U niversitétbonnl

Repetitorium Kreditsicherungsrecht —

4. Grundschuld, insb.: Entstehung,
Ubertragung (Donnerstag, 30.04.2015)

Prof. Dr. Michael Beurskens, LL.M. (Chicago), LL.M.
(Gew. Rechtsschutz), Attorney at Law (New York)



universitétbonnl

Grundlagen

Entstehung
Ubertragung
Erléschen
Anspruch/Einreden

Sicherungsgrundschuld

o

Was behandeln wir heute?

Welche allgemeinen Grundlagen der Grundschuld sind
wichtig?

Was muss man zur Entstehung der Grundschuld wissen?

Wie wird eine Grundschuld Gbertragen?

Wodurch erlischt die Grundschuld?

Welche Rechte hat der Inhaber der Grundschuld?

Was muss man zur Sicherungsgrundschuld wissen?
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Welche allgemeinen

Grundlagen

1 Grundlagen der Grundschuld
sind wichtig?

Entstehung

Ubertragung
Erléschen
Anspruch/Einreden

Sicherungsgrundschuld
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Grundlagen

Entstehung
Ubertragung
Erléschen
Anspruch/Einreden

Sicherungsgrundschuld

Welche allgemeinen Grundlagen der Grundschuld sind wichtig?

Was muss man zur gesetzlichen
Regelung der Grundpfandrechte wissen?

Grundfall: Hypothek
(§§ 1113 ff. BGB)

Modifikation:
Grundschuld
(§§ 1191 ff. BGB)

Sonderfall:

Rentenschuld
(§§ 1199 ff. BGB)

Akzessorisch

Durch Vertrag (§ 873 BGB); § 648 BGB
Zwangsvollstreckung (§§ 866, 932 ZPO)
Gesetz (§§ 1287 S. 2, 848 Abs. 2 ZPO)

Umwandlung (§ 1198 BGB
—— Umw g ( )

Nicht akzessorisch

Entsprechende Anwendung der §§ 1113
ff.

I

Sonderfall der Grundschuld

Regelm. Zahlung aus Grundstick



Welche allgemeinen Grundlagen der Grundschuld sind wichtig?

U niversitétbonnl

Warum Grundschuld statt Hypothek?

Grundlagen

Eigentimerbriefgrundschuld = Inhaber

Anonymitat _ _ _ _
im Grundbuch nicht ersichtlich
Entstehung
= Unabhangig von Valutierung der
Ubertragung Frithe Entstehung e =
Forderung

Erléschen

Forderungs- Wegen fehlender Akzessorietat kann
Anspruch/Einreden wechsel Forderung beliebig getauscht werden

Sicherungsgrundschuld

Beachte: Flr Zweiterwerber ist (Brief-)Hypothek attraktiver
(§§ 1138, 1154 BGB ggti. § 1192 Abs. 1a BGB)
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Grundlagen

Entstehung

Ubertragung
Erléschen
Anspruch/Einreden

Sicherungsgrundschuld

Welche allgemeinen Grundlagen der Grundschuld sind wichtig?

Welche Rolle spielt der Grundschuldbrief?

Verbriefung der Grundschuld

Grds. Briefgrundschuld Ausn. Buchgrundschuld
(§ 1116 Abs. 1 BGB) (§ 1116 Abs. 2 BGB)
Ubertragung durch Abtretung Ubertragung durch Abtretung
+ Ubergabe des Briefs + Eintragung im Grundbuch

Brief = Rektapapier §§ 929 ff. BGB
iSv § 952 BGB unanwendbar




Welche allgemeinen Grundlagen der Grundschuld sind wichtig?

Welche Konstellationen
sind zu unterscheiden?
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Grundlagen

Einpersonenverhaltnis EigentUmergrundschuld
Entstehung
Ubertragung
o A Sicherungsgrundschuld fir eigene
) weipersonenverhaltnis
Erléschen g Forderung; isolierte Grundschuld

Anspruch/Einreden

: Sicherungsgrundschuld fir fremde
Sicherungsgrundschuld Dreipersonenverhaltnis S
Forderung




Welche allgemeinen Grundlagen der Grundschuld sind wichtig?
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Welche Bedeutung hat der ,,Rang”?

