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Verjahrung des Rechts auf Sachenrechtsbereinigung und
Loschung des Besitzrechtsvermerks gemaR Art. 233 § 2¢

Abs. 2 EGBGB

Dr. iur. Jens Robbert*

I. Wann verjahrt das Recht des Nutzers nach dem
Sachenrechtsbereinigungsgesetz?

In der Offentlichkeit und in der juristischen Fachliteratur wird
die Meinung vertreten, der Anspruch des Nutzers auf Durch-
fihrung der Sachenrechtsbereinigung durch Bestellung eines
Erbbaurechts oder Erwerb des Grundstiicks gegeniiber dem
Grundstiickseigentiimer verjihre in Folge des Inkrafttretens
der neuen Verjihrungsregelungen des Schuldrechtsmoderni-
sierungsgesetzes mit Ablauf des 31.12.2011.1 Diese Auffas-
. sung ist nach hier vertretener Ansicht unzutreffend.

Solange der Nutzer sein Wahlrecht gegeniiber dem Grund-
stiickseigentiimer gemif § 16 SachRBerG (Sachenrechtsberei-
nigungsgesetz) nicht ausgeiibt hat, beginnt auch die Verjih-
rung des Rechts, von dem Eigentiimer die Bestellung eines
Erbbaurechts oder den Abschluss eines Kaufvertrages iiber
das Grundstiick verlangen zu kénnen, nicht.

Da das SachRBerG keine Sonderregelungen iiber die Verjih-
rung enthilt, gelten nach herrschender Auffassung die allge-
meinen Verjdhrungsregelungen der §§ 194 bis 199 BGB. Da
es gemif § 14 SachRBerG um den Anspruch des Nutzers ge-
genitber dem Grundstiickseigentiimer geht, den Abschluss ei-
nes Vertrages (Erbbaurechtsvertrag bzw. Kaufvertrag) verlan-
gen zu konnen, gilt die dreijihrige regelmiflige Verjihrungs-
frist des § 195 BGB, nicht etwa die zehnjihrige Verjihrungs-
frist des § 196 BGB, die sich lediglich auf Anspriiche auf Be-
stellung eines dinglichen Rechts an einem Grundstiick bezieht.
Nach § 14i. V. m. § 16 SachRBerG hat der Nutzer gegeniiber
dem Grundstiickseigentiimer aber keinen Anspruch auf Be-
stellung eines dinglichen Rechts, sondern er kann von dem Ei-
gentiimer lediglich verlangen, mit thm einen Vertrag abzu-
schlieffen, der dann seinerseits dazu fithrt, dass der Nutzer ei-
nen Anspruch auf Bestellung eines dinglichen Rechts erhilt.
Denkbar ist also allenfalls eine analoge Anwendung des
§ 196 BGB auf die sachenrechtsbereinigungsrechtlichen An-
spriiche des Nutzers, da zweifellos der in § 196 BGB zum
Ausdruck kommende Rechtsgedanke auch auf diese Ansprii-
che zutrifft und man deshalb von einer Regelungsliicke spre-
chen kann, die am besten durch analoge Anwendung des
§ 196 BGB ausgefiillt wird.2

Nach § 199 Abs. 1 BGB ist Voraussetzung fiir den Beginn der
Verjiahrung die Entstehung des Anspruchs. Nach der stindi-
gen hochstrichterlichen Rechtsprechung, die sich bereits zu
der Vorgdngernorm des § 198 BGB a. F. gebildet hatte, ist der
Anspruch ,entstanden® in dem Zeitpunkt, in dem er erstmals
geltend gemacht und im Wege der Klage durchgesetzt werden
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kann.3 Der Anspruch muss also fillig sein im Sinne des
§ 271 BGB.

Nach der herrschenden Meinung beginnt die Verjihrung ge-
mafS der §§ 199 Abs. 1 Satz 1, 200 Abs. 1 BGB grundsitzlich
dann, wenn alle anspruchsbegriindenden Tatbestandsmerk-
male der Anspruchsgrundlage erfiillt sind und der Glaubiger
die Moglichkeit hat, eine die Verjihrung unterbrechende Fest-
stellungsklage zur Geltendmachung des Anspruchs zu erhe-
ben.* Dieser Auffassung liegt die Annahme zugrunde, dass bei
Vorliegen dieser anspruchsbegriindenden Tatbestandsmerk-
male ein vollwertiger ,,Anspruch® im Sinne des § 195 BGB
vorliegt, der dem Gldubiger das Recht gibt, von einem anderen
ein Tun oder Unterlassen verlangen und dies auch gerichtlich
durchsetzen zu kénnen. Deshalb geht die herrschende Mei-
nung ebenfalls davon aus, dass der Anspruch fillig sein muss
im Sinne des § 271 BGB, dass also der Anspruch soweit kon-
kretisiert sein muss, dass jedenfalls im Prinzip der Glaubiger
in der Lage ist, mit seiner Klage ein Leistungsurteil erwirken
zu konnen, aufgrund dessen sein Anspruch befriedigt wird.®
Die nach § 199 Abs. 1 Nr. 1 BGB notwendige Filligkeit des
Anspruchs kann nicht riicckwirkend hergestellt werden. Allge-
mein heifit es, es geniige fiir die Filligkeit eines Anspruchs und
damit den Beginn der Verjihrung auch nicht, dass der An-
spruch durch Ausiibung eines Gestaltungsrechts (Anfechtung,
Kiindigung) fillig gestellt werden kann, oder dass die Klag-
barkeit bzw. Filligkeit des Anspruchs von der vorherigen Aus-
ibung eines Leistungsbestimmungsrechts im Sinne des
§ 315 BGB oder von dem Eintritt einer aufschiebenden Be-
dingung abhingt.®

