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Grundschuld: Ein flexibles Instrument zur Kreditbesicherung

Grundschulden dienen regelmafig dazu, Kredite abzusichern. Der Bundesgerichtshof (BGH) hatte 2013
darliber zu entscheiden, wie flexibel die Grundschuld als Sicherungsmittel eingesetzt werden kann. So kann
ein Erwerber einer Grundschuld dieses Kreditsicherungsmittel ohne Einreden aus dem Sicherungsvertrag
erhalten. Er kann im Ergebnis in das Grundstiick vollstrecken, wenn sein Rechtsvorganger die Grundschuld
redlich erworben hatte.

Die hdchsten Zivilrichter gaben dem letzten Erwerber einer Grundschuld in einer Kette von mehreren
Erwerbern Recht. Dem war vorausgegangen, dass der Eigentimer eines Grundstiicks im_Jahre 2000 ein
Darlehen aufnahm. Dieser Kredithehmer (Person 1) bestellte zur Absicherung seines Darlehensgebers
(Person 2) eine Sicherungsgrundschuld. Die Grundschuld wurde im néchsten Schritt ordnungsgeman in das
Grundbuch eingetragen (Buchgrundschuld). Der Darlehensgeber (Person 2) seinerseits trat die ihm
Ubertragene Grundschuld zur Sicherung eigener Verbindlichkeiten an seinen Glaubiger (Person 3) ab.

Spéter ist diese Grundschuld an einen weiteren Inhaber (Person 4) Ubertragen worden. Diese Abtretung
wurde erst 5 Jahre spater Ende September 2008 in das Grundbuch eingetragen. Der Haken an der Sache
war, dass der Darlehnsgeber (Person 2) in der Zwischenzeit seinem Glaubiger (Person 3) das Darlehen
zurlick gezahlt hatte, aber nicht die Grundschuld zurlck erhielt.

Diese vierte Person nahm, weil ihm seine Forderungen nicht bezahlt ' worden waren, den Eigentimer des
Grundstlicks aus der Buchgrundschuld in Anspruch. Er betrieb die Zwangsversteigerung in das Grundstuck.
Der Eigentimer wandten eine Palette von Argumenten ein, um die Zwangsversteigerung zu stoppen. Sie
traten den Weg zum Gericht an mit dem Ziel, die Versteigerung fur unzuléssig zu erklaren. Der letzte
Erwerber der Grundschuld (Person 4) erklarte, von diesen Einwendungen nichts gewusst zu haben.
AuRerdem habe sein Vorgéanger (Person 3) die Grundschuld einredefrei erworben.

Der BGH erklarte rigoros: Es gelte der Grundsatz, dass ein einmal vollendeter einredefreier Erwerb eines
dinglichen Rechts auch fir einen weiteren Rechtsnachfolger fortwirke. Daran andere auch die ab 19.08.2008
geltende Vorschrift § 1192 Abs. 1a BGB nichts. Die Vorschrift lautet:

LIst die Grundschuld zur Sicherung eines Anspruchs verschafft worden (Sicherungsgrundschuld),
kénnen Einreden, die dem Eigentimer auf Grund des Sicherungsvertrags mit dem bisherigen
Glaubiger gegen die Grundschuld zustehen oder sich aus dem Sicherungsvertrag ergeben, auch
jedem Erwerber der.Grundschuld entgegengesetzt werden;

Der Grundsatz des einredefreien Erwerbs eines dinglichen Rechts sei nach Ansicht der Richter ein
tragendes Prinzip. Folglich konnte der letzte Erwerber die Zwangsversteigerung in das Grundstiick
betreiben.

STELLUNGNAHME DER KANZLEI GODDECKE

Obwohl.§ 1192 Abs. 1a BGB seit August 2008 anwendbar ist und im vorliegenden Fall seinem Wortlaut nach
erfullt‘war, gab der BGH dem Erwerber der Grundschuld dennoch recht. Der Hinweis auf den Grundsatz,
wonach. ein einmal vollendeter redlicher Erwerb auch fir einen weiteren Rechtsnachfolger fortwirkt,
Uberzeugt. Dies zeigt einmal mehr, dass die Inanspruchnahme anwaltlicher Hilfe in solch rechtlich
komplexen Fragen hilfreich ist. Die KANZLEI GODDECKE RECHTSANWALTE berét in allen Fragen der
Kreditsicherheiten.
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