Kurs Finanzierung Holmer Funk

Ubersicht

Die Kreditsicherheiten

|:> Uberblick iiber die Kreditsicherheiten
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Biirgschaft Sicherungsabtretung Pfandrecht Sicherungsiibereignung
(Sicherungszession) )
Stellung eines Abtretung von Forde- Verpfédndung von Ubereignung von
Blirgen rungen und anderen Gegenstanden beweglichen Sachen
Rechten //"\x\
Verpfandung von Verpfandung von Verpfandung von
Forderungen und beweglichen Sachen Grundstlicken
anderen Rechten //\
Hypothek Grundschuld

|::> Die Biirgschaft
::> Wesen der Biirgschaft

Die Biirgschaft ist ein Vertrag, durch den sich der Biirge verpflichtet, dem Gl3ubi-
ger fiir die Erfiilllung der Verbindlichkeiten des Schuldners einzustehen. Der Vertrag
verpflichtet nur den Burgen (einseitig verpflichtender Vertrag).

Rechtsverhéltnisse bei der Biirgschaft

F 3

Kreditvertrag (Darlehensvertrag)
Kreditnehmer

: o 5 "l Kreditinstitut
(Hauptschuldner) Verbindlichkeit (Hauptschuld) (GiBubiger]

v

Forderung (Ruckzahlungsanspruch)

Jl.

Blrge

Wenn und soweit der Biirge den Glaubiger befriedig;c, geht die Forderung gegen
den Hauptschuldner auf ihn Gber.

Ist der BUrge kein Kaufmann, muss er die Burgschaftserklarung schriftlich abgeben. Ist der Bir-
ge Kaufmann, kann er sich im Rahmen seines Handelsgeschaftes auch mandlich verbirgen.
Kreditinstitute verlangen stets schriftliche Blirgschaftserklarungen.
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::> Arten der Biirgschaft

Biirgschaft ]
. ———
Gewdhnliche Biirgschaft Selbstschuldnerische Biirgschaft
4 Der Birge hat das Recht, vom Glaubiger die 4 Der Blrge hat nicht das Recht, vom
Vorausklage gegen den Hauptschuldner zu Glaubiger die Vorausklage gegen den
verlangen (Einrede der Vorausklage — Hauptschuldner zu verlangen (§ 773 BGB).
§771 BGB). A Der Blrge ist sofort zur Zahlung verpflich-
tet, wenn der Hauptschuldner bei Falligkeit
die verbtirgte Verbindlichkeit nicht zahlt.

Eine gewdhnliche Biirgschaft liegt vor, wenn im Blrgschaftsvertrag keine beson-
deren Vereinbarungen getroffen worden sind.

Eine selbstschuldnerische Biirgschaft liegt vor, wenn

A der Blrge als Privatperson im Blrgschaftsvertrag auf die Einrede der Vorauskla-
ge verzichtet hat oder

A der BUrge Kaufmann ist und die Blrgschaft fur ihn ein Handelsgeschaft
darstellt.

Besondere Arten der Blirgschaft

Die Ausfallbiirgschaft (Schadlosburgschaft) ist eine im BGB nicht geregelte Art der Burg-
schaft. Der Glaubiger kann den Biirgen nur in Anspruch nehmen, wenn er nachweist, dass
er bei der verbdrgten Forderung einen Verlust erlitten hat. Ein Ausfall gilt als eingetreten,
wenn der Glaubiger ohne Erfolg versucht hat, durch Zwangsvollstreckung in das gesamte
Vermégen des Hauptschuldners Befriedigung zu erlangen, und dabei nicht oder nicht in
voller Hhe befriedigt worden ist.

Eine modifizierte Ausfallbiirgschaft liegt vor, wenn im Biirgschaftsvertrag eine Vereinba-
rung getroffen wurde, wann der Ausfall als eingetreten gelten soll (z.B. ,,Der Ausfall wird
als eingetreten angesehen bei Zahlungseinstellung des Hauptschuldners” oder , spéatestens
einen Monat nach Kreditfalligkeit”).

Die Mitbiirgschaft ist eine gemeinschaftliche Biirgschaft mehrerer Personen fir dieselbe
Verbindlichkeit. Die Blrgen haften gesamtschuldnerisch. Der Glaubiger kann nach seiner
Wahl jeden Blrgen ganz oder teilweise in Anspruch nehmen. Der in Anspruch genomme-
ne Birge hat neben der Forderung gegen den Hauptschuldner einen Ausgleichsanspruch
gegenlber den anderen Mitbirgen.

Die Teilbiirgschaft ist ebenfalls eine gemeinschaftliche Biirgschaft mehrerer Personen fur
dieselbe Verbindiichkeit. Jeder Biirge haftet nur fir den von ihm verbiirgten Teilbetrag.

Die Riickbiirgschaft ist eine Blrgschaft gegeniiber einem anderen Birgen. Der Riickbirge
haftet dem anderen Blrgen fur dessen Ruckgriffsanspriche gegeniber dem Hauptschuldner.

Bei einer Nachbiirgschaft haftet der Burge dem Glaubiger daflr, dass ein anderer Birge
(Vor- oder Hauptburge) seine Verpflichtungen erfallt.

25_Kreditsicherheiten -2-



Kurs Finanzierung Holmer Funk

Ubersicht

» Biurgschaften

Zur Besicherung von Krediten nehmen die Kreditinstitute nur selbstschuldnerische
Buirgschaften an. Sie kénnen damit den Burgen sofort in Anspruch nehmen, wenn
der Kreditnehmer (Hauptschuldner) seinen Verpflichtungen nicht nachkommt.

Die Kreditinstitute bevorzugen bei Firmenkrediten die Besicherung durch betrag-
lich unbegrenzte Biirgschaiten, da der Biirge dann fir alle Verbindlichkeiten des
Kreditnehmers gegenaber dem Kreditinstitut haftet. Oft sind Biirgen jedoch nicht

dazu bereit, sondern bestehen darauf, nur betragsmdBig begrenzte Risiken einzu-
gehen. In solchen Féllen wird eine Hochstbetragsbiirgschaft vereinbart. Dabei wird
ein die Hauptforderung iibersteigender Sicherheitszuschlag fiir Nebenleistungen,
insbesondere Zinsen und Kosten, eingerechnet. Der Biirge haftet bis zum benann-
ten Burgschaftsbetrag.

Kreditinstitute verlangen in der Regel, dass der Burge im Biurgschaftsvertrag fol-
genden Vereinbarungen zustimmt:

- Die Biirgschaftsverpflichtung erlischt nicht bei voriibergehender Abdeckung des
Schuldsaldos.

- Die Biirgschaft gilt zeitlich unbefristet.

— Die Anspriiche des Kreditinstituts gegen den Kreditnehmer gehen weder ganz
noch teilweise auf den Biirgen iiber, bevor nicht der Kredit vollstandig abgedeckt
ist. Zahlungen des Biirgen gelten bis dahin als Sicherheitsleistung.

— Verbiirgen sich mehrere Personen fiir eine Kreditschuld, so ist ihre Biirgschaft ei-
ne Mithiirgschaft. :

Nach dem BGB ist fiir Biirgschaftserkldrungen die Schriftform vorgeschrieben. Ist der Biirge

Kaufmann, kann er sich auch miindlich verbirgen. In der Praxis des Kreditgeschéfts verlan-

gen die Kreditinstitute aber auch in diesem Fall aus Beweisgriinden eine schriftliche Biirg-
schaftserkldarung.

|:> Die Sicherungsabtretung (Zession)

::> Wesen der Abtretung

Zur Sicherung von Bankkrediten kénnen Forderungen und andere Rechte des Kre-
ditnehmers sicherungsweise an das Kreditinstitut Gibertragen (abgetreten) werden.