Bis zum Zeitpunkt des Inkrafttretens der Neuregelung des
Verjihrungsrechts am 1.1.2002 sahen jedoch die §§ 199,
200 BGB a. F. fiir den Fall, dass die Filligkeit eines Anspruchs
von der vorherigen Anfechtung oder Kiindigung des Gliubi-
gers abhingig war, eine hiervon abweichende Regelung vor.
Danach begann die Verjahrung bereits mit dem Zeitpunkt, in
dem die Kiindigung oder Anfechtung zulissig war. Die zum
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alten Verjahrungsrecht bestehende herrschende Meinung hat
diesen Rechtsgedanken der §§ 199, 200 BGB, der eine Aus-
~ nahme vom Filligkeitsgrundsatz darstellte, auch auf diejeni-
gen Fille entsprechend angewendet, in denen die Klagbarkeit
eines Anspruchs von einer sonstigen, den Anspruchsinhalt
konkretisierenden Handlung des Glaubigers oder eines Drit-
ten abhingig gemacht war. Deshalb begann die Verjidhrung
nach dem zum alten Verjihrungsrecht geltenden herrschenden
Verstindnis in diesen Fillen entsprechend der §§ 199, 200 a.
F. BGB bereits vor der konkretisierenden Handlung des Gldu-
bigers in dem Zeitpunkt, in dem der Glaubiger erstmals in der
Lage war, die fiir die Filligkeit erforderliche Konkretisierung
vorzunehmen.

Im Kern geht es in den §§ 199, 200 BGB a. F. um den Ver-
jahrungsbeginn bei sogenannten ,verhaltenen® Anspriichen.
Ein verhaltener Anspruch in diesem Sinne liegt immer dann
vor, wenn das Recht des Schuldners, die Leistung zu bewirken,
davon abhingt, dass der Gliubiger zuvor Leistung verlangt
hat (§ 271 Abs. 1 BGB). Durch die extreme Verkiirzung der
Regelverjahrung auf drei Jahre mit dem Inkrafttreten des
Schuldrechtsmodernisierungsgesetzes zum ‘1.1.2002 wurde
die oben dargelegte, in den §§ 199, 200 BGB a. F. enthaltene
Ausnahme zum Filligkeitsprinzip fiir den Verjdhrungsbeginn
bei verhaltenen Anspriichen unhaltbar. Deshalb hat das
Schuldrechtsmodernisierungsgesetz einerseits die §§ 199, 200
BGB a. F. ersatzlos aufgehoben, andererseits fiir den Verjah-
rungsbeginn hinsichtlich des Riickgabeanspruchs des Verlei-
hers, des Verwahrers und des Hinterlegers, die alle von der
Ausiibung des Riicknahmeverlangens seitens des Glaubigers
abhingig sind, Sonderregelungen in den §§ 604 Abs.S5,
695 Satz 2 und 696 Satz 3 BGB geschaffen. Danach beginnt
die Verjihrung erst mit dem Riicknahmeverlangen des Ver-
leihers, des Hinterlegers bzw. des Verwahrers.

Nach herrschender Ansicht, der sich inzwischen auch der
BGH angeschlossen hat,” enthalten diese Vorschriften einen
allgemeinen Rechtsgedanken, der auf verhaltene Anspriiche
Anwendung finden soll.8 Nach einer einschrankenden Auf-
fassung soll aber der in den §§604 Abs.5, 695 Satz 2
und 696 Satz 2 BGB enthaltene allgemeine Rechtsgedanke
nur auf solche Anspriiche anwendbar sein, die auf Dauer-
schuldverhiltnissen beruhen und bei denen eine ,,quasi-Kin-
digung® iiber den Zeitpunkt der Leistungspflicht entschei-
det.® Diese Auffassung diirfte allerdings zu eng sein.

