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E-Justice im Grundbuchverfahren und Klarheit be1 Grundstiicksgeschaf-
ten mit BGB-Gesellschaften

Berlin, 18. Juni 2009

Der Deutsche Bundestag hat heute das Gesetz zur Einfliihrung des elektronischen Rechtsverkehrs und der elektroni-
schen Akte im Grundbuchverfahren beschlossen. Damit wird der rechtliche Rahmen fiir E-Justice im Grundbuchverfah-
ren abgesteckt. Dariiber hinaus enthilt das Gesetz Regelungen, um den Gesellschaften biirgerlichen Rechts (sog. BGB-
Gesellschaften oder GbR) nach der Anerkennung ihrer Rechtsfahigkeit durch den Bundesgerichtshof weiterhin eine
verldssliche und effektive Teilnahme am Grundstiicksverkehr zu ermdglichen.

"Moderne Informations- und Kommunikationstechnik ist aus der Justiz nicht mehr wegzudenken. E-Justice optimiert
Arbeitsabldufe dann, wenn ein Vorgang von Anfang bis Ende elektronisch bearbeitet werden kann. Genau das errei-
chen wir nun im Bereich des Grundstiicksverkehrs. Dabei geben wir die bewdhrten Grundsétze des papiergebundenen
Grundbuchverfahrens nicht auf, sondem iibertragen sie moglichst wirkungsgleich auf den elektronischen Rechtsver-
kehr. Der hohe, international anerkannte Qualitidtsstandard des deutschen Grundbuches und die Verlasslichkeit des
Grundstiicksverkehrs sind damit auch kiinftig gewéhrleistet", sagte Bundesjustizministerin Zypries.

"Zugleich sorgen wir dafiir, dass weiterhin Rechtssicherheit fiir alle am Grundstiicksverkehr Beteiligten gewéhrleistet
bleibt, auch wenn als Eigentiimer eines Grundstiicks eine Gesellschaft biirgerlichen Rechts im Grundbuch eingetragen
ist. Lange Zeit galt der Grundsatz, dass eine GbR selbst nicht rechtsfihig sei. Deshalb wurde nicht die Gesellschaft,
sondern ihre Gesellschafter im Grundbuch als Eigentiimer eingetragen. Nachdem der Bundesgerichtshof in mehreren
Schritten die Rechtsfihigkeit der BGB-Gesellschaften anerkannt hat, kann nun eine GbR auch als Figentiimerin eines
Grundstiicks im Grundbuch eingetragen werden. Damit Grundbucheintragungen auch in Zukunft so transparent wie
moglich liber die Rechtslage Auskunft geben, stellen wir mit der heute beschlossenen Regelung sicher, dass neben der
BGB-Gesellschaft immer auch ihre Gesellschafter im Grundbuch stehen miissen, und wir schiitzen das Vertrauen auf
solche Eintragungen. Das hat ganz praktische Bedeutung: Wer eine Immobilie von einer BGB-Gesellschaft erwirbt,
kann sich kiinftig wieder auf den 6ffentlichen Glauben des Grundbuchs berufen. Er kann sich daraufverlassen, dass er
Eigentiimer wird, wenn er den Vertrag mit den im Grundbuch als Gesellschafter eingetragenen Personen schlie3t", er-
lauterte Zypries.

Zu den Regelungen im Einzelnen:

Elektronischer Rechts verkehr im Grundbuchverfahren

Die Grundbiicher selbst werden in Deutschland bereits weitgehend in elektronischer Form gefiihrt. In einemnichsten
Schritt wird nun die elektronische Kommunikation zwischen den Verfahrensbeteiligten und dem Grundbuchamt ermdg-
licht. Die fiir eine Grundbucheintragung erforderlichen Urkunden konnen kiinftig als elektronische Dokumente {ibermit-
telt und vom Grundbuchamt in einer elektronischen Akte aufbewahrt werden. Das Gesetz gibt den rechtlichen Rahmen
fiir ein medienbruchfieies elektronisches Grundbuchverfahren vor. Von der Ubermittlung der Eintragungsunterlagen an
das Grundbuchamt {iber die Bearbeitung durch den Rechtspfleger bis hin zur Ablage in der elektronischen Akte und
der Eintragungsmitteilung an die Verfahrensbeteiligten konnen alle Verfahrenschritte nun elektronisch erfolgen. Die
strengen Formerfordemisse des papiergebundenen Grundbuchverfahrens werden iibernommen. Eine zur Eintragung im
Grundbuch erforderliche Erklarung bedarfauch in den Fillen des elektronischen Rechtsverkehrs der notariellen Beur-
kundung oder Beglaubigung. Von der notariellen Urkunde ibermittelt der Notar dem Grundbuchamt eine beglaubigte
elektronische Abschrift, die eine zuverldssige Priifung der Authentizitit und der Integritédt des elektronischen Doku-
ments ermoglicht.

