Guter Glauben beim Erwerb von Immobilien

Das Verfassungsgericht entschied, dass das Eigentumsrecht, das durch einen neuen Kéufer vom urspriinglichen Kéufer erlangt wurde, als grundlegendes Verfassungsrecht geschiitzt werden muss.

Das Prinzip des Schutzes von Rechten, die in
gutem Glauben erworben wurden, ist eines der
Grundprinzipien des demokratischen Rechts-
staats. Beim Erwerb von Immobilien ist dieses
Prinzip im Gesetz iiber das Liegenschaftskataster
beriicksichtigt, laut dem derjenige in gutem Glau-
ben ist, der von einem Eintrag im Liegenschafts-
kataster ausgeht, der nach dem 1. Januar 1993
getitigt wurde, es sei denn, dass erwissen musste,
dass der Stand der Eintrage im Kataster nicht der
Wirklichkeit entspricht. Trotz dieser ausdriickli-
chen Bestimmung des Katastergesetzes existieren
jedoch auch im Fall des Erwerbs von Immobilien
bestimmte Grenzen des Schutzes des guten Glau-
bens. Eines derlang diskutierten Probleme im Im-
mobilienrecht war der Schutz des Eigentums-
rechts des Kéufers, auf den die Sache von einer
Person iibertragen wurde, die sie durch einen Ver-
trag erlangte, von dem anschlieRend zuriickgetre-
tenwurde. Gemal dem Biirgerlichen Gesetzbuch
gilt, dass der Vertrag durch Riicktritt von Anfang
an aufgelost wird. Zu dieser Frage auferte in der
Vergangenheit auch das Hochste Gericht seine
Stellungnahme, laut der durch einen Riicktritt
vom Vertragiber die Ubertragung des Eigentums
an der Immobilie der Rechtstitel erlischt, auf des-
sen Grundlage der Beteiligte des Vertrags das Ei-
gentumsrecht erwarb, und es wird der urspriing-
liche Zustand wiederhergestellt, und zwar auch,
wenn der Erwerber die Immobilie, bevor es zum
Vertragsriicktritt kam, auf eine weitere Person
tibertrug. Laut dem Hochsten Gericht sollte so ein
guter Glauben des Erwerbers nicht geschiitzt wer-
den. Erst im Herbst vergangenen Jahrs wies das
Verfassungsgericht diese Stellungnahme definitiv
zuriick und besttigte in seinem Befund, dass das
zusitzliche Wegfallen des rechtlichen Grunds, auf
dessen Grundlage es zur Ubertragung des Eigen-
tumsrechts kam, nicht das Erloschen des Eigen-
tums des weiteren Erwerbers verursachen kann,
der die Sache in gutem Glauben erwarb. Das Ver-
fassungsgericht kam so zum Schluss, dass das Ei-
gentumsrecht, das durch einen neuen Kéufervom

urspriinglichen Kéufer erlangt wurde, als grund-
legendes Verfassungsrecht geschiitzt werden
muss, und zwar vorrangig vor dem Anspruch des
urspriinglichen Verkéufers auf Riickgabe der Sa-
che geméR dem Biirgerlichen Gesetzbuch.

Den oben genannten Befund des Verfassungsge-
richts kann man jedoch nicht auf Beispiele an-

wenden, wo die urspriingliche Ubertragung des
Eigentumsrechts an einer Immobilie von Anfang
anungiltigwar (d.h. es handelt sich nicht um den
Fall eines nachtréglichen Riicktritts). In einem
solchen Fall entstand ndmlich dem urspriingli-
chen Kaufer tiberhaupt kein Eigentumsrecht, und
es konnte also auch nicht weiter iibertragen wer-

den. Die Tatsache, ob die Ubertragung in das Lie-
genschaftskataster eingetragen wurde oder nicht,
ist vollig ohne rechtlichen Belang. Das Verfas-
sungsgericht, das sich mit dieser Frage bereits im
Jahr 2006 beschaftigte, kam zu dem Schluss, dass
man nicht auf der Wahrung einer Rechtssicher-
heit bestehen kann, die, wenn auch in gutem

Glauben, im Widerspruch zum Recht erworben

wurde. In solchen Fillen bleibt das Eigentums-

recht an der Immobilie dem urspriinglichen Ei-

gentiimer erhalten, ohne Riicksicht auf seine
eventuelle weitere Ubertragung.
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