Die einschriankende Auffassung tbersieht, dass der in den
§§ 604 Abs. 5,695 Satz 2 und 696 Satz 2 BGB zum Ausdruck
kommende Rechtsgedanke mit dem ,,Falligkeitsprinzip“ eng
verwandt ist, wonach die Verjihrung erst dann beginnen soll,
wenn eine Leistungsklage moglich ist, wenn also alle fiir eine
zuldssige Leistungsklage erforderlichen Tatbestandsmerkmale
erfiillt sind. Fiir diese Rechtsauffassung spricht auch die Au-
ferkraftsetzung der Ausnahmeregelungen der §§ 199, 200
BGB a. F. Deshalb beginnt die Verjdhrung in allen Fillen, in
denen die Zulissigkeit der Leistungsklage von der vorherigen
Vornahme einer den Anspruch konkretisierenden Handlung
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des Glaubigers durch Ausiibung eines Gestaltungsrechts ab-
hingt, nicht vor der Vornahme dieser Handlung.

Gemifs § 15 SachenRBerG hat der Nutzer gegeniiber dem
Grundstiickseigentiimer sowohl das Recht auf Bestellung ei-
nes Erbbaurechts als auch auf Ankauf des Grundstiicks. Der
Gesetzgeber hat diese Rechtstellung des Nutzers ausdriicklich
als einen Unterfall der in § 263 BGB geregelten Wahlschuld
ausgestaltet. Bei der Wahlschuld hat der Glaubiger vor Aus-
iibung seines, als Gestaltungsrecht geregelten,'© Wahlrechts
mehrere gleichzeitig bestehende Anspriiche gegeniiber dem
Schuldner, die durch Ausiibung des Wahlrechts auf einen der
beiden Anspriiche konkretisiert werden.

Die Leistungsklage des Glaubigers ist deshalb nach einhelliger
Auffassung erst dann zulissig, nachdem der Gldubiger spa-
testens zum Zeitpunkt der Stellung des Klageantrages im Pro-
zess sein Wahlrecht ausgeiibt hat.11,Trotzdem wird zur allge-
meinen Wahlschuld des BGB die Auffassung vertreten, auch
nach Abschaffung der §§ 199, 200 BGB a. F. beginne bei der
allgemeinen Wahlschuld die Verjahrung bereits vor Austibung
des Wahlrechts, was nach der hier vertretenen Auffassung
nicht richtig sein kann.!?

Die entsprechende Regelung der §§ 104, 108 Abs.1 und 2
SachenRBerG macht die Unzulissigkeit einer Leistungsklage
vor der Ausiibung des Wahlrechts noch deutlicher. Hier ist
ausdriicklich vorgesehen, dass der Nutzer vor Ausiibung des
Wahlrechts nach § 16 SachenRBerG keine Leistungsklage ge-
gen den Grundstiickseigenttimer erheben darf. Da mithin die
Klagbarkeit und damit auch die Filligkeit bzw. Erfiillbarkeit
des Sachenrechtsbereinigungsanspruchs von der vorherigen
Ausiibung des Wahlrechts nach § 16 SachenRBerG abhingig
ist, handelt es sich bei diesem Anspruch um einen ,verhalte-
nen“ Anspruch im Sinne der oben dargelegten Grundsitze, so
dass die Verjihrung nicht vor Ausiibung des Wahlrechts be-
ginnen kann. Diese Auffassung wird von der Rechtsprechung
zur Verjahrung im Falle eines Leistungsbestimmungsrechts
nach § 315 BGB bestitigt, die aufgrund der gleichen Interes-
senkonstellation auf den Anspruch nach § 16 SachenRBerG
entsprechend angewendet werden kann (sieche oben).

Il. Voraussetzungen der Loschung des
Besitzrechtsvermerks

Gemifd Art. 233 §2a Abs. 1 Satz 3 EGBGB kann unter ande-
rem derjenige Grundstiicksnutzer, der nachweisen kann, dass
er die Tatbestandsvoraussetzungen der §§3 Abs.3, 4
oder 121 SachRBerG erfiillt, ,bis zur Bereinigung dieser
Rechtsverhiltnisse“ nach Art. 233 § 2¢ Abs. 2 EGBGB nach
gelungenem Nachweis der materiellen Voraussetzungen ge-

