henrecht I

Helms / Zeppernick

6. Auflage 2026
ISBN 978-3-406-85343-2
C.H.BECK

schnell und portofrei erhaltlich bei

beck-shop.de

Die Online-Fachbuchhandlung beck-shop.de steht fiir Kompetenz aus Tradition.
Sie grundet auf Gber 250 Jahre juristische Fachbuch-Erfahrung durch die Verlage
C.H.BECK und Franz Vahlen.

beck-shop.de hélt Fachinformationen in allen gangigen Medienformaten bereit:
Uber 12 Millionen Blicher, eBooks, Loseblattwerke, Zeitschriften, DVDs, Online-
Datenbanken und Seminare. Besonders geschatzt wird beck-shop.de fir sein
umfassendes Spezialsortiment im Bereich Recht, Steuern und Wirtschaft mit rund
700.000 lieferbaren Fachbuchtiteln.


https://www.beck-shop.de/helms-zeppernick-sachenrecht-ii/product/41019864?utm_source=pdf&utm_medium=clickthru_lp&utm_campaign=pdf_41019864&em_src=cp&em_cmp=pdf/41019864
https://www.beck-shop.de/?utm_source=pdf&utm_medium=clickthru_lp&utm_campaign=pdf_41019864&em_src=cp&em_cmp=pdf/41019864

Kapitel 8. Grundpfandrechte

A. Einfiihrung

I. Grundpfandrechte als Kreditsicherheiten

Hypothek (§§ 1113 ff. BGB), Grundschuld (§§ 1191 ff. BGB) und
Rentenschuld (§§ 1199 ff. BGB) werden zusammenfassend auch als
Grundpfandrechte bezeichnet. Grundpfandrechte sind beschrénkte ding-
liche Verwertungsrechte, die es dem Glaubiger dhnlich wie bei einem
Pfandrecht an beweglichen Sachen i.S.v. §§ 1204 ff. BGB ermoglichen,
in die ,,Pfandsache‘ — bei den Grundpfandrechten also in das Grundstiick
— zu vollstrecken und sich aus dem Erlos zu befriedigen. Zentrale An-
spruchsgrundlage des Inhabers eines Grundpfandrechts ist insoweit
§ 1147 BGB, der den Eigentiimer des belasteten Grundstiicks zur Dul-
dung der Zwangsvollstreckung in das Grundstiick verpflichtet. Wie das
Fahrnispfandrecht werden auch die Grundpfandrechte in erster Linie als
Kreditsicherheiten eingesetzt.

Beispiel: Glaubiger G hat gegen Schuldner S einen schuldrechtlichen An-
spruch gem. § 488 Abs. 1 S. 2 BGB aus einem Darlehensvertrag. G verlangt von
S eine Sicherheit fiir den Fall, dass S nicht mehr in der Lage sein sollte, das Dar-
lehen fristgemaB zuriickzuzahlen. Als Sicherheit kdme beispielsweise die Stellung
eines Biirgen (Personalsicherheit) oder die Verpfindung oder Sicherungsiibereig-
nung von Wertgegenstidnden (Realsicherheit) in Frage. Der Einsatz einer Realsi-
cherheit durch Bestellung eines Grundpfandrechts an einem Grundstiick ist in der
Praxis besonders beliebt und verbreitet. Denn Grundstiicke haben regelmaBig ei-
nen relativ einfach zu ermittelnden Wert und aufgrund des begrenzten Angebots
eine hohe Wertbestindigkeit.

Zwar steht einem Gléubiger das Grundstiick eines zahlungsunwilli-
gen oder zahlungsunfahigen Schuldners auch dann als Haftungsmasse
zur Verfligung, wenn er kein Grundpfandrecht an dem Grundstiick be-
sitzt, da er im Wege der Zwangsvollstreckung auch auf das Grundstiick
zugreifen kann (§§ 864 ff. ZPO). Doch hat die Absicherung einer For-
derung durch ein Grundpfandrecht erhebliche Vorteile, weil dem Inha-
ber des Grundpfandrechts das Grundstiick selbst dann noch als Haf-
tungsmasse zur Verfligung steht, wenn der urspriingliche Eigentlimer
das Grundstiick an einen Dritten iibereignet.

