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Einleitung 

1. Kapitel 

Problemstellung 

I. Einführung 

Aus dem Titel lassen sich die drei Themen dieser Untersuchung ablesen: 
Tatsächliche Einwirkungen - Grundstückskauf - Schutz durch eine Vormer-
kung. Die tatsächlichen Einwirkungen sind dabei das verbindende Element 
zwischen den zwei Schwerpunkten Grundstückskauf und Vormerkungsschutz. 

"Tatsächliche Einwirkungen", hierunter sind in einer ersten Annäherung 
Verschlechterungen und Verbesserungen einer Sache, hier eines Grundstücks, 
zu verstehen. 

Das Studium tatsächlicher Einwirkungen auf ein Kaufgrundstück bedeutet, 
daß den Folgen tatsächlicher Einwirkungen im Fall eines noch nicht erfilllten 
(Grundstücks-) Kaufvertrages nachgegangen werden soll. Dabei wird eine 
Einschränkung gemacht: Tatsächliche Einwirkungen des Käufers selbst auf das 
Grundstück bleiben unberücksichtigt. Den Grund dieser Einschränkung erhellt 
der zweite Schwerpunkt dieser Untersuchung: Regelungsgegenstand der Vor-
merkung ist der Schutz des Inhabers eines grundstücksbezogenen (Erwerbs-) 
Rechts, nicht aber die Sanktion eines Fehlverhaltens desselben. 

Die Vormerkung ist eines der umstrittensten Rechtsinstitute des bürgerlichen 
Rechts. Dies hängt vorwiegend mit ihrer eigenartigen Stellung im "Grenzbe-
reich" zwischen Schuld- und Sachenrecht zusammen. 

Die von § 883 Abs. 21 angeordnete "relative Unwirksamkeit" beeinträchti-
gender Verfilgungen läßt sich nur schwer in Einklang bringen mit einem 
Rechtssystem, das auf den Grundgedanken der eindeutigen Zuordnung von 
Rechtspositionen zu den jeweiligen Rechtssubjekten beruht. 

I §§ ohne besondere Kennzeichnung sind solche des BGB. 
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Zuordnungskonflikte wären leichter erträglich, wenn die betroffene Rechts-
position als solche wertbeständig wäre. Daran fehlt es aber in aller Regel. 

Bei Rechten an Sachen kann der Inhaber der tatsächlichen Gewalt auf die 
Sache einwirken und damit zugleich den Wert des Sachenrechtes selbst beein-
flussen. Auf diese Weise wird auch die Verbindung zu den "tatsächlichen Ein-
wirkungen" geknüpft: 

Unter den zahllosen Streitfragen rund um die Vonnerkung ist die Frage be-
sonders umstritten, ob zwischen dem durch eine "Auflassungs-" (besser: "Ei-
gentumserwerbs-") Vonnerkung gesicherten Grundstückskäufer und dem, der 
das Grundstück vonnerkungswidrig erworben hat, Ausgleichsansprüche beste-
hen, wenn dieser "vonnerkungswidrige" Erwerber den Wert des vonnerkungs-
betroffenen Grundstücks durch tatsächliche Einwirkungen veränderr. Die hier 
vorgelegte Abhandlung will in erster Linie zur Klärung dieser Streitfrage einen 
Beitrag leisten. 

Erst kürzlich hat Rosien eine ausführliche Arbeit über das Problem einer 
Verschlechterungshaftung dieses "vonnerkungswidrigen" Erwerbers - häufig 
auch "Dritterwerber" genanne - vorgelegt4. 

Der Ansatz der hiesigen Untersuchung geht über den Rosiens hinaus, weil 
auch die Frage einbezogen wird, ob und inwieweit der Vorgemerkte zum Ersatz 
von Verwendungen des vonnerkungswidrigen Erwerbers verpflichtet ist. Dies 
ist möglicherweise ein Grund dafür, daß der Verfasser in wichtigen Punkten zu 
anderen Ergebnissen kommt als Rosien. 

Ein weiterer Grund liegt wohl im zweiten Schwerpunkt dieser Arbeit; der 
Frage nach dem Ausgleich tatsächlicher Einwirkungen des Grundstücksverkäu-
fers im Verhältnis zum Käufer. 

Dieser zweite - von der Reihenfolge der Untersuchung her: erste - Schwer-
punkt ist dadurch bedingt, daß von verschiedenen Standpunkten zur Situation 
bei der Vonnerkung auch die Rechtslage im Kaufrecht zur Unterstützung der 

2 V gl. hierzu näher unten im 6. Kapitel. 
3 Der Ausdruck "Dritterwerber" erscheint nicht glücklich: 
Der "vormerkungswidrige" Erwerber tritt zwar als dritte Person zu dem Zweiperso-

nenverhältnis zwischen Käufer und Verkäufer hinzu, typischerweise ist er aber ein 
"Ersterwerber"; erst der Umstand, daß er das betroffene Grundstück vor dem vorge-
merkten Käufer erwirbt, macht den Erwerb vormerkungsrelevant. 