Der Abtretungsvertrag wird zwischen dem Glaubiger der Forderung (Zedent) und
dem Sicherungsnehmer (Zessionar) ohne Mitwirkung des Drittschuldners geschlos-
sen. Er ist formfrei gultig. Die Abtretung ist ohne Benachrichtigung des Dritt-
schuldners rechtswirksam. Mit Abschluss des Abtretungsvertrags tritt der neue Glau-
biger an die Stelle des bisherigen Glaubigers.
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Die sicherungsweise Abtretung einer Forderung
Rechtsverhiltnisse vor der Abtretung Rechtsverhiltnisse nach der Abtretung
: Fee : Kreditvertrag B s
Kreditnehmer| Kreditvertrag | Kreditinstitut Kreditnehmer| 4 » Kred_ltm_stltut
(Schuldner) | " (Glaubiger) (Schuldner) . Kredit- (Glaubiger)
sicherungs-
vertrag

Zedent Zessionar
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Glaubiger) Forderungs- Glaubiger)
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::> Arten der Abtretung

Eine Forderung kann mit Wissen oder ohne Wissen des Drittschuldners abgetreten
werden. '

| Abtretung von Forderungen I

Stille Zession Offene Zession

4 Der Drittschuldner wird von der A Der Drittschuldner wird von der
Abtretung nicht henachrichtigt. Abtretung benachrichtigt.

A Der Drittschuldner zahlt mit 4 Der Drittschuldner kann nur
schuldbefreiender Wirkung an an den Zessionar mit schuld-
den Zedenten (§407 BGRB). befreiender Wirkung zahlen.

4 Der Zedent ist verpflichtet, ’
den Zahlungseingang an den
Zessionar abzufihren.

Sicherungsabtretungen von Forderungen werden meistens als stille Zessionen ver-
einbart. Der Vorteil fir den Zedenten besteht darin, dass sein Schuldner keine
Kenntnis von der Kreditaufnahme erhalt. Das Kreditinstitut hat ein Recht auf Of-
fenlegung der Zession, das vertraglich nicht ausgeschlossen werden kann.

Bei Sicherungsabtretungen von Forderungen aus Warenlieferungen und Leistungen
koénnen einzelne Forderungen (Einzelabtretungen) oder aufgrund eines Vertrages
laufend Forderungen bis zu einer festgesetzten Héhe abgetreten werden (Rah-
menabtretungen).
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Sicherungsabtretungen von Forderungen
aus Warenlieferungen-und Leistungen
Einzelabtretungen Rahmenabtretungen
Mantelzessionen Globalzessionen

Bei der Mantelzession tritt der Kreditnehmer bestehende Forderungen gegen meh-

rere Drittschuldner ab und verpflichtet sich, laufend weitere Forderungen zur Si-
cherung des Kredits abzutreten.

Bei der Globalzession tritt der Kreditnehmer alle gegenwartigen und kiinftig ent-
stehenden Forderungen gegen bestimmte Drittschuldner ab. Im Gegensatz zur Man-
telzession gehen die kiinftigen Forderungen bereits im Augenblick ihrer Entstehung
auf das Kreditinstitut tGber.

Risiken bei der Sicherungsabtretung

Bei einer Abtretung ist fiir das Kreditinstitut nachteilig, dass der Drittschuldner auch
dem Zessionar gegeniiber alle Einreden geltend machen kann, die er gegen den
Glaubiger (Zedenten) vorbringen kann, z.B. Einrede der Zahlungsverweigerung
wegen falscher oder mangelhafter Lieferung. Kreditinstitute verlangen daher stets
eine gewisse Uberdeckung des Kredits durch Zessionen, z.B. fiir die Einrdumung
eines Kontokorrentkredits in Héhe von 200000 EUR Forderungsabtretungen in
Hohe von 250000 EUR.

Stille Zessionen, die vor allem bei der Abtretung von Forderungen aus Warenlie-
ferungen und Leistungen vorkommen, bergen besondere Risiken:

4 Der Zedent kénnte die Forderung bereits an ein anderes Kreditinstitut abgetre-
ten haben. Der zweite Zessionar erwirbt die Forderung trotz guten Glaubens
nicht (Grundsatz der zeitlichen Vorrangigkeit).

4 Der Zedent konnte die Vereinbarungen im Abtretungsvertrag verletzen, indem
er Zahlungseingdnge von seinen Schuldnern erhdlt und sie nicht an das Kredit-
institut abfiihrt.

A Der Zedent kdnnte Forderungen abtreten, die tiberhaupt nicht existieren.
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Sowohl bei stillen als auch bei offenen
Zessionen konnen sich Risiken fir das
Kreditinstitut ergeben, wenn Forderun-
gen abgetreten werden oder ahgetreten
werden sollen, die mit einem verldnger-
ten Eigentumsvorbehalt belastet sind.
Erheben sowohl ein Lieferant aus sei-
nem Eigentumsvorbehalt als auch ein
Kreditinstitut aus einer Sicherungsab-
tretung Anspruch auf eine Forderung,
gilt der Grundsatz der zeitlichen Vor-
rangigkeit (Prioritatsprinzip).

Beispiel fiir die Kollision von verlangertem
Eigentumsvorbehalt und Sicherungsabtre-
tung T

Ein Hersteller liefert am 1. Oktober Waren
an einen GroBhandler und vereinbart einen
verlangerten Eigentumsvorbehalt. Der
GroBhandler verkauft die Waren am 15.
Oktober an einen Einzelhindler und
schlieBt am 20. Oktober mit einem Kredit-
institut einen Vertrag Gber die sicherungs-
weise Abtretung dieser Forderung. Die For-
derung ist nicht an das Kreditinstitut, son-
dern aufgrund des zeitlich vorher verein-
barten Eigentumsvorbehalts bei Entstehen

Zu beachten istjedoch die Entscheidung ~ @n den Lieferanten abgetreten.

des Bundesgerichtshofs, dass ein Glo-

balzessionsvertrag, der zeitlich vor einer Eigentumsvorbehaltsregelung abge-
schlossen wurde, in den meisten Fallen unwirksam ist, weil den Kreditinstituten be-
kannt sein muss, dass bei Warenlieferungen ohne sofortige Bezahlung grundsétz-
lich ein Eigentumsvorbehalt fiir den Lieferanten vereinbart wird. Kreditinstitute las-
sen sich daher in der Praxis ein Anwartschaftsrecht auf die abzutretende Forderung
zusichern.

|:> Das Pfandrecht
b —

Wesen des Pfandrechts

Das Pfandrecht ist ein zur Sicherung einer Forderung bestimmtes dingliches Recht
an fremden Sachen oder Rechten, das den Gliaubiger berechtigt, sich durch Ver-
wertung des verpfiandeten Gegenstandes zu befriedigen.

::>Arfen des vertraglichen Pfandrechts

I Vertragliche Pfandrechte

——

‘_“‘“'—‘
— e
Pfandrecht an Sachen Pfandrecht an Rechten
— Beispiele:

Pfandrecht an Pfandrecht an 4 Pfandrecht an Forderungen,

beweglichen Sachen Grundstiicken z.B. an Guthabenforderungen

Beispiel: (Grundpfandrecht) gegen Kreditinstitute und

a Pfandrecht an Beispiel: an Ansprichen aus Lebens-
Edelmetallen und A Hypothek versicherungsvertrdgen

Schmuck A Pfandrecht an Wertpapieren

Bestellung eines Pfandrechts an einer beweglichen Sache
Zur Bestellung eines Pfandrechts an einer beweglichen Sache sind erforderlich

4 die Einigung zwischen dem Eigentiimer (Verpfander) und dem Glaubiger (Pfand-
nehmer) liber die Entstehung des Pfandrechts und

4 die Ubergabe der Sache an den Pfandglaubiger (Faustpfandprinzip).
::> Bestellung eines Pfandrechts an einem Grundstiick

Zur Bestellung eines Grundpfandrechts (Hypothek, Grundschuld) sind erforderlich
A die Einigung zwischen dem Grundstiickseigentiimer und dem Glaubiger liber die

Entstehung des Grundpfandrechts und
a die Eintragung der Grundpfandrechtsbestellung im Grundbuch.
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|::> Die Sicherungsiibereignung
::> Wesen der Sicherungsiibereignung

Die Sicherungsiibereignung ist die Ubereignung von beweglichen Sachen an das
Kreditinstitut zur Sicherung eines Kredits.

