Was macht eigentlich ein Immobilien-Sachverstindiger?

Ein einfaches Lehrbuch fiir Immobilienbesitzer iiber Immobilienbewertung und Verkehrswert

3. Was die fleiBigen Biirohelferlein besorgen: Daten und Un-
terlagen

3.1. Das Grundbuch

Das Grundbuch ist das eigentumsrechtliche Verzeichnis fiir Grundstiicke. Das
heif3t, die verlassliche Aussage, die man dem Grundbuch entnehmen kann, ist, wer als
Eigentiimer eingetragen ist, aulerdem die Rechte und Belastungen, die auf dem
Grundbuch lasten. Als zusitzliche Information vorhanden, aber tatsidchlich nicht amt-
lich verlésslich, ist die Gro3e des Grundstiicks (Fldche).

Die Rechtsgrundlage zum Grundbuch findet sich im Biirgerlichen Gesetzbuch
§§ 873-902. Dort wird erkldrt, welche Eintragungen, Loschungen o.4. aus welchem
Grund zu machen sind.

Die Grundbuchordnung (GBO) regelt die Verfahrensweisen fiir den Umgang
mit dem Grundbuch und die Einrichtung des Grundbuchamtes.

Die Grundbuchverfiigung (GBV) regelt weitere Details, wie z.B. den genauen
Aufbau der Grundbuchblitter etc.

Grundbiicher werden von bestimmten Abteilungen bei den Amtsgerichten ge-
fiihrt. Diese Abteilungen werden Grundbuchdmter genannt.

3.1.1. Die Struktur des Grundbuches

Da das Grundbuch urspriinglich aus Bldttern bestand (inzwischen wird dazu ii-
bergegangen das Grundbuch computerisiert zu fithren) die zu Bdnden zusammenge-
fasst wurden, wird seine Aufteilung auch heute noch so bezeichnet: Grundbuch Tem-
pelhofer Vorstadt, Band 3, Blatt 9857.

Wir haben also ein zustindiges Amt. Dieses zustindige Amt bindet der Ordnung
halber die Grundbuchblitter in Binden® — eine rein physikalische Zusammenfassung,
es bedeutet keine rechtliche Unterscheidung. Diese einzelnen Grundbuchblitter bein-
halten meistens mehrere Seiten (evtl. sogar mehrere physikalische Blitter).

In einem Grundbuchblatt kann es jetzt entweder ein einzelnes Grundstiick geben
(man spricht dann vom Realfolium’) oder mehrere desselben Eigentiimers (dies wird

® Manchmal gibt es keine Einteilung in Binde, sondern nur in Grundbuchblattnummern, da diese lau-
fend nummeriert werden und die Aufteilung in Bénde nur das Auffinden im Archiv erleichtert. Ist ein
Grundbuchbezirk nicht sehr grof3, dann eriibrigt sich die Einteilung in Bénde. Heutzutage gibt es auf-
grund der mehr und mehr erfolgten Umstellung auf ein computerisiertes Grundbuch sowieso keine
Bénde mehr in dem Sinne.

" lat. folium = Blatt
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dann Personalfolium® genannt, ist jedoch duBerst uniiblich). Wenn es mehrere sind,
dann werden sie laufend durchnummeriert: Grundbuch Tempelhofer Vorstadt, Band 3,
Blatt 9857, Laufende Nr. 1.

Spricht man also davon, dass man ,,das Grundbuch einer Immobilie benotigt®,
dann meint dies, exakt gesprochen, sein Grundbuchblatt: ,,Das Grundbuchblatt ist fiir
das Grundstiick als das Grundbuch im Sinne des Biirgerlichen Gesetzbuchs anzuse-
hen.” (§ 3, Abs 1 GBO)

3.1.2. Der Aufbau eines Grundbuchblattes
Ein Grundbuchblatt hat eine Aufschrift, ein Bestandsverzeichnis und drei Abtei-
lungen.