Beispiel: G1 und G2 haben gegen S je eine Forderung aus Kaufvertrag iiber
20.000 €. Die Forderung des G1 ist durch eine Hypothek am Grundstiick des S
abgesichert. Ubereignet S nunmehr sein Grundstiick an den Dritten D gem.
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§§ 873, 925 BGB, kann G2 zwar nach wie vor seine Forderung gegen S geltend
machen, eine Zwangsvollstreckung in das Grundstiick ist ihm aber nicht mehr
moglich, da dieses nicht mehr zum Vermdgen des Schuldners gehort. G1 hat da-
gegen gem. § 1147 BGB einen Anspruch auf Duldung der Zwangsvollstreckung in
das Grundstiick gegen D, weil die Belastung des Grundstiicks mit der Hypothek
durch die Ubereignung nicht verloren gegangen ist, sondern nunmehr D als neuen
Eigentiimer verpflichtet.

Der Inhaber eines Grundpfandrechts ist auch abgesichert, wenn iiber
das Vermdgen des Eigentiimers des Grundstiicks das Insolvenzverfah-
ren erdffnet wird (vgl. § 49 InsO) oder wenn andere Glaubiger dem
Grundpfandrechtsinhaber mit Zwangsvollstreckungsmafinahmen zu-
vorkommen.

Beispiel: G1 und G2 haben gegen S je eine Forderung aus Kaufvertrag iiber
20.000 €. Die Forderung des Gl ist durch eine Hypothek am Grundstiick des S
abgesichert. Nachdem G2 seinen Anspruch gem. § 433 Abs. 2 BGB gegen S er-
folgreich eingeklagt hat, geht er aus seinem personlichen Titel im Wege der
Zwangsvollstreckung gegen S vor und lisst dessen Grundstiick zwangsverstei-
gern. Zwar erwirbt der Ersteher durch Zuschlag Eigentum an dem Grundstiick
(vgl. § 90 ZVG), doch bleibt auch in diesem Fall die Hypothek am Grundstiick als
besserrangiges Recht bestehen und ist vom Ersteher zu tibernehmen (vgl. §§ 44,
52 ZVG), so dass nunmehr er dem G1 auf Duldung der Zwangsvollstreckung haf-
tet.

I1. Arten von Grundpfandrechten

Hypothek und Grundschuld erfiillen zwar weitgehend denselben
wirtschaftlichen Zweck, unterscheiden sich aber durch ihre rechtliche
Ausgestaltung. Der Hauptunterschied besteht in der unterschiedlich in-
tensiven Verkniipfung der zu sichernden Forderung mit dem Grund-
pfandrecht: Die Hypothek ist ein akzessorisches Grundpfandrecht und
sichert stets eine Geldschuld ab (vgl. § 1113 Abs. 1 BGB, ,,wegen einer
ihm zustehenden Forderung*), wihrend die Grundschuld als nichtak-
zessorisches Grundpfandrecht auch unabhéngig von einer Forderung
bestehen kann (vgl. § 1191 Abs. 1 BGB, der den gleichen Wortlaut hat
wie § 1113 Abs. 1 BGB, allerdings ohne die Einschrankung ,,zur Befrie-
digung wegen einer ihm zustehenden Forderung®).

Die Akzessorietit der Hypothek, also die zwingende Verkniipfung
zwischen Hypothek und Forderung, und die fehlende Akzessorietét
der Grundschuld sind der Schliissel fiir das Verstdndnis dieser
Rechtsinstitute.
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Die Rentenschuld ist eine Sonderform der Grundschuld. Sie zeichnet 169
sich dadurch aus, dass bei ihr nicht eine einmalige, sondern eine regel-
méBig wiederkehrende Zahlungsverpflichtung aus dem Grundstiick zu

erfiillen ist. Die praktische Bedeutung ist allerdings sehr gering.

