Grundbuch-
und
Grundstucks-
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Uberblick

= Der Katasterplan

= Das Grundbuch richtig lesen und
verstehen

= Die Rangverhaltnisse im Grundbuch

= Typische Belastungen in Abteilung I

= Die Mieterdienstbarkeit

= Die Baulast

= Der Uberbau



Katasterplan

Was kann man auf einem
Katasterplan sehen
und was nicht ?
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Katasterplan 1 — dazugehdériges Grundbuch

(::::) 5 6270 Flugplatz Kitzingen, Verkehrsfla- | 1219379
che
\\\\\ 6270/7 Nihe Flugplatz Kitzingen, Gebaude-| 4|94 (25

und Freiflache

6270/8 Nahe Flugialatz Kitzingen, Gebaude- 58 | 38
und Freiflache

6270/9 Nahe Flugplatz Kitzingen, Gebaude-| 1]17[91
und Freiflache

6270/10 Flugplatz Kitzingen 1, Gebdude- 3] 78 | 44
und Freiflache

6270/11 Nahe Flu%glatz Kitzingen, Gebaude- 55130
und Freifldche

6270/12 Ndhe Flugplatz Kitzingen, Gebaude-| 1|63 |28
und Freifldche

6270/13 Nahe Flugplatz Kitzingen, Gebaude-| 7|91|22
und Freiflache

6270/14 Nihe Flugplatz Kitzingen, Gebdude-| 48|22 |01-

© Luther, 30.06.2017



T e e aem

Katasterplan 2 — Seite 4

Spijkenisser Strabe

L.—_mﬂ 955

|ED o= |

l’l?'ar.mnn I321§_0400 ]32 " l32
ot Matetab 11000 g8 8 % & i Auszug aus dem
Willy-Brandt-Platz 1 © Rhein-ErMKreis Llegenschaftskataster
© Luther, 50126 Bergheim Flurkarte NRW 1:1000

222222222
Zelchen: Bi-4B9744
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Katasterplan 3 — Seite 5

© Luther, 30.06.2017

e S

AUSZUG AUS DEM LIEGENSCHAFTSKATASTER
- Liegenschaftskarte / Flurkarte -
Standardauszug

MafBstab 1:1000 Datum: 18.01.2010

Stadt Krefeld
Vermessungs- und Katasterwesen

Gemarkung Krefeld
Flur 44
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Katasterplan 4 — Seite 6

7ie 1 !

© Luther, 30.06.2017
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Katasterplan Zusammenfassung

= Welche Flurstlicke gehoren zum
Kaufgegenstand?

= Liegt ein Uberbau vor?
= |st der Kaufgegenstand erschlossen?

= Liegen alle notigen Parkplatze auf dem
Kaufgegenstand?

= Liegen Offentliche Stral3en auf dem
Kaufgegenstand?

= Etc.



Grundbuch

Das Grundbuch richtig lesen
und verstehen
-siehe Ausdruck-
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Was kann man sehen?

= Datum des Auszuges

= Grundstuck — Flurstlck

= Herrschvermerke -> Wo eingetragen?
Welcher Rang?

* Eigentumer

= Belastungen in Abteilung Il und IlI

> Offentlicher Glaube
»Gutglaubiger Erwerb moglich
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Ubersicht tiber die Abteilungen des Grundbuchs
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Beispiele fur Belastungen in Abtellung Il
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Die Belastungen in Abteilung Il

Hypothek Grundschuld Rentenschuld

Grundpfandrechte

v
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Die Rangverhaltnisse im Grundbuch —
Fallbeispiel — Seite 7

In Abteilung Il des Grundbuches sind eingetragen:

= Leitungsrecht flr die Stadt X, eingetragen am 01.04.2009

= Wohnrecht fur Herrn B, eingetragen am 13.10.2011

= Kfz-Stellplatzbenutzungsrecht fir Frau A, eingetragen am 08.05.2014

In Abteilung Il des Grundbuches sind eingetragen:
= Grundschuld fur die Z-Bank, eingetragen am 29.11.2011

= Grundschuld fur die Y-Bank, eingetragen am 06.06.2015

Welchen Rang haben nun

die jeweiligen Belastungen im Krisenfall?

