Die Grundschuld, §§1191 BGB ff.
I. Erwerb der Grundschuld (GS)


1. Ersterwerb (vom Eigentümer/Nichtberechtigten)



a) Einigung, §§873, 1113 (1191) BGB



b) Eintragung im Grundbuch, §1115 BGB


c) Einigsein (evtl. Bindungswirkung gem. §873 II BGB)



d) Berechtigung



e) evtl. Briefübergabe



f) bei fehlender Berechtigung gutgläubiger Erwerb der GS gem. §892 BGB



2. Zweiterwerb (=Weiterübertragung)



a) Einigung über Abtretung der Grundschuld
, §398 BGB



b) Wirksamkeit der Einigung, insbesondere Form des §1154 BGB



c) Berechtigung des Zedenten



d) gutgläubiger (einredefreier) Erwerb, §892 (§§1192, 1157 S.2, 892)
II. Rechtsquellen und Charakteristika der Grundschuld


1. Rechtsquellen

→ Ausgangspunkt:
§§1191- 1198 BGB

→ §1192 I BGB:
Anwendung der Vorschriften über die Hypothek, die 




keine Akzessorietät voraus setzen.

2. Charakteristika

→ Grundschuld ist nicht akzessorisch; Entstehen, Bestand und Durchsetzbarkeit sind grds. nicht von einer bestehenden Forderung abhängig

→ wesentliche Anspruchsgrundlage ist die Duldung der Zwangsvollstreckung gem. §§1192 I, 1147 BGB

→ Grundschuld hat in praxi die Hypothek als (Grund-)Sicherungsmittel abgelöst; häufigste „Spielart“ ist die sog. „Sicherungsgrundschuld“; dabei wird die Grundschuld schuldrechtlich durch den „Sicherungsvertrag“ an eine zu sichernde Forderung gebunden; es ergibt sich folgende Grundkonstellation:



Schuldner (S)



Gläubiger/ Sicherungsnehmer (SN)




Auftrag, GoA, etc.
      Sicherungsgeber (SG)


3. Der Sicherungsvertrag


→ schuldrechtlicher Vertrag i.S.v. §311 BGB


→ Verpflichtung des SG, dem SN die Grundschuld einzuräumen

→ Regelungen, unter welchen VS die GS geltend gemacht werden kann und wann diese zurückgewährt werden muss

→ Rückgewähranspruch kann folgendermaßen ausgestaltet werden:



• Übertragung der GS auf SG, §§1192, 1154 BGB

= Entstehen einer Eigentümergrundschuld

• Verzicht des SN auf die Grundschuld, §§1192, 1168 BGB

= Entstehen einer Eigentümergrundschuld

• Aufhebung der Grundschuld, §§1192, 1183, 875 BGB

= Grundschuld erlischt


→ Abtretbarkeit der Sicherungsgrundschuld:




• vor Valutierung des zu sichernden Darlehns 

(-)
nur relative Wirkung



• nach Valutierung, vor Fälligkeit der Forderung 

(-)
wenn keine Ein-



• nach Valutierung und Fälligkeit


(+)
tragung im GB!!!


4. Prüfungsschema



a) Anspruch aus §§1147, 1192 I BGB entstanden?




→ wirksamer Erwerb einer Grundschuld



b) Anspruch erloschen?




→ Grundstück verwertet oder Entstehung e. Fremd-/Eigentümergrundschuld?


c) Anspruch durchsetzbar?



→ §1169 BGB




→ Einreden gegen die gesicherte Forderung (-), weil §1137 BGB nicht gilt




→ Einreden aus dem Sicherungsvertrag





• weil Sicherungszweck nicht eingetreten ist
• weil Sicherungszweck weggefallen ist 
• weil Forderung nicht entstanden ist

• weil Forderung später erloschen ist
• wegen fehlender Durchsetzbarkeit 

→ Einreden grds. auch ggü. Zweiterwerber möglich, aber evtl. gutgläubiger einredefreier Grundschulderwerb gem. §§1157 S.2, 892 BGB 


5. Sonstiges

→ GS kann auch auf Eigentümer des Grundstücks ausgestellt werden, dann entsteht eine Eigentümergrundschuld auf die die Vorschriften über die Inhaberschuldverschreibung entsprechend anzuwenden sind (§1195 BGB)

→ bei der Anwendung der Vorschriften über die Hypothek ist das Wort „Forderung“ als „Grundschuld“ zu lesen

→ bzgl. der Haftung gelten dieselben Grundsätze wie bei der Hypothek, §1192 BGB
III. Zahlungsfälle im Rahmen der Grundschuld

1. Konstellation: Schuldner und Eigentümer des belasteten Grundstücks sind personenverschieden und der Schuldner zahlt






    Rückzahlung







      Valutierung


Gläubiger/





Schuldner (S)

Sicherungsnehmer (SN)