Arten von Grundpfandrechten

v v v

Hypothek Grundschuld Rentenschuld
§§ 1113 ff. BGB §§ 1191 ff. BGB §§ 1199 ff. BGB

Dingliches Selbstindiges Sonderfall der
Verwertungsrecht dineliches Grundschuld
zur Absicherung 2 fiir regelmafige

einer Geldforderung Verwertungsrecht Zahlungen
(akzessorisch) (nicht akzessorisch) (nicht akzessorisch)

Vom Gesetz werden Hypothek und Grundschuld als gleichartig betrachtet, was 170

sich darin zeigt, dass rechtsgeschiiftliche Umwandlungen zwischen Hypothek,
gewdhnlicher Grundschuld und Rentenschuld méglich sind (vgl. §§ 1198, 1203

BGB).

B. Hypothek

I. Grundlagen

1. Akzessorietit zwischen Hypothek und Forderung

Als akzessorisches Grundpfandrecht sichert die Hypothek eine 171

Forderung (vgl. § 1113 Abs. 1 BGB), d.h., zwischen Hypothek und
Forderung besteht eine Verkniipfung, so dass Entstehung, Ubertra-
gung und (Fort-)Bestand der Hypothek grundsétzlich von der gesicher-
ten Forderung abhingig sind. Verliert der Glaubiger seine Forderung
(z.B. durch Erfiillung oder Abtretung), verliert er auch seine Stellung als
Hypothekar (= Inhaber der Hypothek).

Die Akzessorietit zwischen Hypothek und Forderung ist auch der
Grund dafiir, dass die Hypothek als Sicherungsmittel in der Praxis
weitgehend von der deutlich flexibleren (Sicherungs-)Grundschuld
abgelost wurde. Die ausfiihrliche Auseinandersetzung mit den
Grundregeln der Hypothek ist dennoch erforderlich. Zum einen wer-
den Hypothekenfille nach wie vor in Klausuren thematisiert, zum
anderen sind die Regelungen fiir die Grundschuld nur versténdlich,
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wenn man die entsprechenden Grundsétze des Hypothekenrechts
verstanden hat (vgl. nur § 1192 Abs. 1 BGB).

2. Rechtsverhiiltnisse zwischen den Beteiligten

Der Inhaber der Hypothek, der grundsétzlich zugleich Inhaber der
Forderung sein muss, hat zwei Anspriiche: Den schuldrechtlichen An-
spruch aus der Forderung gegen den personlichen Schuldner und den
dinglichen Anspruch aus § 1147 BGB auf Duldung der Zwangsvoll-
streckung gegen den Eigentlimer des mit der Hypothek belasteten
Grundstiicks. Schuldner der personlichen Forderung und Eigentiimer
des belasteten Grundstiicks konnen (Beispiel 1 = Normalfall), miissen
aber nicht (Beispiel 2) identisch sein.

Beispiel 1: E kauft ein Grundstiick. Den Kaufpreis finanziert er iiber ein Dar-
lehen bei seiner Bank (B), der er zur Absicherung des Kaufpreisdarlehens abspra-
chegemil an dem erworbenen Grundstiick eine Hypothek bestellt. Die B hat ge-
gen E (sog. Eigentiimerschuldner) einen Anspruch auf Riickzahlung des Darle-
hens aus § 488 Abs. 1 S. 2 BGB und auflerdem einen Anspruch aus § 1147 BGB
auf Duldung der Zwangsvollstreckung, der durchgesetzt werden kann, wenn E das
Darlehen nicht ordnungsgemaf zurtickzahlt.

Bank
(= Glaubigerin)

§ 488 Abs. 1 S.2 BGB § 1147 BGB
(schuldrechtlicher Anspruch) (dinglicher Anspruch)

E
(= personlicher und dinglicher Schuldner)

Grundsitzlich ist niemand (gesetzlich) verpflichtet, seinem Gléubiger
eine Sicherheit zu stellen. Eine solche Verpflichtung entsteht nur, wenn
sich der Schuldner in einem sog. Sicherungsvertrag dazu (schuldrecht-
lich) verpflichtet. Im vorangehenden Beispiel liegt also in der Absprache
zwischen E und B, dass E der B zur Sicherung des Riickzahlungsan-
spruchs aus dem Darlehen (§ 488 Abs. 1 S. 2 BGB) eine Hypothek be-
stellt, der (zumindest konkludente) Abschluss eines Sicherungsvertrags.
Hat der Eigentiimer dinglich wirksam eine Hypothek bestellt, obwohl er
dazu schuldrechtlich gar nicht verpflichtet war (z.B. weil ein Siche-
rungsvertrag nicht wirksam geschlossen wurde oder dieser nichtig ist),
kann der Glaubiger die Hypothek als dingliches Recht trotzdem wirksam
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erworben haben (Abstraktionsprinzip!), ist aber ggf. bereicherungsrecht-
lich zur Herausgabe verpflichtet (vgl. die dhnliche Situation bei der Si-
cherungsiibereignung SachenR I, Rn. 265).

