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Praxis und Ausbildung

Von RAm CHRISTINE REINHOLD*
Ausbildungsrelevante Inhalte
Wie haben es die Auszubildenden der
GEWOBAG formuliert? „In der Abteilung II
des Grundbuches sind die Belastungen
und Beschränkungen des Grundstückes
dokumentiert:‘ Belastungen und Beschrän
kungen sindzunächsteinmalzwei abstrakte
juristische Begriffe, deren Bedeutung sich
aus dem Wortlaut nur erahnen lässt.
Dieser zweite Teil des Artikels zum Grund
buch beschäftigt sich damit,welche Rechte
in Abteilung II desGrundbuches besonders
ausbildungs- und praxisrelevant sind“.
Für angehende Immobilienkaufleute ist
es wichtig, die rechtliche Bedeutung der
einzelnen Belastungen unterscheiden und
die damit verbundenen Auswirkungen für
die Praxis beurteilen zu können.
Bei einem Eigentumswechsel hängt der
Verkehrswert einer Immobilie maßgeblich
davon ab, welche Nutzungen möglich sind.
Grundsätzlich möchte und kann der Er
werbereines Grundstückes im Rahmen der
gesetzlichen Vorschriften mit dem Grund
stück nach Belieben verfahren. Das heißt,
er beabsichtigt vielleicht es zu bebauen, es
selbstzu bewohnen oderzu vermieten bzw.
zu verpachten. Möglicherweise möchte er
es auch gar nicht nutzen oder aber die Im
mobilieverkaufen.Zu Einschränkungen des
Eigentümerswird es immerdann kommen,
wenn das Grundstück mit dem Recht eines
Dritten belastet ist. Häufig vorkommende
Rechte sind Dienstbarkeiten. Diese sind
darauf gerichtet, dass der Grundstücks
eigentümer einzelne Benutzungen des
Grundstückes dulden muss, oder dass er
bestimmte Handlungen nicht vornehmen
darf. Ein typisches Beispiel für die Duldung
von Nutzungen des Grundstückes durch
Dritte sind die Wege- und Leitungsrechte.
Das ParkhausprojektderGEWOBAG-Auszu
bildenden hat gezeigt, dass eine Dienstbar
keitauchfüreine Nutzung als Kfz-Stellplatz
begründet werden kann. Beispiele für die
Unterlassung einer Handlung durch den
Eigentümer sind Baubeschränkungen für

den Eigentümer eines Grundstückes. Das
können Beschränkungen in der Höhe der
Bebauung sein, beispielsweise, um den Aus
blick für andere Grundstücke zu erhalten.
Bei den Grunddienstbarkeiten werden die
Grunddienstbarkeit gern. §~ 1018 ff. BGB
und die so genannte beschränkt persön
liche Dienstbarkeit gern. §~ 1090 if. BGB
unterschieden. Beiden gemein ist deroben
genannte Inhalt des Rechtes. Der Unter
schied liegt in der Person des Berechtigten.
Während bei der Dienstbarkeit der Eigen
tümer eines Grundstückes der Berechtigte
ist, ist es bei der beschränkt persönlichen
Dienstbarkeit eine bestimmte Person.
Folgendes Beispiel soll das verdeutlichen:
Inhalt eines dinglichen Rechts an einem
Grundstück ist in unserem Beispiel die
schon erwähnte Nutzung als Kfz-Stellplatz.
Berechtigter kann derjeweilige Eigentümer
des Nachbargrundstückes sein, dann han
delt es sich um eine Grunddienstbarkeit.
Oder es kann die Person X sein, die diesen
Stellplatz auch an Dritte weitervermieten
kann. Im zuletzt genannten Fall handelt
es sich um eine beschränkt persönliche
Dienstbarkeit. Eine andere Form der be
schränkt persönlichen Dienstbarkeit ist
das Wohnungsrecht nach § 1093 BGB. Der
Inhaber dieses Rechts ist berechtigt, das
Gebäude oder einen Teil des Gebäudes als
Wohnungzu nutzen. Hierwird noch einmal
der Unterschied zu einem schuldrechtli
chem Mietvertrag deutlich. Ein Mietvertrag
ist unter bestimmten Voraussetzungen ein
seitig durch den Eigentümer bzw.Vermieter
kündbar. Ein dingliches Wohnungsrecht
einer natürlichen Person in Form einer be
schränkt persönlichen Dienstbarkeit nach
5 1093 besteht nach der Einräumung so
lange fort, wie der Berechtigte lebt oder
aber das Recht aufgrund einer Löschungs
bewilligung desWohnungsberechtigten im
Grundbuch gelöscht wird.
Während sich die Nutzung bei der Dienst
barkeit und der beschränkt persönlichen
Dienstbarkeit auf eine bestimmte Art der