Grundlagen

Befriedigung nach dem Rang

Entstehung

Ubertragung . . . N .
Reihenfolge der Eintragungen in der jeweiligen Abteilung

Erléschen (§ 879 Abs. 1 BGB) = Raumliche Anordnung (,,Locusprinzip®)

Anspruch/Einreden

Aufriicken (gleitende Rangordnung) = flr Eigentimergrundschuld:
Sicherungsgrundschuld §§ 1163, 1177 BGB > § 1179a BGB

Vereinbarung (§ 879 Abs. 3 BGB), Anderung (& 880 BGB)




Welche allgemeinen Grundlagen der Grundschuld sind wichtig?
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Was ist eine ,,Gesamtgrundschuld“?

Grundlagen

§ 1132 BGB: Ein Grundpfandrecht an mehreren Grundstucken

Entstehung

Ubertragung

Nach Befriedigung aus einem Grundstick:

Erléschen
Eigentimergrundschulden an den anderen

1143 Abs. 2, 1173 BGB) = kein R
Anspruch/Einreden (558 . ) ein Regress

Sicherungsgrundschuld

(anders fur Gesamthypothek)

Praktische Bedeutung gering




Welche allgemeinen Grundlagen der Grundschuld sind wichtig?

Wodurch wird der Inhaber
der Grundschuld geschutzt?
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Vorzeitige Vollstreckung nach Fristsetzung bei

Grundlagen

§ 1133 BGB )
Verschlechterung des Grundstlcks
Entstehung
Unterlassungsklage bei Verschlechterung des
- § 1134 BGB )
Ubertragung Grundsticks
e § 1135 BGB Vollstreckung / Unterlassung bei

Verschlechterung/Entfernung von Zubehor

Anspruch/Einreden
* Grundschuld ist sonstiges Recht iSv § 823 Abs. 1

Sicherungsgrundschuld § 823 BGB e §§1133-1135 BGB sind Schutzgesetze iSv § 823
Abs. 2
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Grundlagen Was muss man zur
2 Entstehung der Grundschuld
.
wissen?
Ubertragung
Erléschen

Anspruch/Einreden

Sicherungsgrundschuld
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Grundlagen

Entstehung

Ubertragung

Erléschen

Anspruch/Einreden

Sicherungsgrundschuld

Was muss man zur Entstehung der Grundschuld wissen?

V.

Wodurch entsteht eine Grundschuld?
Dingliche Einigung (§ 873 Abs. 1 BGB) = §§ 145 ff.
BGB

Eintragung in das Grundbuch (§ 873 Abs. 1 BGB)

Einigsein bei Eintragung oder Verbindlichkeit der
Einigung (§ 873 Abs. 2 BGB)

Berechtigung des Verfugenden hins. Bestellung
(insb. § 878 BGB)

Herausgabe des Grundschuldbriefs (§ 1117 BGB)
oder Eintragung des Ausschlusses im Grundbuch
(§ 1116 Abs. 2 BGB)
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Grundlagen

Entstehung

Ubertragung

Erléschen

Anspruch/Einreden

Sicherungsgrundschuld

Was muss man zur Entstehung der Grundschuld wissen?

Welche Varianten der Herausgabe des
Grundschuldbriefs gibt es?

§ 1117 Abs. 1 BGB

e Grundbuchamt gibt an Eigentimer heraus (§ 56 GBO)

e Eigentimer Ubergibt (§ 1117 Abs. 1 S. 1 BGB) oder Surrogat (§
1117 Abs. 1S. 2 BGB mit § 929 S. 2 BGB, § 930 BGB oder § 931
BGB)

§ 1117 Abs. 2 BGB

e Grundbuchamt gibt unmittelbar an Glaubiger heraus
(praktischer Regelfall)

e Grundschuld entsteht bereits durch Vereinbarung nicht erst mit
Ubergabe (wichtig fur guten Glauben!)
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Grundlagen

Entstehung

Ubertragung

Erléschen

Anspruch/Einreden

Sicherungsgrundschuld

Was muss man zur Entstehung der Grundschuld wissen?