Die Aufschrift (Titelseite) enthélt die Bezeichnung des Amtsgerichts, des
Grundbuchbezirks, die Nummer des Grundbuchblattes und ggf. die Bandnummer so-
wie spezielle Hinweise.

Im Bestandsverzeichnis wird die Liegenschaft bezeichnet.

Grundbuch von Tempelhofer Vorstadt Blatt "l
Bestandsverzeichnis Bogen
Lid. Nr. | Bish.Ifc. Bezeichnung der Grundstlicke und der mit demn Eigentum verbundenen Rechte GroBe

der Nr. der Gemarkung* 2

S | doe | Flur 1 Flurstiick B s m
1 2 3a/b 3c 4
1 - 31,5%8/1.000 Mlteigentumsanteil am Grundstiick
KreuFberg
P Geb&ude-~ und Freiflédche 1.995

Zossener StraBe .7

verbunden mit $ondereigentum an dem Raum, im Aufteilungsplan
bezelichnet mit |Nr. 1

For jeden Mitelgentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch
angelegt. (Blatter (%5 bis Z7€3); der hier eingetragene
Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen Miteigen-
tumsanteilen gehdrenden Sondereigentumsrechte beschrénkt.

VerduBerungsbegchrankung (Zustimmung durch Verwslter).

Ausnghme: VerdyBerung an Ehegatten,

an Verwandte in gerader Linie,
Verwandte 2., Grades in der Seitenlinie,
bei VerduBerung,

durch Konkursverwalter,

durch Zwangsvollstreckung,

fir den Erstverkauf nach Aufteilung.

Es sind Sonderﬁutzungsrechte vereinbart.

1
Wegen Gegenstaﬁd und Inhalt des Sondereigentums Bezugnehme auf]
Bewilligung vop 27.11.1997 und 4.12.1998 (UR-Nr. 182/97 und
233/98 des Notars Becker in Berlin)

Ubertragen aus|Blatt 6198;

eipngetragen am|10.3.1999. \ﬁ
i .
Kapitola Spi. g

¥ Gesetzliche Bezeichnung nach § 10 GBO: Kollektives Grundbuchblatt. Dies tritt eher im lindlichen
Raum auf, weniger in den Stidten.
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In Abteilung I des Grundbuchblattes steht, wer der oder die Eigentiimer des
Grundstiickes sind.

Grundbuch von Tempelhofer Vorstadt Blatt o7
Erste Abteilung Bogen |I-E 1

Lfd. Nr. Ltd, Ne.

der ) der Grund-

Eintra- Eigentimer el Grundlage der Eintragung

gungen verzsichnig 5

1 2 3 4

1 Ingo | ™5z, geb. 22.7.1953. 1 Teilung gemdB § 8 WEG,
‘eingetragen am 10.3.1999.
Kapitola S;p{l ;

In Abteilung II des Grundbuchblattes stehen die rechtlichen Beschrinkungen
des Grundstiicks (z.B. Wegerechte u.d.) oder Einschriankungen im Verfiigungsrecht
(z.B. Zwangsvollstreckung, Zwangsverwaltung, Konkurs 0.4.).

Grundbuch von Tempelhofer Vorstadt Blatt ~/'

Zweite Abtellung Bogen

LN, | Lt e der
der betroftencn .
Eintra- | Surdsticie Lasten und Beschrankungen
gungen | verzoicnnis

1 2 3

1 1 Der jeweilige Eigentimer des Grundstlicks Zossener StraBe .., eingetragen i
Grundbuch von der Tempelhofer Vorstadt Band 56 Blatt “»J ist berechtigt,
die suf dem belasteten Grundstiick befindliche Durchfehrt und Hoffléche in
einer Breite von dreieinhalb Meter zwischen der Rickwand des Vorderhauses
und der nach dem Vorderhaus gekehrten Wand des suf der Hoffldche errich-
teten Geb&udes als Zufahrtsweg fir Personenkraftfahrzeuge sowie Fahrzeuge,
die der Haftpflichtversicherung unterliegen, zu dem Grundstiick Zossener
Strafe -1 gegen eine jdhrliche Vergitung en den jeweiligen Eigentimer des
Grundsticks Zossener Strafe .. in Hohe von 120,- DM, zu benutzen und durch
die Bewohner des Mietwohngrundstiicks Zossener StraBe ... benutzen zu lassen,
Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 20. Mai 1957 eingetragen am

24, Juni 1957. Umgeschrieben am 3.2.1988.