© Luther, 30.06.2017 15
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Die Rangverhaltnisse im Grundbuch —

Abteilung Il - Grundpfandrecht

Fallbeispiel

Abteilung Il - Belastungen

Was passiert, wenn dieser
Glaubiger die
Zwangsversteigerung

betreibt? E

H 16

© Luther, 30.06.2017
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Folgen der Rangverhaltnisse

* Dem Anspruch des Glaubigers vorgehende
Rechte fallen iIns geringste Gebot und
bleiben somit beim Zuschlag bestehen.

* Das Recht aus dem die ZV Dbetrieben wird
und rangniedere Rechte erloschen.

= Der Erlos ist unter den erloschenden
Rechten entsprechend iIhrem Rang
aufzuteilen.
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... hach der Zwangsversteigerung

Abteilung Il - Belastungen Abteilung Il - Grundpfandrecht

01.04.2009

13.10.2011
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Der Rangvorbehalt

* Grundsatzlich gilt das Prioritatsprinzip,
d.h.: die altere Eintragung geht vor.

= Rangpositionen konnen aber auch
durch vertragliche Vereinbarungen
bestimmt werden.

* Ebenso konnen Range durch Vertrag —
“Rangvorbehalt” - freigehalten werden.
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Formulierungsbeispiel fur einen
Rangvorbehalt

3 12.000.000- Der Grundschuld Nr. 4 ist
DM der Vorrang eingeraumt vor
. der Grundschuld Nr. 3. Ein-
i getragen am 13, November

1987, AS. 107.
b

© Luther, 30.06.2017 20
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Exkurs Praxis: Kaufvertrag

= [m Rahmen einer Kaufvertragsabwicklung
soll ein Recht zugunsten des Kaufer
eingetragen werden.

= Dazu notig: Einigung und Eintragung!

= [n der Praxis oft: Antragseinreichung und
Wartefrist nebst Notarbestatigung



Beispiel
far
Belastungen in Abtellung Il
des Grundbuchs
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Vormerkung

Beispiel: Auflassungsvormerkung

schuldrechtlicher Vertrag
+
dinglicher Vertrag
(sachenrechtl. Einigung - Auflassung)
+

Eintragung
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Vorkaufsrecht (VK)

Vorkaufsrechtsberechtigter
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Vorkaufsrecht (VK)

= Vertrag zwischen VK-Berechtigtem und dem VK-
Verpflichteten (Eigentimer)

= VK-Berechtigter hat einseitiges Gestaltungsrecht;
kann durch einseitige Erklarung in den Vertrag
eintreten

= Dritten gegenuber hat das Vorkaufsrecht die
Wirkung einer Vormerkung zur Sicherung des
durch die Austibung des Rechts entstehenden
Anspruchs auf Ubertragung des Eigentums.
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Reallast

* Recht aus einem Grundstuck
wiederkehrende Leistungen zu
verlangen.

* Diese Leistungen mussen nicht
zwingend in der Zahlung von Geld
bestehen. Auch andere Dienst- und
Sachleistungen sind maoglich.
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Dienstbarkelten

Beschrankt
Grund- A
: : personliche
dienstbarkelt Dienstbarkeit
* Berechtigter * Berechtigter
Grundstlickse Naturliche

igentimer Person



Mieter-
dienstbarkeit
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Die Mieterdienstbarkeit

= Schitzt vor aul3erordentlicher Kiindigung des
Vermieters nach einer Insolvenz oder nach
Zwangsversteigerung (hier eigentlich
aul3erordentliches Klndigungsrecht fir neuen
Eigentumer der Immobilie).