Der Sicherungsvertrag wird in Klausurféllen eher bei der Sicherungs-
grundschuld thematisiert. Deshalb wird die Thematik auch dort im
Detail erortert (vgl. Rn. 244 ff.).

Beispiel 2: S kauft das Unternehmen des G. G erklirt sich mit einer Ratenzah-
lung einverstanden, wenn S eine entsprechende Sicherheit stellt. S, der selbst kein
groBeres Vermogen hat, bittet seinen Vater V, an dessen Grundstiick fir G eine
Hypothek in Hohe des Unternehmenskaufpreises zu bestellen. Kommt V dieser
Bitte nach, hat G gegen S (= personlicher Schuldner) einen Anspruch auf Zahlung
des Kaufpreises aus § 433 Abs. 2 BGB und gegen V (= Eigentiimer) einen An-
spruch auf Duldung der Zwangsvollstreckung aus § 1147 BGB.

Sind personlicher Schuldner und Eigentiimer wie in Beispielsfall 2
nicht identisch, kann auch die Rechtsbeziehung zwischen diesen bei-
den Personen bei der Falllosung eine Rolle spielen. Denn befriedigt ei-
ner der beiden den Glaubiger, stellt sich regelméBig die Frage, ob er von
dem anderen hierfiir einen Ausgleich verlangen kann. Dafiir ist entschei-
dend, was personlicher Schuldner und Eigentiimer miteinander verein-
bart haben und warum sich der Eigentiimer bereit erkldrt hat, fiir die
Schuld eines anderen eine Sicherheit an seinem Grundstiick zu bestellen.
Oft wird der Eigentiimer aufgrund eines Auftrags titig (§§ 662 ff.
BGB), wobei iiblicherweise im Innenverhiltnis zwischen Eigentiimer
und Schuldner (konkludent) vereinbart wird, dass priméar der Schuldner
zur Riickzahlung der Forderung verpflichtet bleibt.

Bank
(= Glaubigerin)

§ 488 Abs. 1 S.2 BGB
(schuldrechtlicher Anspruch)

§ 1147 BGB
(dinglicher Anspruch)

Innenverhéltnis
§§ 662 ff. BGB
S < (8§ ) > E

»
(= personlicher Schuldner) (= dinglicher Schuldner)




174

175

84 Kapitel 8. Grundpfandrechte

Wird in einer Klausur allgemein nach den Rechten des Hypothekars
gefragt, sind — unabhéngig von der Frage, ob Schuldner und Eigen-
tiimer personenidentisch sind — grundsétzlich zunéichst der schuld-
rechtliche Anspruch aus der Forderung und dann der dingliche
Anspruch aus der Hypothek zu priifen. Oft entwickeln sich die bei-
den Anspriiche unterschiedlich.

II. Erwerb einer Hypothek vom Berechtigten

Eine Hypothek kann man auf zwei verschiedene Arten erwerben: Ent-
weder bestellt der Eigentlimer an seinem Grundstiick fiir den Glaubiger
eine (neue) Hypothek (Ersterwerb), oder der Inhaber einer bereits vor-
handenen Hypothek iibertrdgt diese auf einen Dritten (Zweiterwerb).

Der Unterschied zwischen Erst- und Zweiterwerb spielt im Sachen-
recht an vielen Stellen eine entscheidende Rolle, da regelméfig un-
terschiedliche Entstehungsvoraussetzungen zu priifen sind. Bei der
Falllosung sollte man daher zunichst immer iiberlegen, ob ein Erst-
oder ein Zweiterwerb vorliegt.