Von Blatt (" hierher sowie suf die fUr die anderen Miteigentumsanteile
angelegten Grundbuchblatter (Blatter (1. bis 77.) Ubertragen sm

1%? 1999. .
Kapitola Sﬁ(?

2 1 Auflassungsvormerkung hinsichtlich 13,532/1.000 Miteigentumsanteil fir den
jeweiligen Eigentiimer von Tempelhofer Vorstadt Blatt .°. GemaB Bewilli-

gung vom 27.11.1997 und 4.12.1998 - UR-Nr. 192/97, 239/88 des Notars Becke:

in Zerlin - eingetragen am 10.3.1999, @
Kapitola 6%1 1/1n

In Abteilung III des Grundbuchblattes stehen alle Eintrége, die nicht in Abtei-
lung IT gehoren, vor allem die finanziellen Belastungen, die auf dem Grundstiick lie-
gen (Grundschulden).
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Grundbuch von Tempelhofer Vorstadt Blatt ..
Dritte Abteilung Bogen [II-E 1
LI NF. | Lia.nr. der
der oelasteten
Eintra- | Sodetioe Betrag Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden
gungen | verze chais
1 2 3 1

1 1 1.290.000,-DM Grundschuld o hn e Brief zu eine Mi i
neunzigtausend DM fir die WestféliscﬁeMﬁi;gggeigﬁtzzgdzét-
Dortmupd, 18 % Zinsen. Vollstreckbar nach § 800 zPO. GeméB
Bewill%gung vom 8.6.1988 eingetragen am 27.10,1988. Abtre-
tung mit Zinsen seit dem 8.6.1988 eingetragen am
12.10.}998. Bei Anlegung von Wohnungs- und Teileigentums=~
grundbichern zur Gesamthaft nach Bldtter { »  bis .7

Ubprtragen am 10,3.1999, ) /
KJngGla Sp&%l;yé?

2 1 110.000, - L} Gfundgchuld o hne Brief zu einhundertzehntausend DM
fir die Westfalische Hypothekenbank AG, Dortmund, 18 %
Zinsen. Vollstreckbar nach § 800 ZPQ. GemiB Bewilligung
vom 27:9.1990 eingetragen am 7.11.1990, Abtretung mit Zin-
sen seit dem 27.9,1990 eingetragen am 12.10.1998. Bei An-
legung von Wohnungs-~ und Teileigentumsgrundbiichern zur Ge-
samthaft nach Blétter (. bis : .77 Ubertragen am

10.3.1999. /)
B N

WELCHE FUR UNS BEDEUTSAMEN INFORMATIONEN ENTNEHMEN WIR DEN EINZEL-
NEN ABTEILUNGEN?

ABTEILUNG I: WER IST WIRKLICH ZU WELCHEM ANTEIL EIGENTUMER

ABTEILUNG II: WELCHE BESCHRANKUNGEN MINDERN DIE NUTZBARKEIT UND DEN
WERT DES GRUNDSTUCKS

ABTEILUNG III: GIBT ES FORDERUNGEN DURCH EINE OFFENTLICHE BANK’.

Die sonstigen finanziellen Belastungen in Abteilung III (Kredite zur Finanzie-
rung von Kauf, Bau usw.) mindern in dem Sinne nicht den Wert des Grundstiickes, da
man davon ausgeht, dass ein Verkdufer diese mit dem Kaufpreis begleicht. Entspre-
chende Regelungen sind fiir gewohnlich Bestandteil des Notarvertrages, mit dem die
Immobilie vom Verkidufer auf den Kéufer iibertragen wird.