Nutzung des Grundstückes durch den Be
rechtigten beschränkt, ist das beim Nieß
brauch anders geregelt.Auch bei einem mit
einem Nießbrauch belasteten Grundstück
hatder Eigentümerdie Nutzung durch den
Berechtigten (Nießbraucher) zu dulden,
§ 1030 BGB. Der Nießbrauch gewährt ge
genüberderDienstbarkeitein umfassendes
Nutzungsrecht am Grundstück, das nicht
aufeinzelne Beziehungen oder Nutzungen
beschränkt ist. Der Nießbraucher kann das
Grundstück vermieten oder verpachten.
Ihm stehen die Nutzungen, wie die Miet
und Pachteinnahmen des Grundstückes
zu. Ein Nießbrauch kann sinnvoll sein,wenn
Eltern ihren Kindern schon zu Lebzeiten
ein Grundstück übereignen möchten, die
Eltern das Grundstück aber selbst bis zu
ihremTode uneingeschränkt nutzen wollen.
Diese Nutzungsmöglichkeitwird durch das
Nießbrauchsrecht abgesichert.
Im Gegensatz zur Grunddienstbarkeit und
dem Nießbrauch, die auf die Duldun~
einer Nutzung oder die Unterlassung
von Handlungen durch den Eigentümer
gerichtet sind, ist bei einer Reallast der
Grundstückseigentümer zu einer aktiven
Handlung verpflichtet. Das kann eine regel
mäßige Geldzahlung in Form einer Rente
sein, diefürdie unentgeltliche Übertragung
des Grundstückes beispielsweise von den
Eltern an ein Kind gewährt wurde. Es kann
sich aber auch um Handlungen wie die
Instandhaltung eines Gebäudes oder die
Gewährung und Erhaltung derGebrauchs
fähigkeit von Wohnraum handeln. Die
Reallast verhält sich dabei wie ein ding
liches Sicherungsmittel und stellt ein Ver
wertungsrecht dar. Das bedeutet, kommt
der Eigentümer des belasteten Grundstü
ckes seinen Verpflichtungen nicht nach,
so kann der Berechtigte die Duldung der
Zwangsvollstreckung verlangen. Bestellt
werden kann eine Reallast sowohl für eine
bestimmte Person als auch für den Eigen
tümer eines bestimmten Grundstückes.
Wichtige Eintragungen in Abteilung II
des Grundbuches sind die Vermerke. Hier
findet sich beispielsweise der Testaments
vollstreckungsvermerk, der Sanierungs
vermerk oder der lnsolvenzvermerk. Sie
haben die Funktion, aufeinen bestimmten,
das Grundstück betreffenden Sachverhalt
aufmerksam zu machen. Als weiteres Bei
spiel kann hier der Zwangsverwaltungs
vermerk genannt werden. Dieser wird mit
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1) Das Erbbaurecht wird nicht Gegenstand der Be
trachtungen sein, da es bereits in GE 2012 [12] 814
ausführlich behandelt wurde.
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Anordnung der Zwangsverwaltung
durch das Gericht im Grundbuch
eingetragen. Die Information, die der
Grundbucheinsehende hiererhält, ist,
dass die Erträge des Grundstückes an
die Gläubigerdes Grundstückseigen
tümers gehen und der Eigentümer
nicht mehr frei über das Grundstück
verfügen kann.
Oft wird in Prüfungen und natürlich
auch in der Praxis die Frage ge
stellt, wie sich z. B. der Käufer eines
Grundstückes bis zur Eintragung im
Grundbuch absichern kann. Hierkann
zugunsten des Berechtigten eine
Vormerkung eingetragen werden.
Auch diese wird in Abteilung II des
Grundbuches eingetragen. Sie hat,
genau wie die schon angesprochenen
Vermerke, eine Informations- und
Warnfunktion für die das Grundbuch
einsehenden Personen. Die Vormer
kung, in diesem Fall eineAuflassungs
vormerkung, informiert darüber,
dass eine künftige Rechtsänderung,
nämlich die Eintragung eines neuen
Eigentümers, ansteht und bewirkt,
dass der (Noch-) Eigentümer nicht
mehr frei über das Grundstück ver
fügen kann.
Ebenfalls in Abteilung II des Grund
buches wird das dingliche Vorkaufs
rechteingetragen. Das Vorkaufsrecht
ermöglichtes dem Rechtsinhaber,das
Grundstück von dem Eigentümer zu
denselben kaufvertraglichen Bedin
gungen zu erwerben, die der Eigen
tümerin einem Kaufvertrag miteinem
möglichen Erwerber vereinbart hat.
Dabei kann der Berechtigte eines in
Abteilung II eingetragenen Vorkaufs
rechts eine natürliche oderjuristische
Person sein. In diesem Fall handelt es
sich um ein subjektiv-persönliches
Vorkaufsrecht. Der Berechtigte kann
jedoch wie bei der Dienstbarkeit
auch der jeweilige Eigentümer eines
Grundstückes sein. In diesem Fall be
zeichnet man das Rechtals subjektiv-
dingliches Vorkaufsrecht.
Fazit: Nicht nur die hier noch nicht
thematisierten Grundpfandrechte in
Abteilung III des Grundbuches sind
für den Erwerber relevant, sondern
auch mögliche Einschränkungen
der Befugnisse des Eigentümers
durch Rechte Dritter und die daraus
resultierende Beeinträchtigung des
wirtschaftlichen Wertes sind ausge
sprochen relevant und bedürfen einer
sorgfältigen Prüfung im Rahmen des
Grundstückserwerbes.

