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Erster Teil

Grundlagen





§  1  Einleitung

I.  Der Untersuchungsgegenstand – Erwerbssicherungsmodelle 
beim Grundstückskauf

„Buying land is not like buying other things.“1 Schon die naturgegebene Limita-
tion der Erdoberfläche, aus der Grundstücke normativ gebildet werden, generiert 
ein gesteigertes Interesse des Einzelnen an Grundeigentum als solchem, oft ver-
bunden mit einem besonderen Affektionsinteresse an dem konkreten Kaufgrund-
stück.2 Gerade für Privatleute gewinnt der Grundstückskauf auch als typischer-
weise einmaliges Rechtsgeschäft mit erheblichem, zumeist kreditbedürftigem 
Finanzierungsaufwand eine ganz eigene, existenzielle Dimension. Aber nicht 
nur als Eigenheim, sondern auch als Unternehmenssitz, als Kapitalanlage oder 
als Kreditsicherheit nehmen Grundstücke eine Sonderstellung gegenüber ande-
ren Kaufobjekten ein. Die Problematik, wie der Eigentumsübergang an Grund-
stücken für den Erwerber – aber zugleich auch für den Veräußerer – risikofrei 
geregelt werden kann, hat daher in allen großen Rechtsordnungen der Gegenwart 
Beachtung gefunden und ist vielfach Gegenstand wissenschaftlicher Kontrover-
sen gewesen. Nicht nur die ökonomische Dimension von Immobiliartransaktio-
nen, die eine wesentliche Grundlage der wirtschaftlichen Entwicklung einer Ge-
sellschaft darstellen,3 hat die Frage nach interessengerechter Übereignungsge-
staltung zu einem Grundproblem der Privatrechtsordnung werden lassen. In 
rechtlich-dogmatischer Hinsicht gewinnt die Thematik vielmehr auch und insbe-
sondere dadurch an Bedeutung, dass die typische risikoträchtige Schwebephase 
zwischen Abschluss des Kaufvertrages und Eigentumsübergang den spannungs-

1  The Law Commission, Updating the Land Registration Act 2002, 2016, para 2.2 (S.  13).
2  Dazu auch v. Bar, in: Mankowski/Wurmnest (Hrsg.), Festschrift für Ulrich Magnus zum 

70. Geburtstag, S.  585, 591.
3  Limmer, EPLJ 2 (2013), 320, 322 unter Verweis auf eine Rede von Leon Verstappen im 

November 2009 in Paris, der sogar postuliere, es gäbe „hardly any subject more significant for 
sustainable economic development and stable relations in society than security of land tenure 
and land administration.“ Zur besonderen wirtschaftlichen Bedeutung von Grundstücksge-
schäften für die Vertragsparteien sowie für eventuelle Kreditgeber auch Spellenberg, in: Pfister/
Will (Hrsg.), Festschrift für Werner Lorenz zum siebzigsten Geburtstag, S.  779.
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trächtigen Grenzbereich von Schuld- und Sachenrecht tangiert, in dem eine uni-
versell überzeugende Lösung nicht zu existieren scheint, sondern jede Rechts-
ordnung auf eigene Weise versucht, den widerstreitenden Interessen innerhalb 
des nationalen sachenrechtlichen Regimes in systematisch kohärenter Weise 
Rechnung zu tragen. So schwanken bereits im europäischen Kontext die dogma-
tischen Ansätze zwischen Einheitsprinzip mit seinem zumindest theoretischen 
Zusammenfall von Kaufvertragsabschluss und Übereignung einerseits und si-
cherungsbedürftigem Trennungsmodell andererseits, zwischen verfahrensrecht-
lichen Schutzmechanismen und materiell-rechtlichen Immunisierungsstrategien, 
zwischen Grundbuchmodellen und Privatsystemen.
Dabei trägt regelmäßig der Käufer das Risiko der Vorleistung und will hin-

sichtlich seines Erfüllungsanspruchs durch die Rechtsordnung abgesichert sein. 
Die strukturbedingte Schlechterstellung des Erwerbers beruht auf einem im eu-
ropäischen Kontext – trotz der weit gefächerten Bandbreite der eigentumsrecht-
lichen Regelungen – gängigen Phänomen: Typischerweise wird, wenn nicht be-
reits der Eigentumsübergang selbst, so doch wenigstens die Wirkung des Eigen-
tumsübergangs im Verhältnis zu Dritten in zwei Etappen erreicht, namentlich 
durch den Vertragsschluss und die Eintragung in einem Register. Zwischen den 
beiden Ereignissen liegt eine Zeitspanne, die erhebliche Risiken für den Käufer 
birgt. Das gilt gleichermaßen für Systeme freiwilliger, obligatorischer und kons-
titutiver Eintragung des Eigentumsübergangs, wenn auch mit enormen länder-
spezifischen Unterschieden bzgl. der Länge der Zeitspanne.4 Die Möglichkeit 
einer Zug-um-Zug-Leistung scheitert oft bereits am Registrierungserfordernis.
Aus der Vielzahl erfüllungsbedrohender Ereignisse in dieser Schwebephase 

sind drei Risiken besonders hervorzuheben: die Insolvenz des Verkäufers, 
Zwangsvollstreckungsmaßnahmen in das verkaufte Grundstück sowie erwerbs-
feindliche anderweitige Verfügungen durch den Verkäufer. Hier gilt es, einem 
Wettlauf zum Liegenschaftsregister mit ungewissem Ausgang vorzubeugen und 
im Interesse der Rechtssicherheit eindeutige und vorhersehbare Rechtslagen zu 
schaffen. Denn die Monopolisierung der begrenzten und insoweit begehrten 
Rechte an Grundstücken bedarf eines besonders hohen Maßes an Rechtssicher-
heit,5 das allein durch das sachenrechtliche Prioritätsprinzip nicht gewährleistet 