Die Sicherungsiibereignung ist gesetzlich nicht geregelt. Sie wurde aus der Praxis
heraus als Ersatz flr die Pfandrechtsbestellung entwickelt. Sie ist die geeignete Form
der Kreditbesicherung in den Féllen, in denen der Kreditnehmer Sicherheiten an-
bietet, die er zur Austibung seines Berufs oder zur Fortfilhrung seines Unterneh-
mens weiterhin benétigt. Der unmittelbare Besitz kann nicht Gbertragen werden.

Rechtsverhdltnisse bei der Sicherungsiibereignung

Vorgang der Sicherungsiibereignung

@ Einigung Gber den Eigentumsibergang <
Kreditnehmer | i } g S 7| Kreditinstitut
@ Vereinbarung eines Besitzmittlungsverhaltnisses -
(Besitzkonstitut)

Wirkungen der Sicherungsiibereignung

Kreditnehmer bleibt unmittelbarer Besitzer Kreditinstitut wird mittelbarer Besitzer und
A Er Ubt direkt die tatsachliche Herrschaft ) Eigentlmer
Uber die Sache aus. A Es Ubt indirekt die tatsachliche Herrschaft

Uber die Sache aus.
A Es Ubt die rechtliche Herrschaft Gber die
Sache aus.

Bei jeder Sicherungslibereignung sind zwei Erfordernisse zu beachten:

4 Der Sicherungsgeber und der Sicherungsnehmer mussen sich tGber die Eigen-
tumsiibertragung am Sicherungsgut einig sein.

A Das Sicherungsgut muss im Sicherungsiibereignungsvertrag genau bestimmt
sein (Individualisierung). Jeder AuBenstehende muss allein mithilfe der Vertrags-
unterlagen in der Lage sein, das Sicherungsgut eindeutig zu identifizieren.

::> Arten der Sicherungsiibereignung

Sowohl eine einzelne Sache als auch eine Sachgesamtheit kénnen sicherungsiiber-
eignet werden.

I Sicherungsiibereignung |

f’f\

Sicherungsiibereignung einer einzelnen Sicherungsiibereignung mehrerer Sachen

Sache (Sachgesamtheit)

Bestimmung des Sicherungsgutes Bestimmung des Sicherungsgutes

(Individualisierung) durch genaue (Individualisierung) durch Vertrags-

Bezeichnung im gestaltung

A Sicherungstlibereignungsvertrag A Markierungsvertrag

Beispiel: Sicherungstbereignung von Beispiel: Sicherungstbereignung von

Kraftfahrzeugen Maschinen in einer Werkshalle

4 Raumsicherungsvertrag
Beispiel: Sicherungstibereignung von
Waren in einem Lager
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» Sicherungsiibereignungen

Sicherungstibereignungen von Maschinen und Einrichtungsgegenstinden

Werden Maschinen sicherungsiibereignet, erfolgt die genaue Kennzeichnung durch
Markierung, z. B. Anbringen von Schildern mit bestimmten Buchstaben, Zahlen oder
Zeichen (Markierungsvertrag) und/oder durch Angabe der Fabrikmarken, Typbe-
zeichnungen und Herstellernummern im Sicherungsiibereignungsvertrag.
Werden Betriebseinrichtungen von Gewerbetreibenden oder Praxiseinrichtungen
von Arzten sicherungsiibereignet, erfolgt die genaue Kennzeichnung durch Be-
schreibung im Sicherungsiibereignungsvertrag.

Sicherungsibereignungen von Waren und Vorraten

Werden Waren oder Vorréte sicherungsiibereignet, schlieBen das Kreditinstitut und
der Kreditnehmer einen Raumsicherungsvertrag. Im Raumsicherungsvertrag wer-
den die Waren oder Vorrdte genau bezeichnet und der Aufbewahrungsort ange-
geben (Beispiel: ,Der Kreditnehmer iibereignet dem Kreditinstitut die gesamten
Rohholzbestdnde, die auf dem Lagerplatz 1 vor dem Sagewerk liegen. ”}. Unter Um-
standen wird dem Sicherungsiibereignungsvertrag zur genauen Bestimmung des
Lagerortes eine Skizze beigefiigt.

Zu unterscheiden sind

- die Sicherungsiibereignung eines Lagers mit festem Bestand,
- die Sicherungsiibereignung eines Lagers mit wechselndem Bestand.

Im Raumsicherungsvertrag fiir die Sicherungsiibereignung eines Lagers mit wech-
selndem Bestand ist zu vereinbaren, wann und wodurch Lagerauffiillungen in das
Sicherungseigentum des Kreditinstituts {ibergehen (Beispiel: ,Alle kiinftig zu
Ubereignenden Rohholzbestidnde gehen in das Sicherungseigentum des Kreditin-
stituts {iber, sobald sie auf den Lagerplatz 1 vor dem Sagewerk verbracht sind.").
Der Kreditnehmer ist verpflichtet, dem Kreditinstitut monatliche Bestandsmeldun-
gen zu machen.

Der Kreditnehmer ist meistens berechtigt, dem Lager Sicherungsgut zu entneh-
men. Entnimmt er Sicherungsgut zum Zwecke der Verarbeitung, erfolgt die Verar-
beitung im Auftrag des Kreditinstituts. Entnimmt er Waren zum Verkaul, erfolgt der
Verkauf im eigenen Namen, aber fir Rechnung des Kreditinstituts (kommissions-
weiser Verkauf).

Ein im Raumsicherungsvertrag festgelegter Mindestbestand muss grundsétzlich
eingehalten werden.
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Risiken bei der Sicherungsibereignung

A Preisriickgang und Verwertungsschwierigkeiten kénnen den Wert des Siche-
rungsgutes mindern. Die Kreditinstitute versuchen, sich gegen diese Gefahren
durch eine Uberdeckung zu schiitzen.

4 Das Sicherungsgut kann bereits vorher einem anderen Kreditinstitut iibereignet
worden sein (Gefahr der Doppeliibereignung). Das Kreditinstitut wiirde dann
kein Eigentum erwerben, da ein gutgldubiger Erwerb nur bei Ubergabe nach
§ 932 BGB, nicht aber durch Besitzkonstitut nach § 930 BGB maéglich ist.

A Auf dem Sicherungsgut kann ein Eigentumsvorbehalt lasten. Das Kreditinstitut
erwirbt dann kein Eigentum, da ein gutgldubiger Erwerb nur bei Ubergabe, nicht
aber durch Besitzkonstitut moglich ist. Im Sicherungsiibereignungsvertrag wird
daher vereinbart, dass dem Kreditinstitut ein Anwartschaftsrecht auf Eigentums-
erwerb iibertragen wird. Das Kreditinstitut behdlt sich das Recht vor, Verbind-
lichkeiten bei den Lieferanten fiir Rechnung des Kreditnehmers zu bezahlen.