= Sinnvoll insbesondere bei langfristigen
Mietvertragen oder bei hohen Mieterinvestments.
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Mieterdienstbarkeit — Option 1

Abteilung Il - Belastungen Abteilung Il - Grundpfandrecht

0 Leistungsrecht
° Mieterdienstbarkeit

‘ Grundschuld

© Luther, 30.06.2017 30
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VdP-Standard —
Anforderungen an die Mieterdienstbarkeit

= HOchstbetrag

= Auflosende Bedingung

= Entgeltlichkelt der Mieterdienstbarkeit
= Schuldrechtliche Vereinbarung

= Vertrag zu Gunsten der Bank

. 4

Finanzierung
ohne Bewertungsproblematik moglich
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Mieterdienstbarkeit — Option 2

Abteilung Il - Belastungen

0 Leistungsrecht
° Mieterdienstbarkeit

© Luther, 30.06.2017 32

Abteilung Il - Grundpfandrecht

Q Grundschuld
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Liegenbelassungserklarung

Grundpfandrechtsglaubiger erklart,
die Mieterdienstbarkeit
In der Zwangsversteigerung
Jiegen zu lassen®.

. 4

Finanzierung
ohne Bewertungsproblematik moglich




Nachtragliche Anderungen
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Nachtragliche Anderungen — Fall 1 (1)

Fallbeispiel:

Mieter M hat eine beschrankt personliche Dienstbarkeit
(b.p.D.) zur Sicherung seines langfristigen Mietvertrages in
Abteilung Il im Grundbuch eingetragen.

Aufgrund eines Mietflachentausches innerhalb des Objektes
soll nun die b.p.D. entsprechend angepasst werden.

Was ist zu beachten?
Wer muss alles beteiligt werden?

////////////////



Grundbuchbelastungen:

Abteilung Il - Belastungen

0 Mieterdienstbarkeit
Q Leistungsrecht

© Luther, 30.06.2017

Abteilung Il - Grundpfandrecht

‘ Grundschuld

36
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Nachtragliche Anderungen — Fall 2 (2)

L Osunq:

Grundbuchamt wird die
Anderung der Dienstbarkeit
erst eintragen, wenn die Zustimmung aller
nachrangig eingetragener Berechtigter
vorliegt, die von Anderung betroffen sind!

////////////////
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Nachtragliche Anderungen — Fall 2 (1)

Weg

= Grundbuch von N belastet mit einer Wegerecht-
Grunddienstbarkeit zugunsten von E

= E moéchte nun noch eine Stellplatzdienstbarkeit, weshalb dann
auch das Wegerecht Uber die Stellplatzflache laufen soll

= N wunscht daher die Loschung der bestehenden
Grunddienstbarkeit

Luther, 6/30/2017 38
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Grundbuch vom N Grundstuck:

Abteilung Il - Belastungen

Abteilung Il - Grundpfandrecht

Wegerecht

Leistungsrecht

0 zugunsten
E Grundstuck

g Grundschuld

© Luther, 30.06.2017 39
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Nachtragliche Anderungen — Fall 2 (2)

Losung Teil 1:

Grundsatz:

Nach GBO kann LdOschung eines Rechts grundsatzlich
alleine mit Zustimmung desjenigen erfolgen, dessen Recht
betroffen ist.

E muss also ,, einfach® die Zustimmung zu Léschung der
Wegerecht — Grunddienstbarkeit erteilen, um Ldschung zu
vollziehen.

////////////////
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Grundbuch vom E Grundstuck:

Abteilung Il - Belastungen

Abteilung Il - Grundpfandrecht

0 Leistungsrecht

0 Grundschuld

© Luther, 30.06.2017 41
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Nachtragliche Anderungen — Fall 2 (3)

Losunqg Teil 2:

Aber:

Materiell-rechtlich muss stets die Zustimmung all derer
eingeholt werden, die ein Recht an dem beglnstigen
Grundstiick haben und deren Recht hierdurch berdhrt wird
(regelmafdig Grundpfandrechtsglaubiger).