4  Dazu Cámara-Lapuente, ERPL 13 (2005), 797, 813.
5  v. Bar, in: Mankowski/Wurmnest (Hrsg.), Festschrift für Ulrich Magnus zum 70. Geburts-

tag, S.  585, 591; Reid, UK: Scotland, S.  7. Ähnlich auch Ernst, in: Jakab/Ernst (Hrsg.), Kaufen 
nach Römischem Recht, S.  83, 84; van Erp, in: Zimmermann/Reimann (Hrsg.), The Oxford 
handbook of comparative law, S.  1044; Rheinstein, U.Chic.L.Rev. 3 (1935/36), 624, 635. Ge-
rechtigkeitserwägungen kommt demgegenüber gerade beim praktisch relevanten Doppelver-
kauf nur untergeordnete Bedeutung zu, kann doch gegenüber einem redlichen Zweitkäufer der 
Vorzug des Erstkäufers nicht zwangsläufig als billiger gelten. In jedem Fall erleidet hier eine 
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werden kann. Es ist daher ein allgemeines Bedürfnis, bereits ab Vertragsschluss 
erga omnes sicherzustellen, dass der Vollzug der Übereignung des Grundstücks 
nicht durch Verfügungen, Zwangsvollstreckung und Insolvenz des Verkäufers 
vereitelt wird.6 Allerdings führen gerade die Nachfrage und das enorme Interesse 
an Grundstücken zu breit gefächerten Regulierungskonzepten in den verschiede-
nen nationalen Rechtsordnungen7 und so haben denn auch die Rechtsordnungen 
des europäischen Raumes zu ganz unterschiedlichen Möglichkeiten gefunden, 
den schuldrechtlichen Übereignungsanspruch des Käufers gegenüber jedermann 
abzusichern.
Derartige Konflikte – der „Prätendentenstreit“ von Käufern derselben Sache, 

das Ringen von Gläubigern des Veräußerers in Zwangsvollstreckung oder Insol-
venz mit dem auf Übereignung hoffendem Käufer – sind bereits früh als zeitlose 
Themen erkannt worden, bei denen „aus gleichbleibenden Schutzbedürfnissen 
auch in verschiedenen Rechtsepochen grundsätzlich gleichartig entschieden 
wird.“8 Erst recht müsste man daher darauf hoffen können, eine Parallelität der 
heutigen Wertentscheidungen in den verschiedenen, stetig zusammenwachsen-
den Rechtsordnungen der Europäischen Union entdecken zu können.9 Das be-
trifft nicht nur die grundsätzliche Ausgestaltung der Risikosituation des Grund-
stückskäufers, sondern auch und insbesondere die Schutzmechanismen, die die 
nationalen Rechtsordnungen zur Absicherung seines Eigentumserwerbs bereit-
stellen. Für eine fundierte rechtsvergleichende Untersuchung dieser Sicherungs-
formen scheint dabei die Einbeziehung sowohl von Common Law10 als auch von 
Civil Law – gleichsam in germanischer wie in romanischer Rechtstradition – und 
auch von Mixed Jurisdictions angezeigt. Diese Arbeit wird daher die Erwerbssi-
cherung im englischen, deutschen, spanischen und schottischen Recht analysie-
ren; vereinzelt werden auch die französische, die italienische sowie die portugie-

redliche Partei die Konsequenzen des unredlichen Verkäuferverhaltens (dazu auch Zimmer-
mann, The Law of Obligations, S.  272).

6  v. Hoffmann, Das Recht des Grundstückskaufs, S.  164.
7  v. Bar, in: Mankowski/Wurmnest (Hrsg.), Festschrift für Ulrich Magnus zum 70. Geburts-

tag, S.  585, 591.
8  Dubischar, JuS 1970, 6, 7. Als zeitloses, universelles Problem wertet auch Ernst, in: Ja-

kab/Ernst (Hrsg.), Kaufen nach Römischem Recht, S.  83 den Interessenkonflikt der beiden 
Käufer. Lehrreich insoweit auch Falk, Ein Gelehrter wie Windscheid, S.  52 ff.; Braun, AcP 193 
(1993), 556–557.

9  Bereits Dubischar, JuS 1970, 6, 7 selbst verweist in einer Fußnote auf Esser und dessen 
Aussagen über die funktionale Äquivalenz der Rechtsvergleichung. S. auch Esser, Grundsatz 
und Norm in der richterlichen Fortbildung des Privatrechts, S.  346 ff.

10  Common Law meint hier das Common Law i.w.S. in Abgrenzung zum Civil Law. Soweit 
auf das Common Law i.e.S. in Abgrenzung zu Equity Bezug genommen wird, findet sich im 
Folgenden die Schreibweise Common Law.
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sische Rechtsordnung an Bedeutung gewinnen, die mit ihrer Grundentscheidung 
für das Einheitsprinzip das Problem der Erwerbssicherung in ganz anderer Weise 
generieren als die vier schwerpunktmäßig untersuchten, dem Trennungsprinzip 
verschriebenen Rechtsordnungen.11