4 Der Wert der Kreditsicherung kann durch ein gesetzliches Vermieterpfandrecht
oder gesetzliches Verpichterpfandrecht beeintrachtigt werden, da ein solches
Pfandrecht dem Sicherungseigentum vorgeht, wenn die Einbringung der Sachen
vor der Sicherungsiibereignung erfolgte. Kreditinstitute sind bei Sicherungsiiber-
eignung von Sachen, die sich auf einem gemieteten oder gepachteten Grundstiick
oder in gemieteten oder gepachteten Raumen befinden, bemiiht, eine Verzichtser-
kldrung des Vermieters oder Verpachters zu erhalten. Ist dies nicht moglich, muss
das Kreditinstitut die regelmaBige und piinktliche Bezahlung der Miete oder der
Pacht iiberwachen, um die Ausiibung des gesetzlichen Pfandrechts zu verhindern.

|:> Uberblick iiber die Grundpfandrechte

Grundpfandrechte sind Belastungen von Grundstiicken. Der Glaubiger des Grund-
pfandrechts kann Zahlung aus dem Grundstlck verlangen. Der Grundstiicks-
eigentimer muss die Zwangsvollstreckung in sein Grundstlck dulden, wenn die Kre-
ditverpflichtungen nicht erfullt werden. Grundpfandrechte werden daher als ding-
liche Verwertungsrechte bezeichnet.

| Arten der Grundpfandrechte

Hypothek Grundschuld
Die Hypothek ist ein Pfandrecht an einem Die Grundschuld ist ein Pfandrecht an einem
Grundstiick zur Sicherung einer Forderung. Grundstiick.
Voraussetzung ist das Bestehen einer Das Bestehen einer persénlichen Forderung ist
personlichen Forderung, Die Hypothek nicht erforderlich. Die Grundschuld ist abstrakt.

ist akzessorisch.

ST"")> Das Grundstiick

» Begriff des Grundstiicks

Ein Grundstiick ist ein abgegrenzter Teil der Erdoberflache, der im Grundbuch mit
eigenem Grundbuchblatt gefiihrt wird.
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Von dem rechtlichen Begriff Grundstiick ist der vermessungstechnische Begriff Flur-
stiick zu unterscheiden. Grundstiicke werden nach rechtlichen Gesichtspunkten im
Grundbuch erfasst, das beim Amtsgericht (Grundbuchamt) gefuhrt wird (in Baden-
Wirttemberg bei den Gemeinden). Flurstiicke werden nach Lage, GréBe und Nut-
zungsart im Kataster erfasst, das bei der Vermessungsverwaltung (Katasteramt) ge-
fuhrt wird.

Flurstiick und andere vermessungstechnische Begriffe

Flurstiick ist die kleinste vermessungstechni-
sche Einheit der Katasterfuhrung. Ein Flur-
stlick wird auch als Parzelle bezeichnet.

Mehrere Flurstiicke bilden eine Flur. Fur jede
Flur fohrt das Katasteramt eine Flurkarte
(Katasterhandzeichnung).

Die zusammenhdangenden Fluren eines Ge-

markung fUhrt das Katasteramt eine Gemar-
kungskarte.

Ein Grundstick kann mit einem Flurstiick
identisch sein. Es kann aber auch mehrere
Flurstiicke umfassen.

Das Katasteramt fihrt neben den Gemar-
kungs- und Flurkarten das Liegenschafts-
buch. Im Liegenschaftsbuch werden die Flur-

bietes heiBen Gemarkung. Eine Gemarkung
ist das Gebiet einer Gemeinde. Flr jede Ge-

|::> Das Grundbuch

::> Wesen und Bedeutung des Grundbuchs

Das Grundbuch ist ein amtliches Register, das die Rechtsverhaltnisse eines Grund-
stlicks der Offentlichkeit darlegt. Es gibt Auskunft dartber,

A wer Eigentiimer eines Grundstlicks ist,

A welche Lasten und Beschrankungen auf einem Grundstiick ruhen.

stlicke eines Eigentiimers innerhalb einer Ge-
meinde zusammengefasst.

Das Grundbuch ist ein dffentliches Register. Jeder, der ein berechtigtes Interesse
darlegt, kann

— in das Grundbuch und in Urkunden, auf die sich Grundbucheintragungen griin-
den oder beziehen, Einsicht nehmen und

- beglaubigte Grundbuchabschriften verlangen.

Das Grundbuch (Grundbuchblatt) besteht aus drei Teilen.

I Grundbuch J

Aufschrift Bestandsverzeichnis Drei Abt:ailungen

Erste Abteilung Zweite Abteilung  Dritte Abteilung

Neben dem Grundbuchblatt fuhrt das Grundbuchamt fur jedes Grundstick eine
Grundakte. Sie enthalt:

— die Urkunden und gerichtlichen Protokolle, die zu Eintragungen gefiihrt haben,

— ein Handblatt, das eine genaue, laufend vervollstandigte Abschrift des Grund-
buchblattes ist.

25_Kreditsicherheiten -10 -
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Ubersicht

Die Aufschrift dient der rechtlichen Identifizierung des Grundstiicks bzw. des Woh-
nungseigentums oder des Erbbaurechts. Sie nennt das das Grundbuch fihrende
Amtsgericht, den Grundbuchbezirk und die Blattnummer.

Das Bestandsverzeichnis dient der tatsichlichen Kennzeichnung des Grundstiicks.
Es nennt die Gemarkung, die Nummern der Flurkarte, des Flurstlick und des Lie-
genschaftsbuchs, die Wirtschaftsart und Lage des Grundstticks, die GréBe des Grund-
stlicks und Bestand und Zuschreibungen sowie Abschreibungen.

Im Bestandsverzeichnis werden auf Antrag auBerdem die Rechte eingetragen, die
mit dem Eigentum an dem Grundstiick verbunden sind, z.B. Wegerecht an einem
fremden Grundstick. Das Recht des ,herrschenden” Grundstlicks wird im Be-
standsverzeichnis, die Belastung des ,dienenden” Grundstucks wird in der Zweiten
Abteilung eingetragen.

Die Erste Abteilung dient der Erfassung der Eigentumsverhéltnisse. Sie nennt den
Eigentimer, die Grundlage der Eintragung, Veranderungen und Léschungen.

Die Zweite Abteilung dient der Erfassung von Lasten und Beschrankungen mit Aus-
nahme der Grundpfandrechte. Sie nennt die Art der Last und den Begunstigten bzw.
die Art der Beschrankung, Veranderungen und Léschungen.

Die Dritte Abteilung dient der Erfassung von Grundpfandrechten. Sie nennt den
Geldbetrag des Grundpfandrechts, die Art und Verzinsung des Grundpfandrechts
und den Beglinstigten (Berechtigten) sowie Veranderungen und Léschungen.
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Einlegeblatt BestandS'
Amtsgericht Hamburg Grundbuch von Volksdorf Blatt 638 Bestandsverzeichnis verzeichnis
Laufende| Bisherige Bezsichnung der Grundstticke und der mit dem Eigentun veroundenen Rechte Grone
N”&"me' thimfen " Gemarkung Karte Liegenschafls- Wirtschaftsart und L
scl
5,‘:{5_ de,“é“,’ﬂﬁéu {Vermessungsbezirk) Flur | Flurstick buch i ha a m2
stucke stiicke a b c/d B o
1 2 3 P
1 - Volksdorf 23 1371 214 Hof- und Gebdudefldche
Erlengrund 54 = 6 | 50
2 - Volksdorf 23 1372 215 Bauplatz
Erlengrund 55 = 3120
3 12 Volksdorf 23 1371/A 214 Hof- und Gebdudefliche
Erlengrund 54/55 g |70
4 —
zu 3 - UberwegungsrecHt an Bem Grundgtiick Vollksdorf Flur 23 Flurstick 1370,
eingetragen im |Grundpuch von olksdorf Band 74 Blatt 706 in
BAbteilung II urfter Np. 2
5
zu 3 - Baubeschrinkund zu Lpsten des |[Grundsticks
Volksdorf Band |75 BlRtt 524 - fvgl. NrJ) 14 der Grundakte
Grundbuch/Bestandsverzeichnis (Vorderseite)
Bestand und Zuschrelbungen Abschreibungan
Zur Ifd, Zur Ifd.
. der Nr. der
Grund- Grund-
stiicke sticke
5 5 7 8
1 Von Volksdorf Band 40 Blatt 57 hierher
tibertragen am 10. Dezember 1937
el f;vﬁazam
2 Von Volksdorf Band 74 Blatt 626 hierher

ibertragen, der Nr. 1 des Bestandsverzeich
nisses als Bestandteil zugeschrieben und 4§
Nr. 1 mit Nr. 2 unter Nr. 3 neu einge-
tragen am 10. Februar 1942