Der elektronische Rechtsverkehr hat sich bereits in anderen gerichtlichen Verfahren - insbesondere dem Handelsregis-
terverfahren - bewéhrt. Seine Praxiseinfiihrung im Grundbuchverfahren wird voraussichtlich sukzessive erfolgen. Zeit-
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terverfahren - bewihrt. Seine Praxiseinfiihrung im Grundbuchverfahren wird voraussichtlich sukzessive erfolgen. Zeit-
punkt und Umfang der Einfithrung bestimmen die jeweiligen Landesregierungen. Dabei konnen Notare, die Hauptkom-
munikationspartner der Grundbuchémter, zur Teilnahme am elektronischen Rechtsverkehr verpflichtet werden. Biirge-
rinnen und Biirger werden sich hingegen auch kiinftig in herkémmlicher Form an die Grundbuchémter wenden kdnnen.

Teilnahme von Gesellschaften biirgerlichen Rechts am Immobilienverkehr

Lange Zeit war unter Juristen umstritten, wer bei Grundstiicksgeschéften einer BGB-Gesellschaft Eigentiimer wird - die
Gesellschafter oder die Gesellschaft als solche. Mittlerweile hat sich der Bundesgerichtshof festgelegt, dass die Gesell-
schaft selbst Grundstiickseigentiimerin werden kann und dann im Grundbuch entweder unter Angabe ihres Gesell-
schaftsnamens oder unter Angabe ihrer Gesellschafter einzutragen ist.

Diese Rechtsprechung flihrt zu Schwierigkeiten bei Immobiliengeschéften mit BGB-Gesellschaften. Die Namen der Ge-
sellschafter sind entweder gar nicht mehr aus dem Grundbuch erkennbar oder sie sind zwar genannt, gelten aber nicht
mehr als "echter Grundbuchinhalt". Das hat unter anderem zur Folge, dass die Vorschriften iiber den gutglédubigen Er-
werb nicht mehr anwendbar sind.

Beispiel: Im Grundbuch ist eine Gesellschaft biirgerlichen Rechts als Eigentiimerin eines Grundstiicks eingetragen. Als
ihre Gesellschafter sind A, B und C genannt. Nun tritt C seinen Anteil an der BGB-Gesellschaft an D ab, im Grundbuch
bleibt aber weiterhin C als Gesellschafter genannt. Ein Erwerber des Grundstiicks kann sich hier nicht auf den Grund-
buchinhalt verlassen. Schlie3t er einen Vertrag mit den im Grundbuch genannten Personen, erwirbt er kein Eigentum.

Diese Schwierigkeiten werden mit dem heute beschlossenen Gesetz beendet. Kiinftig sind bei Grundstiicksgeschéften
einer BGB-Gesellschaft stets auch deren Gesellschafter im Grundbuch einzutragen. Die Regelungen iiber den Gutglau-
bensschutzstellen sicher, dass man sich auf die Eintragung der Gesellschafter im Grundstiicksverkehr verlassen kann.

In dem obigen Beispiel kann der Erwerber kiinftig Eigentiimer werden (sog. gutgliaubiger Eigentumserwerb), wenn er
nichts davon weil}, dass C seinen Anteil abgetreten hatte.

Der Deutsche Bundestag hat die Neuregelungen heute in 2. und 3. Lesung beschlossen. Eine Zustimmung des Bun-
desrates ist nicht erforderlich.

Die Regelungen zur Teilnahme der BGB-Gesellschaft am Grundstiicksverkehr werden am Tag nach der Verkiindung des
Gesetzes in Kraft treten. Die Vorschriften zum elektronischen Rechtsverkehr treten erst zu Beginn des zweiten auf die
Verkiindung folgenden Monats in Kraft.

Weitere Informationen zum Thema finden Sie unter www.bmj.de/grundbuch.
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