1. Ersterwerb einer Hypothek vom Berechtigten

a) Entstehungsvoraussetzungen

Nach der allgemeinen Vorschrift des § 873 Abs.1 Var.2 BGB
setzt die ,,Belastung eines Grundstiicks mit einem Recht* die Einigung
des Berechtigten und des anderen Teils sowie die Eintragung der Recht-
sanderung in das Grundbuch voraus. Mit der ,,Belastung eines Grund-
stiicks mit einem Recht“ sind beschrénkte dingliche Rechte an Grund-
stiicken gemeint, zu denen auch die Hypothek gehort. Fiir die Hypothek
findet jedoch ergéinzend § 1113 Abs. 1 BGB Anwendung. Diese Vor-
schrift prézisiert, welchen Inhalt die Einigung i.S.v. § 873 Abs. 1 Var. 2
BGB haben muss, wenn sich die Beteiligten iiber die Entstehung einer
Hypothek verstidndigen wollen. Auerdem ordnet § 1113 Abs. 1 BGB
an, dass die Bestellung einer Hypothek stets nur ,,zur Befriedigung we-
gen einer ihm zustehenden Forderung* erfolgen kann, d.h. stets die Exis-
tenz einer zu sichernden Forderung voraussetzt (Akzessorietét!). Insge-
samt ergeben sich damit fiir die Bestellung einer Hypothek (= Erster-
werb einer Hypothek) aus §§ 873 Abs. 1 Var. 2, 1113 Abs..l1 BGB
folgende Voraussetzungen:
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— Bestellerund Erwerber der Hypothek miissen sich dariiber einigen (=
dinglicher Vertrag), dass das Grundstiick mit einer Hypothek zur Absi-
cherung einer bestimmten Forderung gem. § 1113 BGB belastet wird.
DieEinigung ist formfrei giiltig (Beachte: § 925 BGB findetnur auf die
Ubertragung von Eigentum an Grundstiicken Anwendung).

— Die Bestellung der Hypothek muss in das Grundbuch eingetragen
werden. Der Inhalt der Eintragung bestimmt sich nach § 1115 BGB:
einzutragen sind insbesondere Glaubiger, Forderungshéhe und Zins-
satz (vgl. Mustergrundbuch Abteilung 3 im Anhang).

— Der Besteller muss berechtigt sein, er muss also Eigentiimer des
Grundstiicks oder zur Verfiigung ermichtigt sein. Anderenfalls
kommt nur der Erwerb vom Nichtberechtigten in Frage (vgl. Rn. 185).

— Dariiber hinaus setzt § 1113 Abs. 1 BGB (,,zur Befriedigung wegen
einer ihm zustehenden Forderung®) das Bestehen einer Geldforde-
rung voraus (Akzessorietit), die dem Hypothekar zusteht, sich aber
nicht unbedingt gegen den Grundstiickseigentiimer richten muss.

Beispiel: Eigentiimer E einigt sich mit der G-Bank (G) darauf, an seinem
Grundstiick eine Hypothek zur Absicherung einer Darlehensforderung der G
gegen seinen Sohn zu bestellen.

Die zu sichernde Forderung muss bestimmt oder zumindest indivi-
dualisierbar sein, dafiir miissen Gldubiger, Schuldner, geschuldete
Geldsumme und der Schuldgrund (z.B. aus Darlehensvertrag vom...)
feststehen (vgl. auch § 1115 BGB).

Nach § 1113 Abs. 2 BGB ist auch die Sicherung einer zukiinftigen oder be-
dingten Forderung moglich. Das setzt allerdings — wegen des Bestimmtheitsge-
bots — voraus, dass der ,,Rechtsboden fiir die Forderung™ schon bereitet ist
(BeckOGK-BGB/Kern § 1113 Rn. 96 f., vgl. auch schon oben Rn. 116 ff. zur
Vormerkung). Nach h.M. ist das nur dann der Fall, wenn der Schuldner das Ent-
stehen der Forderung nicht mehr einseitig verhindern kann (Vieweg/Lorz, § 15
Rn. 28).