Al [{'rau_maam

Forlselzung auf Einlegeblatl I:J

25_Kreditsicherheiten
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Kurs Finanzierung Holmer Funk

Ubersicht

Erste Einlegeblall Apt.
A "
bte”ung Amtsgericht Hamburg Grundbuch von volksdorf Blatt 638 Erste Ableilung I
Lh?u(ande
mmer
\;‘:?:a 4 Eigentimer aoride e da Grundiage der Eintragung
gungen verzeichnis
1 3 3 a
1 Apne Margarete Kohler 1,2 | Aufgrund des Erbscheins vom
16. November 1934 eingetragen
am 13. Januar 1935.
Umgeschrieben am 10. Dezember
1237 ie it (;’,WLQmm
2 a) Ulrich Behrens 3 aufgrund der Auflassung
b) Gisela Behrens geb. Langer vom 9. Rugust 1968 eingetragen
am 27. Oktober 1968
Pl s o
a) und b} zu je 1/2 ideellen Anteil e ctelia
Grundbuch/Erste Abteilung (Vorderseite)
ZWeite Einlegeblan Abt.
Abteilung Amtsgericht Hamburg Grundbuch von Volksdorf Blatt 638 Zweite Abteilung D I
i Laulende|

Laufende Nummer
Nummer ™ er betroffenen

der G Laslen und Beschrankungen
o [
slucke 2
1 2 3
i 3

Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Eigentumsibertragung fir
a) Ulrich Behrens und b) Gisela Behrens geb. Langer.

Eingetragen aufgrund der Bewilligung vom 3. August 196§

am _18. August 196

[ & "
Fotars (releas
2 3 Reallast, bestehend in der Zahlung einer lebensldnglichen monatlichen

Rente von 800,00 DM (in Worten: Achthundert Deutsche Mark) fir

Anne Margarethe Kohler. Die Reallast wird gegen Vorlage der Sterbeurkunde
der Berechtigten geléscht.

Eingetragen aufgrund der Bewilligung vom 9. August 1368

am 27. Oktober 1968

oty {velias

Grundbuch/Zweite Abteilung (Vorderseite)
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2 DM 60 000,00

fotnT Chelias

Abgetreten mit den Zinsen seit dem
1. Februar 1970 an die MNorddeutsche

Bausparkasse, Hamburg.

Eingetragen am 10. Februar 1970
e 5 gl ey
Yt (evelia s

Fortsetzung auf Einlegeblat :]

Einlogeblatl gpy
Amtsgericht Hamburg Grundbuch von  Volksdorf Blalt - 638 Dritte Abteilung I:] il
Laufende]
Nummer | Lasiends Hummer
der . | repmicen Betrag Hypatheken, Grundschulden, Rentenschulden
Eintra- | Sestandsvecsicnms
gungen
1 2 a 4
1 3 DM 100 000,00| Einhunderttausend Deutsche Mark Hypothek, verzinslich mit 10 %
jahrlich, far die Hypothekenbank in Libeck. Der jeweilige
Eigentilmer ist der sofortigen Zwangsvollstreckung unterworfen. {
Unter Bezuanahme auf die Bewilligung vom 17. August 1968
eingetragen im Range vor dem Recht Abt. II/2 am 13. November 136B
rhors (reliss
2 3 DM 60 000, 00| Sechzigtausend Deutsche Mark Grundschuld mit 15 % jahrlich zu
verzinsen fir die Vereinsbank in Hamburg, Hamburg. Der jewsilige
Grundstiickseigentiimer ist der sofortigen Zwangsvollstreckung
unterworfen:
Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 23. September 1968
unter BriefausschluB eingetragen im Range vor dewm Recht
Abt. II/2 am 1%: November 1968
Fitar s, Crelig
3 3 DM B0 0D0D,00| Achtzigtausend Deutsche Mark Grundschuld, wvom 1. Juli 1973 ab |
mit 15 % jaAhrlich zu verzinsen, zugunsten der Hamburger Spar-
kasee, Hamburg. Der jeweilige Eigentimer ist der sofortigen
Zwangsvollstreckung unterworfen.
Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 21. Juni 1979 einge-
tragen im Range vor dem Rechf ADE. II/2 am 18. Jlui 1979
vkt (Helas
1
|
Grundbuch/Dritte Abteilung (Vorderseite)
Veranderungan Loschungen
Lautende| Laufends
Nu;rérpur Belrag Nuglgv;lel Balrag
Spalle 1 Spalte 1
5 & 7 8 9 10
1 DM 100 000,00| Léschungsvormerkung gemaf §§ 1179,
1163 BOB zugunsten des jeweliligen
Gldubigers des Rechte Abt. IIL/2.
GenmdR Bewilligung wvom 23. September
1968 eingetragen am 15. November 1948

25_Kreditsicherheiten
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Kurs Finanzierung Holmer Funk

Ubersicht

:>Etektronisches Grundbuch

Die Einfiihrung des elektronischen Grundbuchs erméglicht die papierlose Filhrung von
Grundbiichern und die sofortige Uberpriifung der vorhandenen Eintragungen. Zustan-
dig fir die Fiihrung der elektronischen Grundbticher sind die jeweiligen Bundeslander.

Die Eintragungen werden elektronisch unterschrieben und in einer Datenbank ab-
gelegt. Die Daten kénnen auch von externen Stellen, z.B. von Notaren und Kredit-
instituten, tber Telefonleitung (DFU) abgerufen werden.

Vorteile des elektronischen Grundbuchs sind:

A Die Grundbuchdmter haben jederzeit elektronischen Zugriff auf alle Grund-
buchdaten. Sie kénnen Antrdge computerunterstltzt bearbeiten.

A Andere Behorden, die auf Grundbuchinformationen zugreifen missen, kénnen
die Méglichkeit der Fernabfrage nutzen.

A Die Kommunen kénnen die Méglichkeit der Fernabfrage nutzen und — anstelle
der bisherigen Grundbuchamter - Einsichtsstellen einrichten, um auch ihren Bur-
gern Zugang zum elekronischen Grundbuch zu gewahren.

a Kreditinstitute, Bausparkassen oder Notare kénnen nach Erteilung einer Zulas-
sung Grundbuchdaten per Fernabfrage abrufen. Andere Interessenten kénnen
ebenfalls einfacher und schneller an Grundbuchdaten gelangen. Jedes Grund-
buchamt kann auch tiber den Inhalt von Grundbtichern aus anderen Bezirken Aus-
kunft geben.

Originale des Grundbuches sind ausschlieBlich die elektronisch gespeicherten Ein-
tragungen. Abschriften und beglaubigte Abschriften aus dem Grundbuch heiB3en
LAusdrucke” und , amtliche Ausdrucke"”. Die am eigenen Drucker gefertigten Aus-
drucke stehen diesen , Ausdrucken” aber nicht gleich, sondern haben nur Informa-
tionscharakter.

|:> Eintragungen in den drei Abteilungen des Grundbuchs

::> Eintragungen in Abteilung I des Grundbuchs

In Abteilung | des Grundbuchs werden die Eigentumsverhéltnisse bei Grundstlcken
eingetragen.