Teilweise sind die Eintragungen — vor allem in Abteilung II — veraltet und oft-
mals schwer verstindlich. Sie sind jedoch vorhanden und damit rechtlich giiltig, daher
miissen sie igendwie beriicksichtigt werden, und sei es nur dadurch, dass ein Eintrag
im Gutachten aussagt, dass er historisch und hinfillig ist.

Was der Sachverstindige auf keinen Fall tun darf — und das ist wirklich eine
goldene Regel — ist, sie zu ignorieren und sich nicht um sie zu kiilmmern, auch wenn

sie unbedeutsam sind.

? Siehe Kapitel 18.1 Offentliche Forderung
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3.1.3. Rangordnung von Rechten

Die Rechte in den Abteilungen II und III haben Rangordnungen. Das bedeutet,
dasjenige auf Rang 1 ist wichtiger als das auf Rang 2 usw. bzw. es wird bevorzugt
behandelt.

Beispiel: Gibt es mehrere eingetragene Schuldverhiltnisse in Abteilung III und
kann aus einer Zwangsversteigerung nicht jedes dieser Rechte beglichen werden, so
wird immer der Rangfolge nach bezahlt. Hat also der erste Rang bereits den komplet-
ten Erlos der Zwangsversteigerung verbraucht, so erhalten die nachstehenden Ringe
kein Geld mehr. "’

3.1.4. Eintragungen und Loschungen

Eintragungen und Loschungen im Grundbuch werden nur auf Antrag vorge-
nommen. Das heilit, das Grundbuchamt handelt nur, wenn jemand durch eine entspre-
chende Urkunde nachweist, dass eine Anderung vollzogen werden sollte. Beispiels-
weise muss ein Notar im Auftrag seines Kunden die Eintragung des Kiufers in das
Grundbuch beantragen. Oder ein Rechtsanwalt konnte fiir seinen Mandanten den Erb-
schein einreichen, damit dieser als neuer Eigentiimer eingetragen wird.

Beeintrichtigt eine solche Eintragung oder Loschung das Recht eines anderen,
der bereits im Grundbuch steht, so muss dieser der Eintragung oder Loschung zu-
stimmen. Dies wird in notariellen Kaufvertrigen gleich beriicksichtigt, um diesen
Schritt einzusparen. Der Verkdufer genehmigt also mit dem Kaufvertrag iiblicherwei-
se gleich die Loschung des Eintrags, dass er Eigentiimer ist, und die Eintragung, dass
der Kéufer Eigentiimer wird.

Loschungen werden im Papier-Grundbuch durch Rotunterstreichung kenntlich
gemacht. Im EDV-Grundbuch koénnen die zu 16schenden Eintragungen auch schwarz
unterstrichen oder durchgestrichen wiedergegeben werden. Rotunterstreichung und
Durchstreichung sind buchungstechnische Hilfsmittel, um das Grundbuch {iibersicht-
lich zu machen und seinen Inhalt nachvollziehbar zu halten.

Ein ,,N* hinter der Grundbuchblattnummer eines Grundstiicks in der Lage der
ehemaligen DDR sagt aus, dass dieses Grundbuch seit der Wiedervereinigung bereits
aktualisiert worden ist.

3.1.5. Grundstiicke der offentlichen Hand u.A.

GemiaB § 3, Abs. 2 GBO miissen Grundstiicke der offentlichen Hand nicht
zwangsldufig ein Grundbuch haben: ,,Die Grundstiicke des Bundes, der Liander, der
Gemeinden und anderer Kommunalverbinde, der Kirchen, Kloster und Schulen, die

' Zum Thema Rangordnung im Grundbuch gibt es noch mehr zu wissen, beispielsweise wie die Rang-
ordnung zwischen den Abteilungen IT und III gehandhabt wird. Auerdem gibt es in der Zwangsver-
steigerung ein noch viel umfassenderes System von Rangordnungen, die alle Anspriiche und Rechte
AUBERHALB des Grundbuches beriicksichtigt. Dies ist aber fiir den Rahmen dieser Abhandlung nicht
von Bedeutung.
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Wasserldufe, die 6ffentlichen Wege, sowie die Grundstiicke, welche einem dem of-
fentlichen Verkehr dienenden Bahnunternehmen gewidmet sind, erhalten ein Grund-
buchblatt nur auf Antrag des Eigentiimers oder eines Berechtigten.