Sehr umstritten ist, ob die Hypothek auch einen bereicherungsrechtlichen
Riickabwicklungsanspruch erfasst, der entsteht, wenn sich der Vertrag, der der
eigentlich beabsichtigten Forderung zugrunde liegt (z.B. Darlehensvertrag), als
nichtig herausstellt. Grundsitzlich kénnen zwar auch gesetzliche Forderungen
durch eine Hypothek abgesichert werden, ob dies im Einzelfall aber auch tatséch-
lich geschieht, soll nach wohl h.M. vom Willen der Parteien abhiangen, der durch
Auslegung der dinglichen Einigung festzustellen ist. RegelméBig diirften nicht ge-
ntigend Anhaltspunkte fiir die Absicherung des Bereicherungsanspruchs gegeben
sein (vgl. dazu Baur/Stiirner, § 37 Rn. 48 m.w.N.).

— SchlieBlichhéngt der Zeitpunkt des Erwerbs einer Hypothek davon
ab, ob eine Brief- oder eine Buchhypothek bestellt werden soll:
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— Der gesetzliche Regelfall ist die Briefhypothek (§ 1116 Abs. 1
BGB). Diese ist aufgrund des ausgestellten Hypothekenbriefs (gem.
§ 56 GBO enthiltder Hypothekenbriefalle wesentlichen Angaben iiber
die Hypothek) besonders verkehrsfihig, da die Ubertragung des Grund-
pfandrechts mit Hilfe des Hypothekenbriefs auch aulerhalb des Grund-
buchs erfolgen kann (vgl. Rn. 184). Die Briethypothek entsteht gem.
§ 1117 Abs. 18S. 1 BGB allerdings erst, wenn der Brief, der vom Grund-
buchamt erstellt worden ist, an den Eigentiimer ausgehindigt (vgl. § 60
Abs. 1 GBO) und anschliefend vom Eigentiimer an den Hypothekar
iibergebenwird. Gem. § 1117 Abs. 1S. 2BGB kann die Ubergabe auch
gem. §§ 929 S. 2,930 und 931 BGB durch ein Ubergabesurrogat er-
setzt werden. Alternativ konnen die Parteien gem. § 1117 Abs. 2 BGB
vereinbaren, dass sich der Glaubiger den Brief selbst vom Grundbuch-
amtaushindigen lassen darf(sog. ,,Aushéindigungsabrede®). In einem
solchen Fall entsteht die Hypothek bereits — sofern alle tibrigen Vo-
raussetzungen vorliegen — mit der Aushiandigungsabrede, die tatsich-
liche Ubergabe des Briefes vom Grundbuchamt an den Hypothekar
bleibt demgegeniiber rechtlich ohne Bedeutung.

Fall: S hat bei der G-Bank ein Darlehen aufgenommen. Zur Absi-
cherung einigt er sich mit der G-Bank iiber die Bestellung einer
Briethypothek an seinem Grundstiick. Nach der Eintragung iibersen-
det das Grundbuchamt den Brief an S, wo er — vor der geplanten
Ubergabe an die G-Bank — von D gestohlen wird. Die G-Bank
mdchte wissen, ob sie bereits Inhaberin der Hypothek ist oder — wenn
nicht — wie sie dies moglichst schnell werden kann, ohne auf das
Wiederauftauchen des Briefes warten zu miissen.

Losung: Fraglich ist, ob G gem. §§ 873 Abs. 1 Var. 2, 1113, 1117
Abs. 1 BGB eine Hypothek erworben hat. Zwar haben sich S und G
iiber die Entstehung der Hypothek geeinigt, diese wurde auch im
Grundbuch eingetragen und dient der Sicherung des Anspruchs aus
§ 488 Abs. 1 S. 2 BGB auf Riickzahlung des Darlehens, doch fehlt
es bislang an der gem. § 1117 Abs. 1 BGB erforderlichen Ubergabe
des Hypothekenbriefs von S an die G. Will S, dass G Inhaberin der
Hypothek wird, ohne auf das Wiederauftauchen des Hypotheken-
briefs zu warten, kann er die Ubergabe des Briefes durch die Abtre-
tung seines Herausgabeanspruchs gegen D (z.B. aus § 823 Abs. 1
BGB) gem. §§ 1117 Abs. 1 S. 2, 931 BGB ersetzen. Mit der Abtre-
tung wird G Inhaberin der Hypothek und gem. § 952 Abs.2 BGB
auch Eigentiimerin des Hypothekenbriefs.