Ein derart rechtsvergleichender Zugriff auf die Erwerbssicherung forciert 
auch den derzeit stattfindenden Paradigmenwechsel in der Wahrnehmung des 
Sachenrechts im Allgemeinen. Lange als statische, auf feststehenden und bereits 
im Laufe des 19. Jahrhunderts entwickelten Prinzipien gegründete Materie ver-
standen, für die ein rein nationaler, introvertierter Fokus angemessen schien, ist 
das Sachenrecht über viele Jahrzehnte hinweg nur selten ins Zentrum rechtsver-
gleichender Forschung gerückt.12 Grund dafür ist nicht nur die dem staatlichen 
Souveränitätsgedanken Rechnung tragende kollisionsrechtliche lex rei sitae- 
Regel, die die Gerichte kaum je zur Anwendung ausländischer Grundstücksvor-
schriften zwingt,13 sondern auch das Erscheinungsbild der Materie selbst, die in 
besonderer Weise durch nationale Regelungen geprägt ist. Diese oft hoch techni-
sierten Normen setzen ein fundiertes Verständnis der relevanten gesetzlichen 
Bestimmungen sowie umfangreiche Kenntnis von einschlägiger Literatur und 
Leitentscheidungen voraus und verweigern sich daher bei erster Betrachtung ei-
nem schnellen rechtsvergleichenden Zugriff. Insoweit stand das Sachenrecht 
dem Obligationen- und Deliktsrecht, das seit jeher als dynamische, insgesamt 
durchaus konvergente Materie angesehen wurde und als solche den Harmonisie-
rungsbestrebungen der Europäischen Union entgegenkam, in vielerlei Hinsicht 
nach. Mittlerweile aber werden gerade die divergierenden sachenrechtlichen Re-
gime immer häufiger als verstecktes Hindernis für die weitere Entwicklung des 
europäischen Binnenmarktes wahrgenommen. Mit der aufgrund wachsender 
globaler Vernetzung und technischen Fortschritts zunehmenden Grenzüber-
schreitung liegt auch der Bedarf zur Harmonisierung oder jedenfalls zum gegen-
seitigen Verständnis sachenrechtlicher Strukturen und Konzepte, d. h. zur Beglei-
tung der ökonomischen Integration durch eine rechtliche Integration, auf der

11  Zur Bedeutung des Trennungsprinzips für die Forschungsfrage s. §  1 II.
12  Van Erp, in: Zimmermann/Reimann (Hrsg.), The Oxford handbook of comparative law, 

S.  1044, 1045, der es indes auch nicht versäumt, beachtliche Ausnahmen von der allgemeinen 
Tendenz zur Vernachlässigung des Sachenrechts aufzuzählen. Zum Schattendasein des compa-
rative property law auch v. Bar/Drobnig, Study on Property Law and Non-contractual Liability 
Law as they relate to Contract Law, S.  442.

13  So auch van Erp, in: Zimmermann/Reimann (Hrsg.), The Oxford handbook of compara-
tive law, S.  1044; ders., EPLJ 1 (2012), 1. Zu lex rei sitae-Regel s. neben Art.  43 EGBGB etwa 
auch Art.  10.1 CC; erläuternd zu letzterem etwa O’Callaghan Muñoz, Compendio de derecho 
civil, S.  38.
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Hand.14 Als zunehmend dynamisches Feld wird das Sachenrecht zudem auch 
deshalb erlebt, weil traditionelle juristische Konzepte oft nicht auf die virtuelle 
Welt mit ihrer wachsenden Bedeutung passen und hier nach flexibleren Strategi-
en gesucht wird. Rolle und Gewicht des comparative property law wachsen da-
her stetig.15

II.  Die Forschungsfrage im Kontext des rechtsvergleichenden 
Forschungsstandes

Im europäischen Kontext lässt sich schon bei erster Betrachtung der Erwerbssi-
cherung eine enorme Bandbreite an Strategien zur Privilegierung des Grund-
stückskäufers gegenüber Vollstreckungs- und Insolvenzgläubigern sowie Dritter-
werbern ausmachen: von Vermerken im Register über verfahrensrechtliche Sperr-
perioden, Förderung elektronischer Übereignungsformen und an den Antrag zur 
Eintragung im Liegenschaftsregister geknüpften Rückwirkungsfiktionen bis hin 
zur rechtsfortbildenden Ausprägung von Rechtsfiguren wie dem deutschem An-
wartschaftsrecht oder dem equitable interest des englischen Rechts.16 Auch ohne 
dezidierte Analyse ihrer Anwendungsbereiche und Auswirkungen auf die Rechts-
position des Käufers liegt dabei nahe, dass die einzelnen Sicherungsmechanismen 
teils auf unterschiedliche Risikofaktoren reagieren, teils auch schlicht unter-
schiedliche Schutzstandards etablieren – freilich auch vor dem Hintergrund po-
tenziell divergierender Ausgangsrisiken in den verschiedenen nationalen Rechts-
ordnungen.17 Das Untersuchungsfeld offeriert so ein ganzes Portfolio von For-
schungsaufgaben: Neben der Suche nach einer sinnvollen Kategorisierung der so 

14  Van Erp, ERCL 9 (2013), 307, 315. Besonders eindringlich auch ders., Security interests: 
A secure start for the development of European property law, S.  24.