Was setzt ein gutglaubiger
Grundschulderwerb voraus?
Dingliche Einigung (§ 873 Abs. 1 BGB) - §§ 145 ff. BGB
Eintragung in das Grundbuch (§ 873 Abs. 1 BGB)

Einigsein bei Eintragung oder Verbindlichkeit der Einigung
(§ 873 Abs. 2 BGB)

Fehlende Berechtigung des Verfluigenden
1. Rechtsgeschaft + Verkehrsgeschaft

2. Rechtsschein des Eigentums (Eintragung des
Verfigungenden, § 891 BGB)

3. Keine Kenntnis (§ 892 Abs. 1 BGB) — Zeitpunkt: § 892
Abs. 2 BGB

4. Kein Widerspruch (§§ 892 Abs. 1 S. 1, 899 BGB)

Herausgabe des Grundschuldbriefs (§ 1117 BGB) oder
Eintragung  des  Ausschlusses im  Grundbuch
(§ 1116 Abs. 2 BGB)



Was muss man zur Entstehung der Grundschuld wissen?

Inwieweit findet Verbraucherschutzrecht
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Anwendung?
Grundlagen Abstrakt von Grundschuld, ggf.
Darlehen Widerrufsrechte nach § 495 BGB
Ubertragung _
 Nicht § 495 BGB
Erléschen e Aber: § 312g BGB? BGHZ 131, 1,4:

entgeltliche Leistung, wenn Eigentimer
erwartet, ihm oder Drittem erwachst
Vorteil 2 Widerrufsrecht (+)

Sicherungsabrede
Anspruch/Einreden

Sicherungsgrundschuld e (P)§312 Abs. 2 Nr. 2 BGB

Kein Widerrufsrecht
Grundschuld - ausdricklicher Ausschluss
(§ 312 Abs. 2 Nr. 2 BGB)




Was muss man zur Entstehung der Grundschuld wissen?

Kann die Grundschuldbestellung
sittenwidrig (§ 138 Abs. 1 BGB) sein?
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Grundlagen
Nur Verlust des sichernden
. Grundstlcks = Keine
Ubertragun .
etne Gefahrdung des
Gesamtvermogens
Erléschen
BGH: Keine Anwendung der
Anspruch/Einreden BlUrgschaftsgrundsatze
Sicherungsgrundschuld . Schutz durch Notar (anders

§ 766 BGB)
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Grundlagen
Ubertragung
Erléschen
Anspruch/Einreden

Sicherungsgrundschuld

Was muss man zur Entstehung der Grundschuld wissen?

Was gilt bei Abweichung
von Einigung und Eintragung?

in vereinbarter Hohe

Zu hohe o
, entst. 2 GB unrichtig
Eintragung > §894 BGB
Hohe der
Grundschuld Umdeutung (§ 140 BGB):
Zu niedrige zumindest Teil wirksam
Eintragung entstanden;
gof. § 139 BGB
Buch- statt Briefgrundschuld
Brief-GS (entsteht erst mit
Verbriefung eingetragen Aushandigung des Briefs)
der
Grundschuld Brief- statt

Briefgrundschuld

Buch-GS (aulser § 139 BGB)

eingetragen




Was muss man zur Entstehung der Grundschuld wissen?

Was gilt flr eine Eigentimergrundschuld?
(§ 1196 BGB)

1.Einseitige Erklarung des Eigentimers
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Grundlagen

2. Eintragung in das Grundbuch

3. Berechtigung
Ubertragung

Erléschen Ziel: Rangwahrung

Anspruch/Einreden

Siehe auch § 1163 Abs. 1 S. 2 BGB:

Sicherungsgrundschuld _
Hypothek mit erloschener Forderung

Beachte aber: § 1179a BGB : Anspruch auf
Loschung vorrangiger Eigentimergrundschulden
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Grundl . . .