7 BGH NJW 2012, 917 Rn. 12; BGH NZM 2012, 43 Rn. 29; OLG Diisseldorf, |
NJW-RR 201, 691.
8 Palandt/Heinrichs, BGB, 72. Aufl., § 199 Rn. 8.
9 MiinchKkomm-BGB/Grothe, 5. Aufl, §199 Rn.7; BT-Drucksache
14/6040, S. 258.
10 MiinchKomm-BGB/Kriiger, 4. Aufl., § 262 Rn. 14.
11 MiinchKomm-BGB/Kriiger, 4. Aufl., § 263 Rn. 9.
12 MiinchKomm-BGB/Grothe, 5. Aufl., § 199 Rn. 7; unter Berufung auf
BGH ZEV 2005, 112, 113; 2005, 391, 393.
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mif § 4 Gebdudegrundbuchverfiigung in der zweiten Abtei-
lung des Grundbuchs die Eintragung eines sogenannten Be-
sitzrechtsvermerks ,zur Sicherung etwaiger Anspriiche aus
dem Sachenrechtsbereinigungsgesetz“ erwirken. Hinsichtlich
der rechtlichen Wirkungen dieses Vermerks stellt Art. 233
§ 2¢ Abs. 2 Satz 3 EGBGB klar, dass der Vermerk die Wir-
kung einer Vormerkung ,,zur Sicherung dieser Anspriiche®
hat. In der zu dieser Vorschrift ergangenen Rechtsprechung,
welche wiederum auf den Gesetzesmotiven beruht, wird da-
von ausgegangen, dass der Vermerk auch der Sicherung des
Besitzrechts des Nutzers, welches ihm Art. 233 § 2a EGBGB
verleiht, dienen soll.13

Gemaf$ § 886 BGB kann der von der Vormerkung betroffene
Grundstiickseigentiimer von dem Gliubiger die Bewilligung
der Loschung der Vormerkung verlangen, wenn die Geltend-
machung des durch die Vormerkung gesicherten Anspruchs
durch eine Einrede dauernd ausgeschlossen ist.

Da anerkanntermafen der Verjihrungseinwand gemifs
§214 Abs.1 BGB eine dauernde Finrede im Sinne des
§ 886 BGB darstellt, fragt es sich in diesem Zusammenhang,
ob der Grundstiickseigentiimer von dem Nutzer die L6-
schungsbewilligung nach § 886 BGB verlangen kann, wenn
der Anspruch des Nutzers nach den §§ 14, 16 SachRBerG
verjahrt ist. Diese Frage kann nur unter Beriicksichtigung der
rechtlichen Wirkungen des Besitzrechtsvermerks beantwortet
werden.

1. Die entsprechende Anwendung des § 886 BGB und damit
ein Anspruch nach dieser Vorschrift auf Loschung des Besitz-
rechtsvermerks des Grundstiickseigentiimers gegeniiber dem
Nutzer sind nur denkbar, wenn sich die rechtlichen Wirkun-
gen des eingetragenen Besitzrechtsvermerks auf die Sicherung
des schuldrechtlichen Anspruchs gegen den veriduflernden FEi-
gentiimer auf Durchfihrung der Sachenrechtsbereinigung
(§§ 14 und 16 SachRBerG) beschrinken. Hierauf deutet der
Gesetzestext des Art. 233 §2¢ Abs. 2 Satz 3 EGBGB hin, da
er dem Besitzrechtsvermerk ausdriicklich ,,die Wirkung einer
Vormerkung zur Sicherung dieser Anspriiche® zuerkennt. Es
fragt sich allerdings, ob sich die rechtlichen Wirkungen des
Besitzrechtsvermerks hierauf beschrinken, ob sie nicht viel-
mehr auch eine Sicherung des Rechts zum Besitz des Grund-
stiicknutzers aus dem sogenannten ,, Besitzrechtsmoratorium®
des Art.233 § 2a EGBGB bezwecken, indem sie dieses Recht
zum Besitz durch Verlautbarung im Grundbuch gegeniiber ei-
nem Erwerber schiitzen sollen und ob sie dariiber hinaus zur
Folge haben, dass der Begiinstigte des Besitzrechtsvermerks
sich auf die gesetzliche Vermutungswirkung des § 891 BGB
berufen kann. Nach dieser Vorschrift wird zugunsten desje-
nigen, fiir welchen ein Recht im Grundbuch eingetragen ist,
vermutet, dass ihm dieses Recht zustehe. Es kommt hierbei
darauf an, welchen Regelungszweck Art.233 §2c Abs.2
EGBGB haben soll.

Gemafs Art. 231 § 5 Abs. 3 bis S EGBGB wurde der 6ffentli-
che Glaube des Grundbuchs im Sinne des § 892 BGB auf dem
Gebiet der fritheren DDR auch hinsichtlich der noch nicht im
Grundbuch eingetragenen dinglichen Nutzungsrechte bzw.
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des zum wesentlichen Bestandteil des dinglichen Nutzungs-
rechts gewordenen DDR-Gebiudeeigentums zum 1.1.2000
wiederhergestellt. Dies hat zur Folge, dass dingliche Nut-
zungsrechte und damit verbundenes Gebdudeeigentum im
Sinne von § 295 ZGB/DDR nach diesem Zeitpunkt erléschen,
wenn der Erwerber des Grundstiicks gutgliubig ist und das
dingliche Nutzungsrecht im Grundbuch nicht eingetragen ist.
Der Besitzrechtsvermerk nach Art.233 §2c¢ Abs.2 EGBGB
dient also der Verhinderung dieses Rechtsverlusts durch gut-
gldubigen Erwerb des Grundstiicks. Wihrend also das ding-
liche Nutzungsrechts und das DDR-Gebiudeeigentum nach
Wiederherstellung des Publizititsprinzips im Grundbuch der
neuen Bundeslidnder durch gutgliubigen Erwerb verlorenge-
hen kann, ist dies aber bei dem Recht zum Besitz aus dem Be-
sitzmoratorium des Art. 233 § 2a Abs. 1 EGBGB auf den ers-
ten Blick zunichst nicht der Fall. ’