15  Auch ohne Güterbewegungen und damit einhergehender grenzüberschreitender Dimensi-
on (gilt doch die lex rei sitae-Regelung auch für den Eigentumserwerb; dazu eingehend Akker-
mans, in: van Erp, J. H. M./Salomons/Akkermans (Hrsg.), The future of European property law, 
S.  199, 223) ist das Liegenschaftsrecht von europäischen Harmonisierungsbestrebungen nicht 
unberührt geblieben. So behandeln bereits die Timesharing-Richtlinie (RL 2008/122/EG) und 
die Zahlungsverzugsrichtlinie (RL 2000/35/EG) jedenfalls in Ansätzen dingliche Rechte an 
Grundstücken (dazu Cámara-Lapuente, ERPL 13 (2005), 797, 800, 823–826). Daneben lassen 
sich auch in soft law-Bereichen bereits Internationalisierungstendenzen im sachenrechtlichen 
Spektrum finden, etwa mit der nicht abreißenden Debatte um die Euro-Hypothek (vgl. etwa den 
Vorschlag von Rupp, Grundpfandrechte zwischen Flexibilität und Schutz, S.  508–690. Über-
blick bei Nasarre-Aznar, Looking for a model for a Eurohypothec (online zugänglich unter 
https://www.researchgate.net/publication/240641411_Looking_for_a_model_for_a_Eurohy-
pothec, zuletzt eingesehen am 29.07.2018).

16  Im Einzelnen zu den dt., engl., schott. und span. Sicherungsinstrumenten §  6.
17  S. dazu §  5 II.
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vielfältigen Instrumente der Erwerbssicherung gilt es darüber hinaus, Struktur- 
und Wesensmerkmale, verbindende Elemente wie Unterschiede der Absiche-
rungs- und Immunisierungsmethoden herauszukristallisieren. Besondere Auf-
merksamkeit verdient dabei auch das jeweils zugunsten des Grundstückskäufers 
generierte Schutzniveau und damit die Effektivität respektive Funktionalität der 
Sicherungsmechanismen. Lässt sich gar ein nachahmenswerter Sicherungsme-
chanismus mit Modellcharakter auch für andere Rechtsordnungen ausmachen?
Gleichermaßen wegen ihrer dogmatisch ungewöhnlichen Konstruktion wie 

auch aufgrund ihrer Effektivitätsansprüche sticht dabei eine Methode der Er-
werbssicherung von vornherein hervor: Jedenfalls in einzelnen nationalen 
Rechtsordnungen lassen sich Bemühungen feststellen, dem Käufer das Kauf-
grundstück bereits vor Registereintragung respektive Eigentumsübergang zuzu-
ordnen, ihn also bereits nach Abschluss des schuldrechtlichen Vertrages in eine 
gewisse dingliche Beziehung zur Sache zu setzen. Als Paradebeispiel für eine 
derart angedeutete kombinatorische Verknüpfung von dinglichen und obligatori-
schen Elementen in dem subjektiven Recht des zukünftigen Erwerbers mag die 
Vormerkung des deutschen Rechts genannt sein – sowie auch in verwandter 
Rechtstradition die Verfügungsbeschränkung nach Art.  960 Abs.  1 Ziff.  1 des 
Schweizer ZGB.18 Inwieweit dem gesicherten Forderungsrecht durch diese be-
reits dingliche Züge attestiert werden, ob dem Immobiliarerwerber also bereits 
vor Eintragung im Liegenschaftsregister eine Rechtsstellung mit sachenrechtli-
cher – oder zumindest nicht mehr nur schuldrechtlicher – Qualität zukommt, 
bedarf besonderer Aufmerksamkeit und lässt damit eine zweite mögliche For-
schungsrichtung zu Tage treten. Im deutschen Recht ist bzgl. der Vormerkungs-
wirkungen bereits von einer Verdinglichung der schuldrechtlichen, auf Übereig-
nung gerichteten Forderung aus dem Kaufvertrag oder auch von einer Vorverle-
gung der dinglichen Berechtigung am Grundstück gesprochen worden.19

Die im Einzelnen problematische Verdinglichungsdebatte lässt sich zwar nicht 
als rechtsvergleichend lohnendes Untersuchungsfeld ausmachen;20 auch rechts-

18  Anders hingegen die „Vormerkung“ österreichischen Rechts; näher dazu v. Bar, Gemein-
europäisches Sachenrecht, §  3 Rn.  463 (S.  692).

19  S. nur Dulckeit, Die Verdinglichung obligatorischer Rechte; Schnoor, Die Vorverlegung 
des dinglichen Erwerberschutzes beim Grundstückskauf; Canaris, in: Jakobs/Knobbe-Keuk/
Picker u. a. (Hrsg.), Festschrift für Werner Flume zum 70. Geburtstag, S.  371 ff.; Weitnauer, in: 
Canaris/Diederichsen (Hrsg.), Festschrift für Karl Larenz zum 80. Geburtstag, S.  705 ff.; Wör-
belauer, DNotZ 1963, 580, 581. Krit. zum Begriff der Verdinglichung hingegen Füller, Eigen-
ständiges Sachenrecht?, S.  85, der allein den Terminus „Verabsolutierung relativer Rechte“ für 
korrekt hält. Die Diskussion um die „Verdinglichung obligatorischer Rechte“ vermische in-
kommensurable Größen, da regelmäßig die absoluten Wirkungen relativer Rechte thematisiert 
werden; s. dazu und zu weiterer Kritik noch §  8 I. 1.