Eigentumsverhiltnisse
bei
Grundstiicken
i
Alleineigentum Gemeinschaftliches Eigentum
z.B. als Eigentum
4 einer natiirlichen Person
A einer juristischen Person
4 einer Personenhandels- Miteigentum nach Bruchteilen Gesamthandseigentum
gesellschaft z.B. als Eigentum von zwei z.B. als Eigentum einer BGB-
Personen je zur Halfte Gesellschaft oder einer Erben-
gemeinschaft

25_Kreditsicherheiten -15-
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Gemeinschaftliches Eigentum

Bei Miteigentum nach Bruchteilen steht zwei
oder mehr Personen anteilig Miteigentum
zu, wobei die Teile nicht real, sondern nur
ideell bestimmt sind (Beispiel: Eheleute sind
als gemeinsame Grundstickseigentimer ,zu
je /2 ideellen Anteil” im Grundbuch einge-
tragen). Jeder Bruchteilseigentimer kann
Gber seinen Miteigentumsbruchteil verfu-

gen, z.B. durch VerauBerung, ohne dass an-
dere Miteigentumsbruchteile berGhrt wer-
den (§ 741 ff. BGB).

Bei Gesamthandseigentum steht zwei oder
mehr Personen gemeinsam Miteigentum zu.
Es bestehen keine Anteile. Alle Miteigenti-
mer kénnen nur gemeinschaftlich verfligen.

Holmer Funk

In der Ersten Abteilung wird auch die Grundlage des Eigentumserwerbs eingetra-
gen. Grundlage des Eigentumserwerbs ist in der Regel die Auflassung.

Die Auflassung ist die dingliche Einigung zwischen VerduBerer und Erwerber liber
den Eigentumsiibergang. Sie muss bei gleichzeitiger Anwesenheit des VerduBerers
und des Erwerbers vor einem Notar erklart werden. In der Praxis wird sie regelmaBig
mit in den Grundstickskaufvertrag aufgenommen. Der Grundstickskaufvertrag
(schuldrechtlicher Vertrag) muss notariell beurkundet werden. Kaufvertrag und
Auflassung sind aber rechtlich streng zu unterscheiden.

Grundstiickskaufvertrag Grundstiicksiibereignung

) il » ~ |VerauBerer » Lirmbbsit »| Erwerber
Ver- | Kaufer I (bisheriger |/ (neuer
kaufer | Annahme : Eigen- Eintragung des Eigen- | Eigen-
B timer) B timerwechsels timer)
- (Grundbuchumschreibung) b—

v "

Schuldrechtliche Einigung (§ 433 BGB) Eigentumsiibertragung (§ 873 BGB)

Grundlage des Eigentiimerwechsels bei Grundsticken kénnen auch sein

— Erbschein bei Eigentumserwerb durch Erbfolge,

- Zuschlag bei Eigentumserwerb im Wege der Zwangsversteigerung.

Voraussetzung fir die Eintragung des Eigentiimerwechsels sind Antrag und Bewil-
ligung. Ferner sind die Auflassung nachzuweisen und bestimmte behordliche Be-
scheinigungen vorzulegen, z.B. Unbedenklichkeitsbescheinigung des Finanzamtes
tiber die erfolgte Zahlung der Grunderwerbsteuer, Nachweis tber die Nichtaus-
Ubung des Vorkaufsrechts der Gemeinde.

:>Eintragungen in Abteilung I des Grundbuchs
In Abteilung Il werden Lasten und Beschrankungen eingetragen.

Lasten und
Beschrdankungen

L
BRI e
S —__‘—\_“—L‘_ﬁ_

Verfiigungsbeschrankungen Auflassungs-
des Eigentlimers vormerkung

Belastungen
des Grundstiicks

Mégliche Belastungen des Grundstiicks sind Dienstbarkeit, Reallast, Vorkaufsrecht
sowie Erbbaurecht.
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Dienstbarkeiten

— Recht zur Nutzung des belasteten Grundstiicks
in einzelnen Beziehungen
Beispiele Grunddienstbarkeit:
Wegerecht oder Leitungsrecht (z. B. Wasser-
oder Stromzufuhr) zugunsten des jeweiligen
Eigentimers eines Nachbargrundstiicks
Beispiele Beschrankt personliche Dienstbarkeit:
Leitungsrecht (z.B. Hochspannungsleitung) zu-
gunsten eines Energieversorgers oder Woh-
nungsrecht zugunsten einer bestimmten Person

— Recht zur Untersagung bestimmter Handlungen
auf dem belasteten Grundstiick
Beispiele:
Bebauungsverbot, Bebauungsbeschrankung,
Verbot zur Austibung eines bestimmten
Gewerbes, z. B. Sagewerk

- Recht, das die Geltendmachung von Rechten
auf dem belasteten Grundstiick ausschliet
Beispiele:

Duldung von bestimmten Bauwerken, Duldung
zu nahe stehender Baume

Weitere mogliche Lasten in Abteilung i

Reallast

Sie gibt dem Begunstigten das Recht, aus dem Grundstick wiederkeh-
rende Leistungen, z. B. Geldzahlungen, Lieferungen von Nahrungsmit-
teln zu verlangen.

Vorkaufsrecht

Es gibt dem Beglnstigten das Recht, in einen vom Grundstiicksei-
gentimer mit einem Dritten tber das Grundstiick geschlossenen Kauf-
vertrag zu den darin ausgehandelten Bedingungen einzutreten.

Vorkaufsrechte zugunsten von Gemeinden (gesetzliche Vorkaufsrechte) werden
nicht ins Grundbuch eingetragen.

Erbbaurecht

Es ist das vererbliche oder verauBerliche Recht, auf oder unter einem
fremden Grundstlick ein Bauwerk zu haben.

Altenteil

Es ist eine Kombination von Reallast und Wohnungsrecht.

Verfiigungsbeschrinkungen des Eigentiimers sollen die VerduBerung oder Belas-
tung des Grundstiicks verhindern. Mit ihrer Eintragung kann sich ein Dritter nicht

mehr auf den Schutz des guten Glaubens berufen.
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Ubersicht

Beispiele fiir Verfligungsbeschrankungen des Eigentiimers

Vermerk {iber Nacherbschaft Verfugungen des als Vorerbe eingetragenen Grund-

(Nacherbenvermerk) stiickseigentiimers Giber ein zur Nacherbschaft gehéren-
des Grundstick sind unwirksam, wenn sie das Recht des
Nacherben vereiteln oder beeintriachtigen. Der Vorerbe
kann das Grundstick nur mit Zustimmung des Nach-
erben verduBern oder belasten.

Vermerk tiber die Anordnung Der Erbe kann das Grundstlick nicht verduBBern oder be-

der Nachlassverwaltung lasten.

Vermerk iiber die Eroffnung Der Grundstiickseigentimer kann als Schuldner im Insol-

des Insolvenzverfahrens venzverfahren das Grundstick nicht verauBern oder be-
lasten.

Vermerk liber die Anordnung Der Grundstiickseigentimer kann das Grundstick nicht

der Zwangsversteigerung mehr veraduBern, aber noch belasten.

oder Zwangsverwaltung

Die Auflassungsvormerkung ist eine Eintragung zur Sicherung des Anspruchs auf
Eigentumsiibertragung im Grundbuch. Sie wird regelmaBig in Grundstuckskauf-
vertragen zugunsten des Kaufers (Erwerbers) vereinbart und bewilligt. Verfugun-
gen, die nach Eintragung einer Vormerkung getroffen werden, sind unwirksam,
wenn sie den zu sichernden Anspruch vereiteln oder beeintrachtigen wirden.

::> Eintragungen in Abteilung Ill des Grundbuchs
In Abteilung lll des Grundbuchs werden die Grundpfandrechte eingetragen.

» Wesen der Grundpfandrechte

Ein Grundpfandrecht ist aus der Sicht des Eigentiimers eine Belastung seines Grund-
stiicks.