Dies liegt einmal daran, dass es sich bei dem, ,,Besitzrechts-
moratorium® im Sinne dieser Vorschrift um ein schuldrecht-
liches Recht zum Besitz im Sinne des § 986 Abs. 1 BGB han-
delt, welches grundsitzlich nur ,,inter partes“ (relativ) wirkt
und deshalb eigentlich kein absolutes, dingliches eintragungs-
fihiges Recht darstellt. Durch Art.233 §2a Abs.2 Satz 1
EGBGB ist jedoch geregelt, dass das ,,Besitzmoratorium durch
eine Ubertragung oder einen Ubergang des Eigentums oder
eine sonstige Verfiigung iiber das Grundstiick nicht beriihrt®
wird. Folge hiervon ist wiederum, dass ,.ein in Bezug auf das
Besitzrecht gutgliubig lastenfreier Eigentumserwerb ausschei-
det“, jedenfalls bei Anwendung der allgemeinen Regelun-
gen.14

Mithin dient der Besitzrechtsvermerk der Verlautbarung des
DDR-Gebédudeeigentums bzw. des dinglichen DDR-Nut-
zungsrechts des Nutzers, um deren Erléschen durch gutgliu-
bigen Erwerb des Grundstiicks nach § 892 BGB zu verhin-
dern. Ein Anspruch auf Durchfithrung der Sachenrechtsberei-
nigung und ein damit verbundenes Besitzrecht nach Art. 233
§ 2a Abs. 1 EGBGB kann aber auch zum Beispiel in den Fillen
des § 121 SachRBerG bzw. § 5 Abs. 1 Satz 1 Ziffer 3. e) Sach-
RBerG dann entstehen, wenn der Nutzer kein dingliches Nut-
zungsrecht und kein Gebiudeeigentum erlangt hat. Wegen der
» Verdinglichung® des Anspruchs auf Durchfiithrung der Sa-
chenrechtsbereinigung auch in diesen Fillen infolge der Re-
gelung des Art. 233 §2a Abs.2 Satz 1 EGBGB musste der
Gesetzgeber zum Schutze des Rechtsverkehrs in § 111 Sach-
RBerG eine Ausgleichsregelung schaffen. Nach dieser Vor-
schrift erlischt der Anspruch auf Durchfithrung der Sachen-
rechtsbereinigung und das auf diesem beruhende Besitzrecht
nach Art.233 §2a Abs.1 EGBGB, wenn nach dem
31.12.2000 das Grundstiick insoweit gutgliubig erworben
wird, sofern im Grundbuch ein Besitzrechtsvermerk zum Zeit-
punkt des Abschlusses des Verfiigungsgeschifts nicht einge-
tragen war.

13 OLG Brandenburg, VIZ 2002, 488, 489 mit Hinweis auf Purps, NotBZ
2000, 88.

14 MiinchKomm-BGB/Wendlandt, 3. Aufl., Art. 233 § 2a EGBGBRn. 14 m.
w. N.
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Im Ergebnis dient also der Besitzrechtsvermerk auch dem
Schutz des schuldrechtlichen Sachenrechtsbereinigungsan-
spruchs nach den §§ 14, 16 SachRBerG vor dem Erloschen
gemifl § 111 SachRBerG durch gutgldubigen Erwerb des
Grundstiicks.

In diesem Zusammenhang soll darauf hingewiesen werden,
dass dieses Besitzrecht (Art. 233 § 2a Abs. 1 EGBGB) im Er-
gebnis im Falle eines gutgldubigen lastenfreien Erwerbs des
Grundstiicks wegen des damit verbundenen Erloschens des
Sachenrechtsbereinigungsanspruchs wegfillt, da das Bestehen
der Sachenrechtsbereinigungslage Voraussetzung dieses Be-
sitzrechts ist und im Falle des Erloschens des Anspruchs auf
Durchfithrung der Sachenrechtsbereinigung und des dingli-
chen Nutzungsrechts auch das Recht zum Besitz wegfallt.

2. Aus den soeben dargelegten gesetzlichen Regelungszwecken
des Besitzrechtsvermerks gemifs Artikel 233  §2c¢
Abs. 2 EGBGB ergibt sich, dass diesem nicht nur die Wirkung
einer Vormerkung (§§ 833 Abs. 2, 888 BGB), sondern darii-
ber hinaus auch die Wirkung eines im Grundbuch eingetra-
genen Widerspruchs gemifS § 899 BGB zukommt.