20  Dazu eingehend §  8 I. 1.



9§  1  Einleitung

ordnungsübergreifend mag man aber durchaus analysieren, inwieweit im Rah-
men der Erwerbssicherung Übereignungsansprüche sichtbar werden, die vermit-
tels eines Sicherungsmittels oder gar mittels sachenrechtlicher Automatismen 
ungeachtet ihrer personenbezogenen Struktur zumindest einzelne sachenrechtli-
che Strukturmerkmale aufweisen. Nicht nur die Methode, sondern bereits die 
schlichte Existenz derartiger Aufwertungsprozesse gilt es zu überprüfen: Sind 
tatsächlich rechtsordnungsübergreifend Schutzstrategien zugunsten des Immobi-
liarerwerbers zwischen Kaufvertrag und Eigentumsübergang auszumachen, die 
die Rechtsnatur seines geschützten schuldrechtlichen Anspruchs in ein aliud me-
tamorphosieren lassen? Auch die Kategorisierbarkeit dieses aliud wird Thema 
werden: Kann ihm dingliche Qualität nachgewiesen werden oder handelt es sich 
schlicht um eine zwischen Schuld- und Sachenrecht oszillierende Zwischen-
rechtsform und damit jedenfalls potenziell um eine Bruchstelle in der jeweiligen 
nationalen Systematik subjektiver Rechte?
Eine fundierte Auseinandersetzung gerade mit dieser zweiten, auf die Verstär-

kung des schuldrechtlichen Anspruchs fokussierten Forschungsfrage muss dabei 
drei Ebenen voneinander trennen: 1. die Bedeutung des Trennungsprinzips für 
das Entstehen einer risikoträchtigen Zeitspanne; 2. das Erfordernis eines An-
spruchs auf Naturalerfüllung, der gegen die typischen Nichterfüllungsrisiken 
geschützt werden kann; sowie 3. die grundsätzliche Dichotomie von dinglichen 
und obligatorischen Rechten mit ihren Wesensmerkmalen, an denen der gesi-
cherte Anspruch zu messen ist.21

Die Auswirkungen des Übereignungssystems (1.) für die Forschungsfrage lie-
gen auf der Hand: Der Zeitpunkt des Eigentumsübergangs und damit die Risi-
kosituation für den Käufer hängen entscheidend davon ab, ob die Rechtsordnung 
dem Einheitsprinzip folgt und damit Abschluss des Kaufvertrages und Eigen-
tumsübergang zusammenfallen lässt oder aber Kaufvertrag und Übereignung als 
zwei getrennte Vorgänge auffasst.22 In principio kennt nur das Trennungsprinzip 
eine Zeitspanne, in der die Immunisierung gegen das Nichterfüllungsrisiko durch 
Schaffung oszillierender Zwischenrechtsformen notwendig werden würde; es 
soll daher im Fokus der Untersuchung stehen, während für das Einheitsprinzip 

21  Eindringlich dazu auch Michaels, Sachzuordnung durch Kaufvertrag, S.  35–47.
22  Darauf weist auch Ernst, in: Jakab/Ernst (Hrsg.), Kaufen nach Römischem Recht, S.  83, 

84, zugespitzt auf den Fall des Doppelverkaufs, hin. Daneben gewinnt auch die Ausgestaltung 
des Übereignungsregimes als Konsens- oder Traditionsprinzip Bedeutung für Existenz und 
Dauer einer Zeitspanne zwischen Verpflichtung und Verfügung; dabei meint Tradition als pars 
pro toto das Erfordernis eines Vollzugsaktes (der auch in der Eintragung in ein Register beste-
hen kann). Michaels, Sachzuordnung durch Kaufvertrag, S.  37–39 schreibt gar nur der Ent-
scheidung für Konsens- oder Traditionsprinzip eine tragende Rolle für die Risikoposition des 
Käufers zu.
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nur punktuell aufgezeigt werden wird, dass faktisch ähnliche, wenn auch dogma-
tisch anders strukturierte Problemkonstellationen denkbar bleiben.23 Schon die 
Auswahl der Vergleichsrechtsordnungen hat dieser Weichenstellung Rechnung 
getragen: Deutsches, englisches, spanisches und schottisches Recht folgen – je-
denfalls im Immobiliarbereich24 – gleichermaßen dem Trennungsprinzip.
Das Anerkenntnis der Naturalerfüllung (2.) durch die zu untersuchenden 

Rechtsordnungen grenzt den Forschungsgegenstand dann weiter ein: Zentrale 
Prämisse jeglicher Immunisierung gegen Nichterfüllungsrisiken durch Aufwer-
tung der schuldrechtlichen Rechtsposition des Käufers ist, dass diesem über-
haupt ein Anspruch auf Erfüllung in natura, nicht bloß auf Geldersatz zusteht. 
Dies bedingt die aus deutscher Sicht zunächst befremdliche Feststellung, dass 
die untersuchte Rechtsordnung überhaupt den Grundsatz der Naturalerfüllung 
vorsehen muss (jedenfalls für immobiliarsachenrechtliche Sachverhalte), ist 
doch sonst eine Immunisierung dieses Anspruchs gegen erfüllungshindernde Er-
eignisse gar nicht denkbar. In einer Rechtsordnung, die die Naturalerfüllung als 
absolute Regel etabliert und in §  241 Abs.  1 BGB fest verankert hat,25 scheint 
diese Voraussetzung zwar redundant. In gänzlich anderer Rechtstradition hinge-
gen anerkennen Common Law-Rechtsordnungen zwar grundsätzlich ein Primär-
recht auf Naturalerfüllung,26 schließen aber regelmäßig die Klage auf Naturaler-
füllung aus und beschränken die vertragliche Haftung damit auf Geldersatz.27 
Dabei ist der Ersatz in Geld dogmatisch auch nicht als Durchsetzung des Erfül-
lungsanspruchs konzipiert, sondern wird vielmehr als deliktische Haftung für 
einen Vertragsbruch (tort of conversion) verstanden.28 Allerdings verschließen 
sich auch Common Law-Rechtsordnungen nicht der Erkenntnis, dass monetärer 
Schadenersatz in vielen Fällen die enttäuschten Gläubigerinteressen nicht auf-
wiegen kann; die englische Kanzleigerichtsbarkeit etablierte schon früh die spe-
cific performance und verhalf damit dem römisch-rechtlichen Rechtsgrundsatz 

23  S. dazu den Überblick über die franz., ital. und port. Rechtsordnung, im Besonderen  
§  9 II., III.

24  Gerade das engl. Recht folgt im Fahrnisbereich dem Einheitsprinzip, s. nur sec. 2 (4) Sale 
of Goods Act 1979.

25  Mit der hier etablierten vorrangigen Naturalerfüllungspflicht des Schuldners korrespon-
diert denknotwendigerweise auch ein – ebenfalls vorrangiges – Recht des Gläubigers auf die 
Naturalerfüllung. Zum Ganzen ausführlich Riehm, Der Grundsatz der Naturalerfüllung, S.  104.