FNCIEEEn 3 Wie wird eine Grundschuld
Entstehung Ubertragen?

Erloéschen

Anspruch/Einreden

Sicherungsgrundschuld



Wie wird eine Grundschuld Gbertragen?
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Grundlagen

Wie wird eine Grundschuld Ubertragen?

1. Einigung Uber Ubergang (§§ 398, 413 BGB)

2. Schriftform (§ 1154 Abs. 1 BGB) fir Erklarung des
Abtretenden  (Zedent) oder Eintragung im

Grundbuch (§ 1154 Abs. 2 BGB)

3. Ubergabe des Briefs bei Briefgrundschuld (§§ 1154
Abs. 1, 1117 BGB) oder

Entstehung

Erléschen

Anspruch/Einreden

Eintragung im Grundbuch bei Buchgrundschuld (§§
Sicherungsgrundschuld 1154 Abs. 3, 873 BGB)

4. Berechtigung des Verfligenden (hins. Grundschuld)
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Grundlagen

Entstehung
Erléschen
Anspruch/Einreden

Sicherungsgrundschuld

Wie wird eine Grundschuld Gbertragen?

Was gilt fur den gutglaubigen
/weiterwerb der Grundschuld?
1. Einigung Gber Ubergang (§§ 398, 413 BGB)

2. Schriftform (§ 1154 Abs. 1 BGB) fur Erklarung des Abtretenden
(Zedent) oder Eintragung im Grundbuch (§ 1154 Abs. 2 BGB)

3. Ubergabe des Briefs bei Briefgrundschuld (§§ 1154 Abs. 1,
1117 BGB) oder

Eintragung im Grundbuch bei Buchgrundschuld (§§ 1154 Abs.
3, 873 BGB)

4. Fehlende Berechtigung des Verfligenden
a. Abtretung als Verkehrsgeschaft

b. Rechtsschein: Entweder Unrichtigkeit des GB+Legitimation
des Abtretenden (§ 891 BGB) oder Kette oOffentl.
Beglaubigter Abtretungen (§ 1155 BGB)

c. Keine Kenntnis der fehlenden Existenz (§ 892 BGB)
d. Keine Eintragung eines Widerspruchs (§§ 892, 899 BGB)



Wie wird eine Grundschuld Gbertragen?

Kann man die Ubertragung
auch verhindern?
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Grundlagen Abtretungsausschluss (§ 399 BGB) moglich

Entstehung

. Aber: Gutglaubiger Erwerb maglich (§ 892 BGB)
- Grundbucheintragung sinnvoll

Erléschen

Anspruch/Einreden

: Vermerk auf Brief Aber: kein Vertrauen auf
Sicherungsgrundschuld Briefinhalt (§ 1155 BGB

zerstort Gutglaubigkeit

betrifft nur Berechtigung)




Wie wird eine Grundschuld Gbertragen?
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Welche Probleme wirft § 1155 BGB auf?

Grundlagen Brief statt Grundbuch als Publizitatstatbestand
Entstehung

Aussage des Grundbuchs (§§ 891 f. BGB) nitzt nicht
Ubertragung
Erléschen Ununterbrochene Kette

offentlich beglaubigter Besitz am Brief

Anspruch/Einreden

Abtretungserklarungen

Sicherungsgrundschuld

Probleme: Problem:
* Was gilt bei Licken in der Geniigt Besitzverschaffungs-
Kette? macht (Briefbesitzer als

e Was gilt bei Filschungen? GeheilSperson)?




Wie wird eine Grundschuld Gbertragen?

Wie muss man sich das
in einem Fall vorstellen?