Die wesentliche materiell-rechtliche Wirkung der Vormer-
kung besteht darin, dass eine Verfiigung des Grundstiicksei-
gentiimers, welche den vorgemerkten Anspruch beeintrich-
tigt, grundsitzlich gegeniiber jedermann wirksam ist und nur
im Verhaltnis zwischen dem Erwerber des Grundstiicks und
dem Vormerkungsberechtigten unwirksam ist.1* Dies fithrt
dazu, dass der gegen die Vormerkung durch die Verfiigung
verstoflende frithere Eigentiimer gegeniiber dem neuen Eigen-
tiimer des Grundstiicks weiterhin berechtigt ist, das Grund-
stiick entsprechend dem vorgemerkten Anspruch an den Vor-
merkungsberechtigten aufzulassen und zu iibertragen. Grund-
buchverfahrensrechtlich ist der aufgrund der vormerkungs-
widrigen Verfiigung im Grundbuch eingetragene neue Eigen-
tiimer dem Vormerkungsberechtigten gegeniiber verpflichtet,
die Loschung seines Eigentums insoweit zu bewilligen, um
dem Schuldner des von der Vormerkung geschiitzten An-
spruchs des Vormerkungsberechtigten die Ubertragung des
Grundstiicks auf den Vormerkungsberechtigten zu ermogli-
chen (§ 888 BGB).

Aus den oben dargelegten Griinden bewirkt aber der Besitz-
rechtsvermerk nicht nur eine der Vormerkung entsprechende
relative Unwirksamkeit der gegen den Besitzrechtsvermerk
verstofSenden Verfiigung, sondern auch eine gegeniiber jeder-
mann wirkende ,absolute“ Unwirksamkeit dieser Verfigung
insofern, als der Zweck des Besitzrechtsvermerks sich nicht
darauf beschrinkt, die Erfullung eines relativen Schuldver-
haltnisses zwischen dem urspriinglichen Eigentiimer und dem
Nutzer zu sichern, sondern dariiber hinaus die Wirkung hat,
das ,,verdinglichte“ Recht zum Besitz des Nutzers gegeniiber
dem Erwerber vor einem Verlust durch gutgliubigen Erwerb
zu bewahren und gleichfalls bestehendes, ,,absolutes“ DDR-
Gebiudeeigentum bzw. ein dingliches DDR-Nutzungsrecht
an dem Grundstiick vor seinem Erléschen durch gutgliubigen
Erwerb zu schiitzen.1¢
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Das Besitzrecht nach Art. 233 §2a Abs. 1 Satz 1 EGBGB ge-
nief3t sachenrechtlichen Schutz gegen Ubertragungen und Ver-
fiigungen iiber das Grundstiick durch den Eigentiimer. Dies
gilt unabhingig von der Art der Verfiigung bei rechtsgeschift-
lichem und bei gesetzlichem Erwerb. Ein gutgliubig lasten-
freier Erwerb gegen das Besitzrecht scheidet aus. Es geniefst
also insoweit einen absoluten Schutz, der mit demjenigen des
dinglichen Rechts vergleichbar ist.1”

Interessant ist auch, dass die Verwaltungsgerichte dem durch
den Besitzrechtsvermerk im Grundbuch eingetragenen Nutzer
eine mit dem Eigentiimer vergleichbare Rechtsstellung im
Nachbarrechtsstreit einriumen.!

Eine solche ,,absolute Wirkung hat die Vormerkung aus den
oben dargelegten Griinden gerade nicht, vielmehr entspricht
diese Rechtswirkung des Besitzrechtsvermerks derjenigen ei-
nes Widerspruchs gegen die Richtigkeit,des Grundbuchs im
Sinne von § 899 BGB.

Durch den in § 899 BGB geregelten Verweis auf die Vorschrift
des § 894 BGB folgt wiederum fiir die hier interessierenden
Fragestellungen, dass der Grundstiickseigentiimer von dem
Berechtigten des Besitzrechtsvermerks dessen Loschung nur
dann verlangen kann, wenn die gesetzlichen Tatbestands-
merkmale des § 894 BGB vorliegen, wenn mithin die Unrich-
tigkeit des Grundbuchs von dem Grundstiickseigentiimer
nachgewiesen werden kann.'” Im FErgebnis kann also
§ 886 BGB fiir die Frage, wann der Eigentimer die Loschung
des Besitzrechtsvermerks verlangen kann, keine Anwendung
finden.