26  Dazu eindringlich Bogle/Pomeroy, Code remedies: Remedies and Remedial Rights by 
the Civil Action, S.  2; Riehm, Der Grundsatz der Naturalerfüllung, S.  33; Unberath, Die Ver-
tragsverletzung, S.  205–206; Weller, Die Vertragstreue, S.  127–147.

27  Riehm, Der Grundsatz der Naturalerfüllung, S.  128. S. auch Zimmermann, The Law of 
Obligations, S.  776–777; Limmer, EPLJ 2 (2013), 320, 327; Zimmermann, ZEuP 1993, 4, 26.

28  Riehm, Der Grundsatz der Naturalerfüllung, S.  128. Ausführlich zum Ganzen auch v. Bar, 
Gemeineuropäisches Sachenrecht, §  1 Rn.  29–31 (S.  42–45).
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–	 siehe auch traba sowie land attachment
Besitz
–	 ~ recht  20, 22, 488 f.
–	 Buch~  488
–	 Eigen~  389, 456
Bestandteil, wesentlicher  105
–	 accesión inmobiliaria  105
–	 fixture  105
bona fide purchaser, siehe Equity’s Darling

Register
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Bösgläubigkeit  159–161, 187–191, 273, 
365, 380, 384 f., siehe auch rule against 
offside goals

breach of contract, siehe Vertragsbruch
Buchbesitz  488

certificación registral  326, 400
charge  156, 263, 364 f., 372
charging order  155–157, 370–373
compromis de vente, siehe Kaufvertrags- 

versprechen
concurso  174–179, 388 f.
consideration  242, 248, 290
contratto preliminare  464 f., 470–472,  

siehe auch trascrizione del contratto 
preliminare

contrato-promessa  465, 472–475
crystallisation  262 f.
curtain principle  250

deed  58 f., 116–118, 123 f., 295–297
Deliktsschutz  353, 487–490
delivery  117 f., 124
derecho de prenda  306
derecho expectante  307 f., 386–389, 402 f., 

437 f.
derecho real  76–79
disposition  123 f., 170–172, 262–270, 

274–279
doctrine of equitable conversion  233–246, 

siehe auch trust, constructive
dominium
–	 ~	directum  98 f.
–	 ~	utile  98 f.
–	 duplex ~  92
Doppelverkauf  42–45, 139–143, 147 f., 

183–187, 456–461
Drittwiderspruchsklage  71 f., 349 f., 355, 359

e-conveyancing  252–255, 292–293,  
siehe auch Registrierung, elektronische

Eigenbesitz  389, 456
Eigentum
–	 bonitarisches ~  48–51
–	 kontinentaleuropäisches ~skonzept   

92–94, 97–100
–	 ownership  94–97
–	 quiritisches ~  46–51

Eigentumsvorbehalt  32, 114 f., 304–306, 
465–467

–	 reserva de dominio  304–308, 386–389
–	 riserva di proprietà  465 f.
Eingangsvermerk, siehe asiento de 

presentación
Einheitssystem/-prinzip  9 f., 451–476
einstweilige Verfügung  211, 213, 220 f.
Eintragung
–	 deklaratorische ~  134–137, 457
–	 ~ spflicht  59 f., 135, 452
–	 konstitutive ~  110–113, 115, 118–120, 

124–127
Elisionskraft  342–344, 348–351
embargo  180–182, 199 f.
Equity’s Darling  362 f., 430 f.
Erbbaurecht  71
Erfüllungsantizipation  240, 410–412, 485
estate  94 f.

fe pública registral  198, 312 f., siehe auch 
Glaube, öffentlicher

Fehleridentität  116
feoffment  58
Feudalismus  57 f., 94 f., 97 f.
finca  103 f.
fine  58
fixture  105
floating charge  152, 154
–	 siehe auch Receivership-Verfahren
–	 crystallisation  262 f.
–	 Übernahme ins schottische Recht  170 f., 

261–265
following  367
foreclosure  171
Formfreiheit  128 f., 453, 455
fraud, siehe Arglist
Fruchtziehung  78, 171, 194, 376

gap risk  294
Gebot, geringstes  350 f., 407
Glaube, öffentlicher  198, 312 f., siehe auch 

fe pública registral
Gleichheit der Gläubiger  142, 388
Grundbuch
–	 siehe auch Register
–	 Glaube, öffentlicher  198, 312 f.



555Register

–	 ~berichtigung  102, 120, 198, 346,  
siehe auch rectification

–	 ~modell  110 f., 483–485
–	 ~sperre, siehe Registersperre
Grundstück  103 f.