Trotz sprachlicher Bedenken - es ist ja nicht die Person, sondern der von ihr vorge-
nommene Erwerbsakt vormerkungswidrig - wird hier wegen der begrifflichen Prägnanz 
der Ausdruck "vormerkungswidriger Erwerber" bevorzugt. 

4 Rosien, Der Schutz des Vormerkungsberechtigten - eine Untersuchung zum Schutz 
vor Einwirkungen tatsächlicher Art auf das vormerkungsbetroffene Grundstück, Köln, 
1994. 
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eigenen Auffassung herangezogen wird5 und der Ausgleich tatsächlicher Ein-
wirkungen in der Zeit zwischen Vertragsschluß und Gefahrübergang schon im 
kaufrechtlichen Bereich keineswegs unproblematisch ist. 

An dieser Stelle soll der Hinweis auf den alten Streit über das Verhältnis der 
"positiven Vertragsverletzung" (p VV) - hier wird der Ausdruck "schuldhafte 
Pflichtverletzung" (sPV) bevorzugt - zu den Gewährleistungsvorschriften der 
§§ 459 ff. 6, auf die Entscheidungen BGHZ 114,34 ff. 7 und 129, 103 ff. 8, die die 
Konkurrenz zwischen den §§ 459 ff. und dem Surrogatsanspruch gemäß § 281 
ins Blickfeld gebracht haben sowie auf die wenig beachtete Vorschrift des 
§ 450 zur Verwendungsersatzpflicht des Käufers9 genügen. 

Diese durchaus vormerkungsbezogen bedachte kaufrechtliche Thematik bil-
det nicht nur einen Schwerpunkt der Untersuchung, sondern zugleich auch 
deren Grenze: Ihr können nur sehr bedingt Antworten entnommen werden für 
vormerkungsgesicherte Eigentumsverschaffungsansprüche, die auf einer ande-
ren Rechtsgrundlage, z.B. einer Schenkung beruhen. Das Gleiche gilt für vor-
gemerkte Ansprüche, die statt auf den Erwerb von Eigentum auf den eines 
beschränkten dinglichen Rechts, etwa einer Hypothek, einer Dienstbarkeit oder 
eines Erbbaurechts gerichtet sind. Dies mag als Manko empfunden werden, 
rechtfertigt sich aber immerhin damit, daß sowohl die Eigentumserwerbsvor-
merkung als auch der Kaufvertrag in der Praxis am häufigsten vorkommen und 
besonders dort die Frage eines Ausgleichs tatsächlicher Einwirkungen virulent 
wird. 

Bedeutung und praktische Häufigkeit des Kaufvertrages legitimieren zu-
gleich die weitere Beschränkung des Feldes der Untersuchung, die darin liegt, 
daß als Grundgeschäft der vormerkungswidrigen Verfügung wiederum ein 
Kaufvertrag unterstellt wird. Kurz gesagt: Es geht um die Konstellation eines 
Doppel- (ver-) Kaufs lO • 

Ferner ist die Untersuchung bezogen auf den Kaufvertrag zwischen dem 
Vorgemerkten und seinem (später vormerkungswidrig verfügenden) Schuldner 
"erfüllungsorientiert"; d.h. die Darstellung ist von der Prämisse geleitet, daß der 
vorgemerkte Käufer nach Möglichkeit trotz etwaiger tatsächlicher Einwirkun-

5 S. Staudinger/Seujert, 11/1956, § 888 Rn 7; Staudinger/Gursky, 12/1 987, § 888 
Rn 61; Kahler, NJW 1984,2849,2856 Fn. 90; Hager, JuS 1990,429,437 Fn. 143. 

6 Dazu näher im 3. Kapitel. 
7 BGH, V.v.8.3.1991, V ZR 351/89 (=NJW 1991, 1675 =WM 1991, 1044 

=BB 1991, 1078 =LM § 281 Nr. 11). 
8 BGH, V.v. 10.3.1995, V ZR 7/94 (=NJW 1995,1737 =WM 1995,1147). S. ferner 

OLG Hamm, NJW-RR 1993,1366 und ausfiihrIich sogleich im 2. Kapitel. 
9 Hierzu näher im 4. Kapitel. 
10 Dazu allgemein Dubischar, JuS 1970, 6 ff. 

3 Richter 