Im Ergebnis bleibt festzuhalten, dass zunichst die gesetzliche
Vermutung des § 891 BGB sich auf alle oben dargelegten
Rechtswirkungen des Moratoriums erstreckt, die in ihren Fol-
gen denjenigen eines beschrinkten dinglichen Rechts an einem
Grundstiick angenihert sind. Dies bezieht sich in erster Linie
auf das Recht zum Besitz des Nutzers. Danach besteht gemifs
§ 891 BGB eine gesetzliche Vermutung dafiir, dass der im
Grundbuch eingetragene Berechtigte ein Recht zum Besitz
auch gegeniiber Erwerbern des Grundstiicks hat. Aufgrund
der dinglich ausgestalteten Wirkungen dieses Besitzrechts ist
dieses nicht lediglich als ,,akzessorisches® Sicherungsrecht des
Sachenrechtsbereinigungsanspruchs ausgestaltet, so dass die
Vermutungswirkung des § 891 BGB auch dann greift, wenn
der Nutzer nicht beweisen kann, dass die Voraussetzungen fiir
das Bestehen eines Anspruchs nach der Sachenrechtsbereini-
gung vorliegen. Insoweit unterscheidet sich der Besitzrechts-
vermerk in seinen Wirkungen von der Vormerkung.

Will also der Eigentiimer des Grundstiicks einen Loschungs-
anspruch durchsetzen, muss er darlegen und im Zweifel auch
beweisen, dass die Voraussetzungen fiir die Entstehung des

15 Sogenannte ,relative Unwirksamkeit der vormerkungswidrigen Ver-
fligung*, vgl.: Baur, Sachenrecht, 15. Aufl,, § 20 IV.

16 Zur ,Verdinglichung®: Vossius, SachRBerG, 2. Aufl,, § 14 Rn. 1-2.

17 Staudinger/Rauscher, a.a.0., Art. 233 § 2a) EGBGB Rn. 75; BT-Drucksa-
che 12/2480, 78; MiinchKomm-BGB/Wendlandt, 3. Aufl., Art.233 § 22
EGBGB, Rn. 14.

18 OVG Weimar, ThiirVBl 1997, 41; VG Potsdam, VIZ 2002, 536, 537; OVG
Bautzen, LKV 1995, 121.

19 Palandt/Bassenge, BGB, 72. Aufl,, § 899 Rn. 6.
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Besitzrechts aus dem im Grundbuch eingetragenen Moratori-
um tatsdchlich nicht vorliegen. Dies ergibt sich aus der ent-
sprechenden Anwendbarkeit des § 891 BGB.

lll. Bedeutung des Besitzrechtsvermerks fiir die
Verjahrung

Nach Auffassung von Czub/Schmidt-Rinsch kann der Eigen-
timer von dem Nutzer dann, wenn der Sachenrechtsbereini-
gungsanspruch verjahrt ist, gemafl § 8861.V.m. § 214 Abs. 1
BGB die Loschung des Bereinigungsvermerks nach Art.233
§ 2¢ EGBGB verlangen. Begriindet wird diese Auffassung mit
der entsprechenden Anwendbarkeit der Vormerkungsregelun-
gen und dem Argument, der Besitzrechtsvermerk diene aus-
schliefSlich der Sicherung des Bereinigungsanspruchs.2

Aus den obigen Darlegungen ergibt sich, dass der alleinige
Umstand der Verjahrung des sachenrechtsbereinigungsrecht-
lichen Anspruchs nach den §§ 14, 16 SachRBerG fiir die Lé-
schung des Besitzrechtsvermerks trotz der grundsitzlichen
Anwendbarkeit des § 886 BGB nicht ausreicht. Der Besitz-
rechtsvermerk verlautbart vielmehr auch mittelbar die Exis-
tenz eines dinglichen Nutzungsrechts/Gebiudeeigentums zu-
gunsten des Berechtigten bzw. des schuldrechtlichen, verding-
lichten, Rechts zum Besitz aus Art. 233 § 2a Abs. 1 EGBGB.
Insoweit ist Anspruchsgrundlage fiir den Léschungsanspruch
nicht § 886 BGB, sondern § 894 BGB. Dieser Anspruch ist di-
rekt allerdings nur auf im Grundbuch eingetragene dingliche
Rechte bzw. Verfiigungsbeschrinkungen anwendbar. Er kann
also nur analog in Verbindung mit dem allgemeinen eigen-
tumsrechtlichen negatorischen Anspruch des § 1004 BGB auf
den Besitzrechtsvermerk angewendet werden, wenn dieser nur
auf einem schuldrechtlichen Besitzrecht ohne DDR-Gebiude-
eigentum beruht.