Herausgabeanspruch, siehe Vindikation
Hilfsanspruch  216, 344–346, 351, 427
Hybridrecht  479–493

Immobilie  104
in iure cessio  47 f.
infeftment  61, 124
inhibition  166–168, 170, 294 f., 299, 378, 

siehe auch Register of Inhibitions
inopposabilité  100, 435, 456–461, 482
–	 siehe auch Verrelativierung absoluter 

Rechte
–	 inoponibilidad  191–195, 205 f., 400
insolvency  152–155, 165 f.
–	 Administrationsverfahren  152, 154,  

162, 287 f.
–	 floating charge  152, 154, 261–265
–	 Liquidationsverfahren  152 f., 162, 264, 

280, 288
Insolvenz  140–142
–	 Absonderungsrecht  71
–	 Aussonderungsrecht  71, 178 f., 200,  

259, 388 f.
–	 bankruptcy  149–151, 161–165, 249, 

368–370, 380–381
–	 concurso  174–179, 388 f.
–	 insolvency  152–155, 165 f.
–	 ~ beständigkeit dinglicher Rechte  69, 71 f.
–	 Schutz des Anwartschaftsrecht  354–358
–	 Schutzwirkungen der Vormerkung  348 f.
–	 sequestration  161–165, 274–280, 289, 

291
–	 Übergang der Rechtsinhaberschaft  149, 

153, 162 f., 384 f.
–	 Wahlrecht des ~verwalters  141 f., 149 f., 

152 f.
interest, equitable/interest, beneficial  97, 

229–240, 333–335, 428–433
investigation of title  121 f., 245, 362
investitura  54 f.
ius ad rem  42–45, 187–189, 266, 393 f., 

426–428, 438–440

Kaufvertrag
–	 Formfreiheit  128 f., 453, 455
–	 Naturalerfüllung  10–12
–	 Übereignungsanspruch  91
Kaufvertragsversprechen  453 f.
–	 siehe auch Vorvertrag
–	 promesse de vente synallagmatique  462 f.
–	 promesse de vente unilatérale  454, 

462–464, 468
Kausalprinzip  128
Klage
–	 anotación de demanda  319–321, 

390–395, 397, 413, 438–440
–	 Eintragung der ~ erhebung nach franz. 

Recht  469
–	 Eintragung der ~ erhebung nach ital. 

Recht  471
–	 ~ schutz  68–70, 353 f.
Konsensprinzip  136, 452 f., 455

land  103 f.
–	 registered ~  118–122
–	 unregistered ~  121
land attachment  168–170, 381 f.
land charge  156, 364 f.
Lastentragung/Lastenverteilung  345, 404 f.
letter of obligation  295, 298 f.
lex rei sitae  6
Liegenschaftsregister, siehe Register
lien, equitable  238, 369
Liquidationsverfahren  152 f., 162, 264,  

280, 288
Löschungsbewilligung  353

mancipatio  47 f.
Miete  20, 78 f., 347 f.
mirror principle  364
Mischform, siehe Hybridrecht
modo, siehe teoría del título y el modo

Nachforschungsobliegenheit  362, 469
–	 siehe auch investigation of title
Naturalerfüllung  10–12
–	 specific implement  11
–	 specific performance  10 f.
nota marginal  318
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Notar
–	 Beratungs- und Kooperationspflichten   

209, 323, 328 f., 459, 470
–	 Haftpflichtversicherung  31
–	 ~ anderkonto  112, 329
–	 ~ ielle Beurkundung  60 f., 128 f., 

132–134, 173, 453–455, 472
notice
–	 advance ~  295–298, 335 f., 375–384, 

397–400, 441 f., 517 f.
–	 priority ~  249–251, 363–365
numerus apertus  437 f.
numerus clausus  80, 86, 228, 430
Nutzenverteilung  345, 404 f.

official search
–	 with priority  121 f., 247–249, 372 f.
–	 without priority  248
Optionsrecht/-vertrag  33, 160, 251, 327
overreaching  362 f., 365
overriding interest  364
ownership  94–97

par conditio creditorum, siehe Gleichheit 
der Gläubiger

perfection  23
persistent right  432
Pfändung  180 f., 199 f., 222, 227 f.
–	 siehe auch derecho de prenda
–	 Pfandrecht am Kaufpreis  238, 369, 465
–	 ~ spfandrecht  155 f., 370–372
Prätendentenstreit, siehe Doppelverkauf
precontrato  33 f., 134, 173, 327 f.
prenotación Picard  468
Prioritätsprinzip  140, 182, 190, 204,  

363 f., 371
–	 formelles ~ der GBO  219 f.
priority notice  249–251, 363–365
priority protection  252–255, 364
Privatsystem  110, 112 f., 486 f.
promesse de vente  454, 462–464, 468 f.
property  79 f.
property right  79–83
protected interest  372
publicité foncière  456
Publizitätsprinzip  44, 284, 508–510,  

siehe auch publicité foncière

Randvermerk  324, 404, siehe auch nota 
marginal

Rang
–	 ~ fähigkeit  343, 350, 358, 373 f.
–	 ~ reservierung  397–400
–	 ~ wirkung  343
Ratenkauf  459, 466
Receivership-Verfahren  152, 154, 161, 166, 

287, siehe auch floating charge
Recht, dingliches
–	 Absolutheit  68–73, 77, 81 f.
–	 beschränkt ~  99, 343, 346 f.
–	 derecho real  76–79
–	 property right  79–83
–	 real right  85–87
–	 right in rem  83–85
–	 Wesensmerkmale  65–75
Rechtsstreit, siehe Klage
rectification  126, 489, siehe auch  