Fir den Begiinstigten ist ein Grundpfandrecht ein dingliches Verwertungsrecht, das
ihm eine bevorrechtigte Rechtsstellung einrdumt. Wenn die zugrunde liegende For-
derung nicht zurickgezahlt wird, kann der Grundpfandrechtsglaubiger Zahlung
,aus dem Grundsttick” verlangen. Die Zahlung aus dem Grundstick erfolgt durch
Verwertung des Grundstiicks im Wege der Zwangsvollstreckung.

» Arten der Grundpfandrechte

Die Hypothek

Die Hypothek ist die Belastung eines Grundstiicks in der Weise, dass an denjeni-
gen, zu dessen Gunsten die Hypothek eingetragen ist (Hypothekengléubiger), ei-
ne bestimmte Geldsumme aus dem Grundstiick wegen einer Forderung zu zahlen
ist. Wie das Pfandrecht an einer beweglichen Sache setzt die Hypothek das Beste-
hen einer Forderung voraus. Die Hypothek ist akzessorisch.

Die Grundschuld

Die Grundschuld ist die Belastung eines Grundstiicks in der Weise, dass an den
Grundschuldgldubiger eine bestimmte Geldsumme aus dem Grundstiick zu zahlen
ist. Die Grundschuld ist abstrakt, d. h. sie ist nicht vom Bestand einer Forderung ab-
hangig. Sie kann im Grundbuch als verzinsliche Verpflichtung eingetragen werden.
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Ubersicht

» Léschungsvormerkung und gesetzlicher Léschungsanspruch

Nach dem urspriinglichen Willen des Gesetzgebers sollte ein Grundpfandrecht nicht
ohne weiteres erldschen, wenn die zugrunde liegende Forderung getilgt worden
war. Der Grundstiickseigentiimer erwarb das Recht als Eigentimergrundschuld und
konnte es erneut als Kreditsicherheit verwenden.

Glaubiger von nachrangig eingetragenen Grundpfandrechten hatten jedoch ein In-
teresse daran, mit ihrem Recht im Rang aufzuriicken. Das Entstehen einer Eigentd-
mergrundschuld konnte verhindert werden, wenn nachrangige Glaubiger darauf be-
standen, dass der Grundsttckseigentimer zugunsten des nachrangigen Rechts eine
Léschungsvormerkung eintragen lieB. Aufgrund dieser Léschungsvormerkung
musste das vorrangig eingetragene Grundpfandrecht geléscht werden. Der wirt-
schaftliche Wert des nachrangigen Rechts wurde damit erheblich verbessert.

Diese Rechtssituation wurde mit Wirkung vom 1. Januar 1978 geandert. An die Stel-
le der Laschungsvormerkung ist der Léschungsanspruch getreten, der seitdem zum
gesetzlichen Inhalt jedes Grundpfandrechts gehort (gesetzlicher Loschungsan-
spruch).

Ein Grundpfandrecht schlieBt nunmehr das Recht ein, vom Grundstiickseigentimer
die Léschung vorrangiger oder gleichrangiger Grundpfandrechte zu verlangen, so-
bald der Grundstiickseigentiimer sie erworben hat, z. B. durch Riickzahlung des Kre-
dits.

Der gesetzliche Léschungsanspruch kann durch Vereinbarung zwischen Glaubiger und Grund-
stiickseigentiimer ausgeschlossen oder eingeschrankt werden. Ausschluss und Einschrankung
mussen im Grundbuch eingetragen werden.

Léschungsvormerkungen haben in der Praxis kaum noch Bedeutung. Die vor
dem Inkrafttreten der Anderung eingetragenen Loschungsvormerkungen bleiben

gultig.

» Zwangsweise Befriedigung des Grundpfandrechtsgldubigers

Zahlt der Schuldner ein durch ein Grundpfandrecht gesichertes Darlehen nicht
zuriick, so kann der Glaubiger aufgrund seines dinglichen Anspruchs die Zwangs-
vollstreckung in das Grundstuck betreiben.

Voraussetzung fir die Zwangsvollstreckung in das Grundstuck ist ein vollstreckba-
rer Titel, der durch ein Gerichtsverfahren erworben werden kann.

Kreditinstitute verlangen, dass sich der Eigentiimer bereits durch eine entspre-
chende Willenserklarung in der Urkunde zur Bestellung des Grundpfandrechts frei-
willig der Zwangsvollstreckung unterwirft. Die Zwangsvollstreckungsklausel wird
bei dem betreffenden Grundpfandrecht in das Grundbuch eingetragen. Das Kre-
ditinstitut als Grundpfandrechtsglaubiger gelangt damit ohne langwieriges Pro-
zessverfahren zu einem vollstreckbaren Titel. '
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Ubersicht

ST > Die Rangordnung der in Abteilung if und Il
des Grundbuchs eingetragenen Rechte

Die in Abteilung Il und Ill des Grundbuchs eingetragenen Belastungen sind Rechte
Dritter. Diese Rechte haben eine Rangordnung. Der Rang eines Rechts ist sein Ver-
héltnis zu anderen Rechten am selben Grundstuck. Er bestimmt entscheidend den
Wert eines Rechtes.

BeiRechten, die in derselben Abteilung eingetragen werden, wird die Rangordnung
durch die Reihenfolge der Eintragungen, bei Rechten, die in verschiedenen Abtei-
lungen eingetragen werden, wird die Rangordnung durch das Datum der Eintra-
gungen festgelegt.

Bei einer Zwangsversteigerung eines Grundstiicks muss das Recht im héheren Rang
vor dem Recht im niedrigeren Rang voll befriedigt werden.

Beispiel fiir die Bedeutung der Rangordﬁﬁng bei einer Zwangsversteigerung des Grund-
stiicks :

Ergebnis der Zwangsversteigerung
250000 Euro

Eintragung in Abteilung II:

1. Reallast 100000 Euro 01.03.2000

Eintragungen in Abteilung Ili: Rakgurunyng. EurSEfrIEdlgll;Srgo:

1. Grundschuld 120000 Euro 20.04.2000 1. Rang Reallast 100000 100 000

2. Grundschuld 80000 Euro  01.06.2001 2. Rang Grundschuld 120000 120000
3. Rang Grundschuld 80000 30000

Die Rangfolge im Grundbuch ist daher fur die Besicherung von Baufinanzierungs-
krediten von groBer Bedeutung.

Die gesetzlich bestimmte Rangordnung kann korrigiert werden.

Korrektur der
gesetzlich bestimmten
Rangordnung

durch

/\\\

Rangvorbehalt
Ein Rangvorbehalt sichert einem Recht von
vornherein einen bestimmten Rang und be-
wirkt dadurch eine vom Gesetz abweichende
Rangordnung.

Rangédnderung
Ein Ranganderung bewirkt nachtréglich
eine Anderung der vom Gesetz bestimmten
Rangordnung.

Rangvorbehalt und Ranganderung i

25_Kreditsicherheiten

Rangvorbehalt: Der Grundstiickseigentiimer
kann sich bei der Belastung des Grundstticks
mit einem Recht die Befugnis vorbehalten,
ein anderes, dem Umfange nach bestimmtes
Recht mit dem Range vor jenem Recht ein-
tragen zu lassen. Der Rangvorbehalt wird im
Grundbuch bei dem zurlicktretenden Recht
eingetragen (§ 881 BGB).

-20-

Rangdnderung: Das Rangverhdltnis kann
nachtraglich geandert werden. Der zurick-
tretende Berechtigte und der vortretende
Berechtigte mussen sich (iber die Rangande-
rung einigen. Soll ein Grundpfandrecht
zurlcktreten, ist auBerdem die Zustimmung
des Grundstlckseigentimers erforderlich
(5 880 BGB).
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: Beispiele fiir die Bedeutung von Rangvorbeﬁalt und 'Rangéinderung bei einer ZWangs'

_versteigerung .