U niversitétbonnl
§§ 398, §§ 398, §§ 398,

Grundlagen 129 BGB 126 BGB 126 BGB

—— G 0 0 © ©o

» Gutgl. Bdsgl. Gutgl. Gutgl.
Ubertragung

Erléschen

§§ 398, § 1922 §§ 398,
129 BGB BGB 129 BGB

Anspruch/Einreden
Sicherungsgrundschuld Wm

Gutgl. Gutgl. Bosgl. Gutgl.
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Grundlagen

Entstehung

Ubertragung

Erléschen

Anspruch/Einreden

Sicherungsgrundschuld

Wie wird eine Grundschuld Gbertragen?

Was gilt fur gefalschte
Abtretungserklarungen?

M,: Auch Falschung gentgt M,: Falschung genugt nicht
(RG, Lit.) (heute hM)

Verkehr kann Falschung Nur zurechenbarer
nicht erkennen Rechtsschein legitimiert

Vertrauen in Kette wertlos AulReres Erscheinungsbild
- Verkehrsfahigkeit (-) erfullt nicht § 129 BGB

Gefalschtes Grundbuch

nUtzt auch nichts
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Grundl . .
e A Wodurch erlischt die
Entstehung Grundschuld?
Ubertragung

Erléschen

Anspruch/Einreden

Sicherungsgrundschuld



Wodurch erlischt die Grundschuld?

Welche Falle des Erloschens
sind zu unterscheiden?
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Grundlagen
Entstehung

Aufhebungsvertrag %9817;(?55 Lo L LLEss L
Ubertragung

Erléschen

Anspruch/Einreden

Sicherungsgrundschuld
e §§ 1168, 1191 BGB

Verzicht - Eigentimergrundschuld
(§ 1177 As. 1S. 1 BGB)




Wodurch erlischt die Grundschuld?
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Was gilt wenn

der Eigentimer zahlt?

Grundlagen

Entstehung Elggntumgr
gleichzeitig

- Schuldner

Ubertragung

Erléschen

Anspruch/Einreden

Sicherungsgrundschuld Eigentimer nicht
Schuldner

auf Forderung = GS unberihrt

auf Grundschuld—> EigentimerGS
(analog §§ 1142, 1143 BGB oder
analog § 1163 Abs. 1S. 2 BGB
oder analog §§ 1168, 1170 BGB)

Vertragsklausel: Grds. auf
Forderung

Teilzahlung: Vermerk (§

Grds. Zahlung auf Grundschuld

Kein Forderungsibergang analog
§ 1143 BGB

Aber: Anspruch auf Abtretung der
Forderung
Arg: § 774 Abs. 1 BGB / § 1143

Abs. 1 BGB gegen
,Befriedigungseinrede” (§ 404)

Wichtig: Bei Zahlung durch Schuldner nicht § 1164 BGB
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Grundl

ranciagen : Welche Rechte hat der
Entstehung Inhaber der Grundschuld?
Ubertragung

Erloéschen

Anspruch/Einreden

Sicherungsgrundschuld



Welche Rechte hat der Inhaber der Grundschuld?
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Grundlagen

Was kann der Glaubiger verlangen?

Entstehung

Ubertragung

Nur Anspruch auf
Duldung der
/wangsvollstreckung

Erléschen
Kein Anspruch auf

Anspruch/Einreden Zahlung

Sicherungsgrundschuld

(§ 1192 Abs. 1 BGB
iIVm § 1147 BGB)

Grds. Titel=Urteil erforderlich

Ausnahme:
§ 794 Abs. 1 Nr. 5 ZPO



Welche Rechte hat der Inhaber der Grundschuld?
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Wann wird die Grundschuld fallig?

Grundlagen o .
§ 1193 Abs. 1 BGB: Grundsatzlich nach Kiindigung
Entstehung
Ubertragung Frist: sechs Monate
Erléschen

Anspruch/Einreden

Sicherungsgrundschuld

§ 1193 Abs. 2 BGB: Abweichende Vereinbarung moglich

Nicht: Unterwerfung unter ,sofortige” Zwangsvollstreckung
(§ 794 Abs. 1 Nr. 5 ZPO)
= nur Verzicht auf Prozess und Urteil




Welche Rechte hat der Inhaber der Grundschuld?
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Grundlagen

Welche Einreden stehen dem Eigentimer
gegen den ursprunglichen Glaubiger zu?