Der jüngsten Veröffentlichung des Instituts
für Arbeitsmarkt- und Berufsforschung ist
zu entnehmen, dass sich die Erwerbsquote
der Personen zwischen 60 und 64 Jahren in
den letzten 20 Jahren mehr als verdoppelt
hat. Nach der Wiedervereinigung 1989/1990
waren knapp 21 % dieser Altersgruppe aktiv,
2010 bereits mehrals44%. Diese Entwicklung
beruht zum einen darauf, dass die von der
Bundesregierung seinerzeit offerierten Früh
verrentungsmodellederWirtschaft nichtmehr
zur Verfügung stehen. Zum anderen hat sich
der Gesundheitszustand der Belegschaften
über die letzten Jahre merklich verbessert.
Hinzu kommt dass immer mehr Frauen im
Beruf stehen.
Ganzanders siehtdie Erwerbsquoteder 15-bis
19-Jährigen und dieGruppederbis25-Jährigen
aus,dieeinerückläuflgeTendenzaufweist. Dies
ist so die Wissenschaftler, in erster Linie auf
die Bildungsabschlüsse Bachelor und Master
zurückzuführen, die im Zuge der vor zehn
Jahren eingesetzten Bologna-Reform von der
Bundesregierung intensiv propagiertwerden.
Konsequenzdavon ist dass die Universitätsab
solventen immer später auf den Arbeitsmarkt
kommen. Darauf muss sich die Wirtschaft bei
der Nachwuchsplanung fürjunges (Führungs-)
Personal zukünftig einstellen. Das erfordert
Änderungen beim Personalmarketing und der
Personalführung.
Die Personalarbeit in den Unternehmen muss
sich — so auch die Überlegungen des Bundes
ministeriums für Arbeit und Soziales — auf
mindestens drei Generationen einstellen. Zum
einen die Generation der sogenannte „Baby
boomer‘~ geboren zwischen 1946 und 1964,
die Generation X, geboren zwischen 1965 und
1978, und die GenerationY, geboren zwischen
1979 und 2000. Diese drei Generationen unter
scheiden sich substantiell in ihren Werten,
ihren Ansprüchen und in ihrem Lebensmodell.
Beispielhaftseien an dieserStellezwei,,Charak
tereigenschaften‘~ die,,Typbeschreibung“ und
das,,Verhältnis zur Arbeit‘~ erwähnt:
• Die Generation der,,Babyboomer“ möchte
sich alsTyp von der Masse abheben und fühlt
sich dem Wettbewerbsgedanken verpflichtet.
• Die Generation X agiert unabhängig, prag
matisch und flexibel.
• Die Generation Y hat aufgrund ihrer Sozia
lisation in den Familien ein hohes Selbstbe
wusstsein - ist aber nicht so die Einschätzung
der Wissenschaft, sonderlich kritikfähig.

Grundsätzlich unterschiedlich in den drei
Generationen istauch ihrVerhältniszurArbeit
ausgebildet:
• Die Generation der „Babyboomer“ „lebt
um zu arbeiten‘~

die Generation X,,arbeitet, um zu Ieben‘~
• die Generation YwiIl,,beim Arbeiten Ieben“~
Auch wenn diese Aussagen zunächst nur
Trends beschreiben, so werden sie das Nach
frage- und Angebotsverhalten am Arbeits
markt überdie kommendenJahre verändern.
Wie weitreichend diese Konsequenzen sein
werden, wird bei einem Blick in den Gesund
heitssektordeutlich. DieGesundheitsbranche
ist in Deutschland die Industrie mit dem
größten Mangel an hochqualifizierten Arbeits
kräften. Zwischen 2009 und 2020 wird sich
der Personalbestand in etwa halbieren: von
1,822 Millionen Beschäftigten im Bereich der
patientennahen Dienste (Funktionsdienst
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