     Eigentümer (SG)
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• Forderung

→ geht gem. §362 BGB unter

• Grundschuld

→ Einrede aus dem Sicherungsvertrag für SG, §821 BGB oder §320 BGB; „Tilgungseinrede“ §1169 
• Innenverhältnis zwischen S und SG
→ Ausgleich über §426 I BGB? (-) wegen fehlender Gleichstufigkeit von Primärschuldner (S) und Sekundärschuldner (SG)


2. Konstellation: Schuldner und Eigentümer des belasteten Grundstücks sind personenverschieden und der Eigentümer (SG) zahlt







      Valutierung


Gläubiger/





Schuldner (S)

Sicherungsnehmer (SN)





Rückzahlung



     Eigentümer
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Bei dieser Variante ist zu bestimmen, auf was der Eigentümer zahlt („Tilgungsbestimmung“).

Im Regelfall wird er zur Abwendung der ZV auf die GS zahlen. Nur ausnahmsweise kommt eine Zahlung auf die Forderung in Betracht.






SG zahlt auf die Grundschuld

SG zahlt auf die Forderung

Konsequenz für...

• Forderung

Einrede für Schuldner gem. §242 BGB

Forderung geht unter wg.



bzgl. des Darlehens



Erfüllung, §§362, 267 

• Grundschuld

- Untergang für SN



Einrede für SG gem. §821 



- Umwandlung in Eigentümergrundschuld
oder §320 BGB und schuld-



für SG; dogmatische Begründung str.:

rechtlicher Rückübertragungs-









anspruch



→ §1163 I 2 BGB analog



→ §§1142, 1143 BGB 

(BGH)



→ §§1168, 1170, 1171 BGB

• Innenverhältnis
→ Erstattungsanspruch für SG aus

Erstattungsanspruch für SG 
SG und S



- Auftrag, §670 BGB

(+)

→ Auftrag, §670 BGB




- GoA, §§677, 683, 670 BGB
(+)

→ GoA, §§677, 683, 670



- §426 



(-)




- §§488, 1143, 1192 

(-)




→ Anspruch gg. SN auf Abtretung des




Darlehensanspr. gem. §§311 I, 241 I BGB

3. Konstellation: Schuldner und Grundstückseigentümer sind identisch






Rückzahlung





      

     Valutierung


Gläubiger/





Schuldner (S)

Sicherungsnehmer (SN)
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Auch bei dieser Variante kommt es entscheidend darauf an, auf was der Schuldner seine Zahlung richtet.





          S zahlt auf Forderung
       S zahlt auf GS

S zahlt auf beides


Konsequenz für...      

• Forderung
          Forderung erlischt
Forderung einredebehaftet     Forderung erlischt

          gem. §362 BGB




         insoweit



          









          

• Grundschuld
         GS einredebehaftet
GS wird Eigentümer- GS        Grundschuld insoweit









          einredebehaftet

4. Konstellation: Schuldner und Grundstückseigentümer sind identisch oder verschieden, ein (unbeteiligter) Dritter zahlt







      Valutierung


Gläubiger/





Schuldner (S)

Sicherungsnehmer (SN)









    Zahlung



     Eigentümer



Dritter (D)
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a) Konsequenzen, wenn Zahlung auf Forderung (in §268 geregelter Fall):


• Forderung:

Forderungserwerb für D gem. §§268 III, 426 I, 398 BGB

• Grundschuld:

Erwerb der GS durch Abtretung gem. §§1192 I, 398, 1154 I BGB oder




gem. §§1150, 268 BGB



b) Konsequenzen, wenn Zahlung auf Grundschuld:



• Forderung:

Forderung erlischt









entsprechende Anwendung d. §268 III


• Grundschuld:

Übergang auf den Dritten

Merke:

• Unterscheide sorgfältig zwischen den beteiligten Personen und den einzelnen Verhältnissen unter diesen:




- Schuldner und Gläubiger




- Schuldner und Sicherungsgeber
Beteiligte




- Sicherungsgeber und Gläubiger




- zu sicherndes Verhältnis




- Grundschuld



Rechtsverhältnisse




- Sicherungsvertrag 




• Grundschuld und Forderung sind nicht akzessorisch! Daher begründet die Zahlung auf die eine grds. eine Einrede zugunsten der anderen Position!

zu sichernde Forderung, z.B. §488 BGB





Grundschuld am Grundstück d. SG





Sicherungsvertrag, §311 BGB





Darlehen, §488 BGB





Grundschuld zugunsten SN





Sicherungsvertrag, §311 





Darlehen, §488 BGB





Grundschuld zugunsten SN





Sicherungsvertrag, §311 





Darlehen, §488 BGB





Grundschuld zugunsten SN





Darlehen, §488 BGB





Sicherungsvertrag, §311 

















�beachte den grundlegenden Unterschied zur Hypothek! Diese geht grds. über infolge der Abtretung der gesicherten Forderung! Die Grundschuld ist dagegen nicht akzessorisch!