3.1.6. Sonderformen des Grundbuchs

Ublicherweise versteht man unter Immobilieneigentum ein Grundstiick und ein
Haus, die zusammen einem Eigentiimer oder mehreren gemeinsam gehoren. Es gibt
allerdings auch so genannte grundstiicksgleiche Rechte, also Rechte an Grundstiicken,
die dem Eigentum gleichwertig gegeniibergestellt sind, aber nicht dessen vollstidndige
Verfiigungsgewalt beinhalten.

Beispielsweise wird mit einem Erbbaurecht ein Grundstiick fiir eine bestimmte
Dauer (héufig 75 oder 99 Jahre) an jemanden verpachtet, damit dieser darauf ein Haus
oder eine andere Art von Immobilie bauen kann. Nach Ablauf der Frist kann verlén-
gert werden oder der Eigentiimer des Grundstiicks (der Erbbaurechtsgeber) zahlt eine
Entschiddigung fiir das Bauwerk an den Erbbaurechtsnehmer. Damit geht dieses in
sein Eigentum tiiber (sog. Heimfall). Diese Erbbaurechte werden in einem gesonderten
Grundbuch, dem Erbbaurechtsgrundbuch, verzeichnet (s. Kapitel 17.4 Erbbaurecht).

Weiterhin gibt es das Gebdudegrundbuch, in dem Gebiude eingetragen sind, die
nach altem DDR-Recht auf volkseigenen Grundstiicken errichtet worden sind.

Auch fiir Wohnungs- und Teileigentum wird ein gesondertes Grundbuch gefiihrt
(s. Kapitel 17.3 Wohnungs- und Teileigentum).

3.1.7. Die Grundakte/Stammakte

Die Urkunden, auf deren Grundlage Anderungen im Grundbuch vorgenommen
werden, miissen gemidl § 10 GBO vom Grundbuchamt in der Grundakte des Grund-
stiicks (auch Stammakte genannt) aufbewahrt werden. Dazu gehoren, Erbscheine,
Notarvertriage, Eintragungs- oder Loschungsantrige, Vollmachten, Teilungserkldrun-
gen, Gerichtsurteile usw.

Moglicherweise bendtigt der Sachverstindige Dokumente aus dieser Grundakte,
wenn niemand sonst sie uns zur Verfiigung stellen kann. Dies konnte beispielsweise
bei Erbbaurechtsvertrigen oder Vertrdgen iiber Dienstbarkeiten der Fall sein. Seien
Sie also nicht verwundert, wenn er mit seinem Auftrag auch eine Vollmacht fiir die
Einsicht in all diese amtlichen Verzeichnisse wiinscht.

Das Handblatt gibt den Inhalt des Grundbuchblattes wieder und wird bei der
Grundakte aufbewahrt.

3.1.8. Verinderung von Grundstiicken im Grundbuch

Vereinigung (§ 5 GBO): Eintragung mehrerer Grundstiicke eines Eigentiimers
Zu einem einzigen.
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Zuschreibung (§ 6 GBO): Ein Grundstiick wird Bestandteil eines anderen.

Abschreibung (§§ 2 + 7 GBO): Abschreibung von Teilen eines Grundstiicks zu
einem selbstindigen Grundstiick. Dieses erhélt dann ein eigenes Grundbuchblatt
(Realfolium) oder eine laufende Nummer (Personalfolium).
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