Entstehung

: Einreden aus dem Einreden aus der
Ubertragung Grundschuldverhaltnis Sicherungsabrede

Erléschen

Anspruch/Einreden

Sicherungsgrundschuld Nur mittelbar: Einreden
gegen die Forderung
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Grundlagen

Entstehung
Ubertragung
Erléschen

Anspruch/Einreden

Sicherungsgrundschuld

Welche Rechte hat der Inhaber der Grundschuld?

Inwieweit gilt dies auch nach einem
Glaubigerwechsel?

§ 1192 Abs. 1 BGB iVm § 1157 S. 1 BGB:
Einreden gegen die Grundschuld (+)

Aber: gutglaubiger einredefreier Erwerb (§§ 1192 Abs. 1,
1157 S. 2, 892 BGB)

§ 1192 Abs. 1a BGB iVm § 1157 S. 1 BGB:

Einreden aus der Sicherungsabrede (+)

- Kein gutglaubiger einredefreier Erwerb moglich



Welche Rechte hat der Inhaber der Grundschuld?
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Grundlagen SHCEY NS \/alutierung der gesicherten Forderung als
BGB aufschiebende Bedingung

Inwieweit kann man frei Einreden gegen
die Grundschuld schaffen?

Entstehung

Ubertragung
M1: moglich

M2: ausgeschlossen

Erléschen

Anspruch/Einreden

Sicherungsgrundschuld

bedingungsfreundlich Keine frei geschaffene
- Wortlaut Akzessorietat
- Systematik / Sinn und
Zweck
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Grundlagen Was muss man zur
6 Sicherungsgrundschuld
Entstehung :
wissen?
Ubertragung
Erléschen

Anspruch/Einreden

Sicherungsgrundschuld
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Grundlagen

Entstehung
Ubertragung
Erléschen

Anspruch/Einreden

Sicherungsgrundschuld

Was muss man zur Sicherungsgrundschuld wissen?

Welche Besonderheiten gelten
far die Sicherungsgrundschuld?

Legaldefinition (§ 1192 Abs. 1a):
,Grundschuld zur Sicherung eines Anspruchs verschafft”

Einreden aus Sicherungsvertrag gelten
auch gegenUber Zweitererwerber

Gutglaubigkeit irrelevant (§ 1157 S. 2 BGB unanwendbar)
— besserer Schutz als bei Hypothek!

Beachte fur Unterwerfungserklarung (§ 794 Abs. 1 Nr. 5ZPO)

> BGH: Vollstreckung a
> Haftung nach § 7993 /PO,

us Urkunde nur bei Eintritt in SicherungsV




Was muss man zur Sicherungsgrundschuld wissen?

Was ist demgegeniber eine
,Sicherungshypothek”?
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Grundlagen Verkehrshypothek Sicherungshypothek
(Regelfall) (§ 1184 BGB)
Entstehung
Ubertragung Vorrang des Verkehrsschutzes Vorrang des Schuldnerschutzes
(§ 1138 BGB)

Erléschen

. =» Einschréankung der =» Vorrang des tatsachlichen
Anspruch/Einreden Akzessorietat durch Bestands der Forderung vor

Grundbuch Grundbuch
Sicherungsgrundschuld

Kein Hypothekenbrief moglich

(§ 1185 BGB)




Was muss man zur Sicherungsgrundschuld wissen?
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Was ist die Sicherungsabrede?

Grundlagen
Sicherungsgeber Sicherungsnehmer
Entstehung
Ubertragung
Pflicht Grundschuld * Geltendmachung nur
bestell bei Falligkeit &
Erléschen £u besterien Durchsetzb.

e Verbot separater
Abtretung (idR) 2

Rechtsgrund fur aber nur SchR (§ 137
Grundschuld BGB)

Anspruch/Einreden

Sicherungsgrundschuld

Zweckerklarung: Sonst:

§ 821 BGB

Verknipfung mit gesicherter Forderung
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