Fall 1: Rangvorbehalt

Annahme: Im Beispiel auf Seite 434 wird bei
der Reallast in Abt. Il ein Rangvorbehalt zu-
gunsten der Grundschuld Abt. llI/1 im Grund-
buch eingetragen.

Folgen fur die Zwangsversteigerung:

Fall 2: Ranganderung

Annahme: Im Beispiel auf Seite 434 wird zwi-
schen den beiden Grundschuldglaubigern
und dem Berechtigten aus der Reallast eine
Ranginderung zugunsten der Grundschuld-
glaubiger im Grundbuch eingetragen.

Folgen fur die Zwangsversteigerung:

Rangordnung: Befriedigung: Rangordnung: Befriedigung:

Euro Euro Euro Euro
1. Rang Grundschuld 120000 120000 1. Rang Grundschuld 120000 120000
2. Rang Reallast 100000 100000 2. Rang Grundschuld 80000 80000
3. Rang Grundschuld 80000 30000 3. Rang Reallast 100000 50000

::> Die Grundpfandrechte als Kreditsicherungsmittel

Grundpfandrechte werden von Kreditinstituten gern als Kreditsicherheiten genom-
men. Grundstiicke gelten als wertbestdndig und bringen Ertrdge. Grundpfandrech-
te haben sowohl fur die Besicherung von langfristigen als auch von kurzfristigen Kre-
diten groBe Bedeutung.

» Grundschuld

Die Grundschuld ist als Kreditsicherungsmittel besonders gut geeignet. Sie kann so-
wohl zur Sicherung von Krediten mit schwankender Forderungshéhe (Kontokorrent-
kredite) als auch von langfristigen Tilgungsdarlehen verwendet werden. Auch bei ei-
ner Verminderung des Kredits bleibt sie in voller Hohe bestehen. Die Grundschuld hat
die Hypothek daher als Kreditsicherungsmittel nahezu vollkommen ersetzt.

::> Bewertung von Sicherheiten fiir Realkredite

Die Sicherheit eines Realkredits liegt im Wert des Beleihungsobjektes (Beleihungs-
wert). Da Realkredite Uberwiegend langfristige Darlehen sind, muss der Belei-

hungswert fiir einen langen Zeitraum Bestand haben. Er darf daher keine spekula-
tiven Elemente enthalten.

Auf Grundlage des Pfandbriefgesetzes hat die Bundesanstalt fur Finanzdienstleis-
tungsaufsicht (BaFin) die Beleihungswertermittlungsverordnung (BelWertV) erlas-
sen. Sie gilt fur alle Kreditinstitute, die Pfandbriefe ausgeben. Mit dieser Verord-

nung werden einheitliche Grundlagen fur die Ermittlung des Beleihungswertes ge-
schaffen.

Als Verfahren zur Beleihungswertermittlung sind vorrangig das Sachwert- und das
Ertragswertverfahren vorgeschrieben. Der Sachwert (Bau- und Bodenwert) und der
Ertragswert missen getrennt voneinander ermittelt werden.
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Kurs Finanzierung Holmer Funk

Ubersicht

Wertbegriffe im Zusammenhang mit Realkrediten

A Bau- und Bodenwert ist der Sachwert (Sub-
stanzwert).

— Der Bauwert ist der Wert der Aufbauten ei-
nes Grundstacks.

- Der Bodenwert ist der Wert der Grund-
stlcksflache.

A Ertragswert ist der kapitalisierte Jahresrein-
ertrag.

A Verkehrswert ist der erzielbare Verkaufs-
wert, dessen Hohe nach der Beleihungswert-
ermittlungsverordnung (BelWertV) ermittelt
wird.

4 Beleihungswert ist der fir ein Kreditinstitut
langfristig und sicher erzielbare Wert einer
Immobilie. Das Kreditinstitut muss far den
Zeitraum der Finanzierung sicher sein, den an-
genommenen Wert des Objektes bei Verwer-
tung realisieren zu kénnen.

A Einheitswert wird fir die Bemessung der
Grundsteuer ermittelt.

Ermittlung des Bauwertes J

(Verfahren)
Abschlagsverfahren bei Neubauten indexverfahren b—gAltbauten
und Altbauten Bauwert von 1914
Angemessene Herstellungskosten (Kubikmeter umbauter Raum X Baupreise von 1914)
(Bau- und Baunebenkosten) ‘ + Teuerungszuschlag far den Zeitraum
# Risikoabschlag zwischen 1914 und dem Beleihungsjahr
(in der Regel 10 bis 35%) # Angemessene Abschreibung fiir Altersabnutzung,

technische und wirtschaftliche Wertminderung

Der Teuerungszuschlag beim Indexverfahren ist bei Sparkassen der von der Aufsichtsbehér-
de festgesetzte maBgebende Baukostenindex. Bei Realkreditinstituten wird von der Bun-
desanstalt fUr Finanzdienstleistungsaufsicht eine Baukosten-Indexzahl fur zuléssig erklart.

Bei der Ermittlung des Bodenwertes ist von Preisen auszugehen, die fur Grundstiicke
gleicher Art und Lage auf die Dauer voraussichtlich zu erzielen sind. Zur Ermittlung
des Bauwertes ist von den angemessenen Herstellungskosten auszugehen. Der Er-
mittlung des Ertragswertes ist der voraussichtlich nachhaltig erzielbare Ertrag (Mie-
terlds) zugrunde zu legen. '
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Ubersicht

Finanzierung Holmer Funk

1. Ermittlung des Bodenwertes

GrundstlcksgréBe: 800 gm
Gezahlter Kaufpreis: 120 Euro/gm

Beispie! fiir die Ermittlung des Beleihun
nutzten Einfamilienhauses (Neubau) nac

Angemessener Kaufpreis: 100 Euro/gm

ErschlieBungskosten:
Bodenwert

swertes und der Beleihu.ngsgre.nze eines eigenge-
dem Abschlagsverfahren

80000 Euro
20000 Euro

100000 Euro

2. Ermittlung des Bauwertes
Umbauter Raum

Wohnhaus: 600 cbm

Garage: 80 cbm
Angemessene Baukosten

Wohnhaus: 520 Euro/cbm 312000 Euro _

Garage: 150 Euro/cbm 12000 Euro 324000 Euro
Baunebenkosten (auf 15% geschitzt — gerundet) 46 000 Euro
Angemessene Herstellungskosten 370000 Euro
# Risikoabschlag (25%) 93000 Euro
Bauwert 277000 Euro
3. Ermittlung des Sachwertes
Bodenwert 100000 Euro
Bauwert 277000 Euro
Sachwert 377000 Euro
4. Ermittlung des Ertragswertes
Wohnflache: 150 gm
Geschatzter Mietertrag

Wohnhaus: 10 Euro/gm je Monat

Garage: 50 Euro/Monat
Jahresrohertrag 18 600 Euro
# Bewirtschaftungskosten (30 %) 5580 Euro

Jahresreinertrag

Kapitalisierungszinssatz: 5% (Multiplikator: 20)

Ertragswert

13020 Euro

260400 Euro

5. Ermittlung des Beleihungswertes

Bei Festsetzung des Beleihungswertes als Mittelwert von Sach- und Ertragswert wrde sich
ein Beleihungswert von 318 700 Euro ergeben (377 000 + 260400 = 637400 : 2).
Der Beleihungswert soll sich bei einem Einfamilienhaus am Sachwert orientieren.

Beleihungswert

377 000 Euro

6. Ermittlung der Beleihungsgrenze

Beleihungsgrenze (60% des Beleihungswertes, abgerundet)

226000 Euro

In der P{axis wird bei selbstgenutzten Eigenheimen haufig nur der Sachwert, bei
gewerblich genutzten Gebauden nur der Ertragswert zugrunde geleqt.
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