Voraussetzung fiir den Anspruch des Eigentiimers auf Lo-
schung des Besitzrechtsvermerks ist also nicht nur das Vorlie-
gen der Voraussetzungen des § 886 BGB, sondern auch der-
jenigen des § 894 BGB. Mithin muss der Eigentiimer nach-
weisen, dass der Besitzrechtsvermerk mit der materiell-recht-
lichen Rechtslage nicht iibereinstimmt, also die Vorausset-
zungen fir das Bestehen des Rechts zum Besitz nach Art. 233
§ 2a Abs. 1 Satz 3 EGBGB nicht mehr vorliegen. Da aber die
Verjihrung des Anspruchs auf Durchfithrung der Sachen-
rechtsbereinigung gemifd den §§ 14, 16 SachRBerG nicht da-
zu fithrt, dass der Anspruch als solcher erlischt (vgl. §214
Abs. 1 BGB), bleibt der Anspruch als solcher bestehen, so dass
der Besitzrechtsvermerk auch nach Verjihrung des Anspruchs
die materiell-rechtliche Rechtslage weiter richtig wiedergibt.2!

Nach herrschender Meinung begriindet auch ein verjihrter
schuldrechtlicher Nutzungsiiberlassungsanspruch ein Recht

NJ 4/2013

zum Besitz im Sinne des § 986 Abs. 1 BGB, wenn dem Besitzer
der Besitz schon iibertragen ist.22 Der BGH hat in seiner Ent-
scheidung BGHZ 90, 269 klargestellt, dass auch nach Ver-
jahrung des schuldrechtlichen Erfiillungsanspruchs des Besit-
zers auf Ubereignung das auf dieser schuldrechtlichen Bezie-
hung beruhende Recht zum Besitz fortbesteht. Selbst dann,
wenn der Besitzerwerb des Besitzers nicht auf einer ,,Erfiil-
lungshandlung®, also z. B. einer Ubergabe im Sinne von § 929
BGB beruht, begriindet der — wenn auch verjihrte — schuld-
rechtliche Anspruch des Nutzers auf Durchfiihrung der Sa-
chenrechtsbereinigung nach den §§ 14, 16 SachRBerG gegen-

-iber dem Grundstiickseigentiimer ein Recht zum Besitz an

dem Grundstiick.23

Nach hier vertretener Auffassung fithrt die Eintragung des Be-
sitzrechtsvermerks nach Art. 233 § 2 ¢ EGBGB im Grundbuch
wegen der Rechtsnatur des damit dokumentjerten Besitzrechts
(Art.233 § 2a EGBGB) zur Anwendbarkeit des § 216 BGB.
Gemif$ Absatz 2 dieser Vorschrift kann die Rickiibertragung
eines Rechts, welches zur Sicherung eines Anspruchs ver-
schafft worden ist, nicht aufgrund der Verjihrung des gesi-
cherten Anspruchs gefordert werden. Die Vorschrift ist auch
Ausdruck des § 986 BGB bzw. des fiir das Zuriickbehaltungs-
recht geltenden Rechtsgedankens, nach dem auch ein verjihr-
ter schuldrechtlicher Nutzungsiiberlassungsanspruch ein
Recht zum Besitz im Sinne des § 986 Abs. 1 BGB begriindet,
wenn dem Besitzer der Besitz schon vor der Verjihrung iiber-
tragen worden ist.2* Der BGH hat in seiner Entscheidung
BGHZ 90, 269 klargestellt, dass auch nach Verjihrung des
schuldrechtlichen Erfiillungsanspruchs des Besitzers auf Uber-
eignung das auf dieser schuldrechtlichen Beziehung beruhende
Recht zum Besitz fortbesteht. Selbst dann, wenn der Besitzer-
werb des Besitzers nicht auf einer ,,Erfiillungshandlung“, also
z. B. einer Ubergabe im Sinne von § 929 BGB beruht, begriin-
det der — wenn auch verjihrte — schuldrechtliche Anspruch des
Nutzers auf Durchfithrung der Sachenrechtsbereinigung nach
den §§ 14, 16 SachRBerG gegeniiber dem Grundstiickseigen-
tiimer ein Recht zum Besitz an dem Grundstiick.2®

Dies fithrt dazu, dass trotz Verjihrung des Sachenrechtsberei-
nigungsanspruchs der Eigentiimer des Grundstiicks die Lo-
schung des Besitzrechtsvermerks von dem Nutzer nicht ver-
langen kann, solange der Nutzer weiterhin Besitzer des
Grundstiicks ist.

20 Czub/Schmidt-Rénsch, ZfIR 2007, Seite 523 unter Ziff. IV. 1.2.

21 A.A. Czub/Schmidt-Réutsch, ZfIR 2007, 517, 523.

22 Palandt/Bassenge, BGB, § 986 Rn. 4.

23 Staudinger/Gursky, 72. Aufl., § 986 Rn. 25; Wieling, Sachenrecht-En-
zyklopadie, §1213a.

24 Palandt/Bassenge, BGB, § 986 Rn. 4.

25 Staudinger/Gursky, a.a.0., § 986 Rn. 25; Wieling, Sachenrecht-Enzy-
klopadie, §1213a.
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