Grundbuchberichtigung
Register
–	 siehe auch Grundbuch
–	 Land ~  115 f., 118–120
–	 Land ~ of Scotland  122–127
–	 ~	of Inhibitions  166 f., 289 f.
–	 ~	of Sasines  61, 122–125
–	 ~ sperre  178, 221, 318 f., 321, 324–326
–	 Registro de la Propiedad  134–137
–	 ~ abruf, siehe official search
Registrierung, elektronische  292 f., 329, 486
–	 siehe auch e-conveyancing
registration gap  252–254, 336 f.
Registrierungszwang, siehe Eintragungs-

pflicht
Relativität der Schuldverhältnisse  201, 352, 

504 f.
relativity of title  81 f.
reserva de dominio  304–308, 386–389
right in rem  83–85
right, real  85–87
riserva di proprietà  465 f.
Rückgriffsanspruch  239
Rückwirkung  247, 324, 375 f., 386, 

403–405
rule against offside goals  159–162, 282, 

379 f., 384 f.
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Sachenrecht, siehe Recht, dingliches
Sachherrschaft, unmittelbare  68, 401 f., 443
sala  54 f.
Schadenersatzanspruch  70, 148, 159, 320, 

365, 463, 490–492
Schenkung  146, 189 f.
sequestration  161–165, 274–280, 289, 291
Sharp trust, siehe trust clause
Sicherungseigentum  21, 100
Sittlichkeitserwägungen/Sittenwidrigkeit   

490–493
specific implement  11
specific performance  10 f.
Spiegelbildprinzip, siehe mirror principle
Sukzessionsschutz  69–71, 352 f.
Surrogation, dingliche  365–368, 408

tenure  94
teoría del título y el modo  127–134
tercería de dominio  182, 200, 387 f.,  

siehe auch Drittwiderspruchsklage
title  96 f.
–	 abstract of ~  121
–	 indefeasible ~  102, 119
–	 investigation of ~  121 f., 245, 362
–	 relativity of ~  81 f.
–	 ~	insurance  487
Torrens-System  111
traba  180–182
tracing  365–368, 408
traditio
–	 ~	nach römischem Recht  48–53
–	 ~	im spanischen Recht  131–134, 137
Traditionsprinzip  53 f., 123, 131–134
Transkriptionsregister  112 f., 486 f.
trascrizione del contratto preliminare   

470–472
Trennungsprinzip  9 f.
Treuhand  72, 100, 179, siehe auch trust
trust
–	 siehe auch doctrine of equitable 

conversion sowie interest, equitable
–	 bare ~  238, 368–371, 410
–	 constructive ~  229–231, 233–236, 

258–260
–	 historische Entwicklung  231–233
–	 ~	clause  279–283, 384 f., 435 f.

Übereignungsanspruch  91
Übergabe  54–56, 58–60
–	 siehe auch Traditionsprinzip sowie 

traditio
–	 ~ surrogate  132, 173, 186
Uneinwendbarkeit, siehe inopposabilité
Unwirksamkeit, relative  93, 342–345, 

391–393, 397–401
use  231–233, siehe auch trust

vendor-purchaser constructive trust,  
siehe trust

Veräußerungsverbot  142, 177 f., 217
Verdinglichung obligatorischer Rechte   

18–25
Verfügungsschutz  247 f., 250, 352 f., 358 f., 

406–408, siehe auch Sukzessionsschutz
Verfügungsverbot  220 f., 321, 338, 358 f., 

426–428, siehe auch inhibition
Verkehrsfähigkeit  213 f., 222, 307, 339 f.
Verrelativierung absoluter Rechte  193–195, 

495, siehe auch inopposabilité
Vertrag, dinglicher  54, 113–115, 453
Vertragsbruch  10, 147, 150, 158, 379, 491
Vertragsprinzip, siehe Konsensprinzip
Vertragsversprechen, siehe Kaufvertrags- 

versprechen
Vindikation  47, 70, 188, 474
Vorbehaltseigentum, siehe Eigentums- 

vorbehalt
Vorkaufsrecht  160, 208, 216
Vorleistung  4, 112
Vormerkung
–	 Amts ~  210
–	 Ersterwerb  210–214
–	 Rechtsnatur  215–218
–	 Schutzwirkung  342–353
–	 Zweiterwerb  214
Vorvertrag
–	 siehe auch Kaufvertragsversprechen
–	 contratto preliminare  464 f., 470–472
–	 contrato-promessa  465, 472–475
–	 Eintragung des ~ s  327 f., 468–475
–	 precontrato  33 f., 134, 173, 327 f.
–	 promesse de vente  454, 462–464, 468 f.
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Wahlrecht des Insolvenzverwalters  141 f., 
149 f., 152 f.

Wertersatz  351, 365
Wertverfolgung, siehe tracing
Widerspruch  309, 315, 391 f.
winding up, siehe Liquidationsverfahren
Wohnungseigentum  71

Zuschlag  350 f., 359
Zwangsversteigerung  142, 182, 350 f.
Zwangsverwaltung, siehe Receivership- 

Verfahren
Zwangsvollstreckung
–	 adjudication for debt  166, 168

–	 Beschlagnahme  142–144
–	 charging order  155–157, 370–373
–	 Drittwiderspruchsklage  71 f., 349 f., 355, 

359
–	 embargo  180–182, 199 f.
–	 foreclosure  171
–	 land attachment  168–170, 381 f.
–	 Schutz des Anwartschaftsrechts  355 f.
–	 Schutzwirkungen der Vormerkung   

349–351
–	 tercería de dominio  182, 200, 387 f.
–	 Zwangsversteigerung  142, 182, 350 f.
Zwischenrecht/Zwitterrecht, siehe Hybrid-

recht
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