Bei Nichtvorliegen dieser Zustimmung kann
Grundbuchberichtiqgunqg verlangt werden!

Zumindest bis zum nachsten gutglaubigen Erwerb!

////////////////
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Nachtragliche Anderungen — Fall 3 (1)

Fallbeispiel-ERWEITERUNG:

Im Grundbuch vom E ist ein Herrschvermerk
eingetragen.

Was andert sich?

////////////////



T e e meemm
Nachtragliche Anderungen — Fall 3 (2)

////////////////
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Grundbuch vom E Grundstuick:
Abteilung | Abteilung Il Abteilung IlI
Eigentimer Belastungen Grundpfandrecht
Herrschvermerk Leistungs-
bzgl. Wegerecht recht

am N Grundstick

Grund-
schuld

© Luther, 30.06.2017 45
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Nachtragliche Anderungen — Fall 3 (3)

L Osunq:

Wenn (i) es sich bei dem zu léschenden Recht um eine Grunddienstbarkeit
handelt und

(i) das Grundbuch des beglnstigten Grundsticks einen entsprechenden
Herrschvermerk enthalt:

Ist die Zustimmung all derer einzuholen, die ein Recht an dem begunstigten
Grundstluck haben.

Grundbuchamt wird ohne die Zustimmung dieser Dritter die Loschung
nicht vornehmen!

Rickausnahme: Es sei denn, dass das jeweilige Recht durch Loschung nicht
berluhrt wird.

Luther, 6/30/2017 46



Baulasten

- WO ISt der Unterschied zur
Dienstbarkeit -
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Baulasten

Belastetes ("dienendes" Grundsttick)

Verpflichtungsglaubiger

48

© Luther, 30.06.2017
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Der Uberbau - Problemstellung

Problem:
Wer ist nach dem Uberbau
Eigentimer der

schraffierten Gebaudeflache?

Grundstuck , A" 0

© Luther, 30.06.2017 50
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Losung des BGH: "entschuldigter" Uberbau

Auch der Uberbaute Gebaudetell
wird (Schein-) Bestandtell
des Stammgrundstlcks, aber nur

wenn weder vorsatzlich

noch grobfahrlassig
uberbaut wurde und B

nicht unverzuglich
widersprochen hat

A schuldet B eine Uberbaurente

Grundstuck , A" 0

© Luther, 30.06.2017 51
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Losung des BGH: "unentschuldigter"
Uberbau

Vertikale
Eigentumsteilung

auf der
Grundstlcksgrenze

Grundstuck , A" 0
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Losung BGH: WEG-Tellung

Briucke

Gebaude 1 Gebaude 2
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Sonderproblem Tiefgarage

Gebaude 1 Gebaude 2

Tiefgarage
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Zwel widerstreitende Prinzipien:

Prinzip der Prinzip der

wirtschaftlichen vertikalen
Einheit Tellung
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Getrennte Baukorper

Gebaude 1 Gebaude 2
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Einheitlicher Baukorper mit
Stammgrundstuck

Gebaude 1 Gebaude 2




T e e meemm

Einheitlicher Baukorper ohne
Stammgrundstuck

Gebaude 1 Gebaude 2
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Was wenn alles zusammen ein
Baukorper ist?
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Katharina von Hermanni

Vita und Beratungsschwerpunkte

= Seit Uber 10 Jahren pragmatische und ldsungsorientierte
Transaktionsanwaltin bei Hogan Lovells

= Strukturierung und Durchftihrung von Einzel- und
Rechtsanwaltin Portfoliotransaktionen

Partnerin
» Beratung bei Forward Funding Deals
» Betreuung von Projektentwicklungen (meist aus Kaufersicht)
= Gewerbliche Mietvertragsberatung

» Langjahrige Erfahrungen bei allen Assetklassen (Logistik,
Shopping Center, Bilro, Hotel, Retail)

» Beratung beim Relocation-Management einzelner Standorte und
ganzer Headquaters

© Luther, 30.06.2017 60
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