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4 Vorwort

Vorwort

Der Verband deutscher Pfandbriefbanken (vdp) hat im Jahre 1989 — damals unter
dem Namen Verband deutscher Hypothekenbanken (VdH) — damit begonnen, die
rechtlichen Rahmenbedingungen fur Immobilienfinanzierungen in den einzelnen
européischen Rechtsordnungen zu untersuchen. Dafiir haben seine Fachgremien
Fragenkataloge entwickelt, die sich mit den Themen des Hypotheken- und Grund-
buchrechts ebenso befassten wie mit dem Schicksal der Grundpfandrechte in
Zwangsvollstreckungs- und Insolvenzverfahren. Die Ausarbeitungen waren jeweils
auf eine Rechtsordnung bezogen und enthielten nur vereinzelt rechtsvergleichende
Hinweise.

In den letzten Jahren hat der Bedarf an mehrere Lander erfassenden oder sogar
europaweiten Darstellungen Gber das Recht der Grundpfandrechte stark zugenom-
men. Die Ursachen hierfiir liegen zum einen im steigenden grenziiberschreitenden
Hypothekengeschaft in Europa. Dies fihrt dazu, dass sich eine wachsende Zahl
von Personen mit den damit verbundenen Rechtsfragen befassen muss und der
Bedarf nach schneller Orientierung in einer anderen Rechtsordnung steigt, die mit
vergleichenden Darstellungen und Ubersichten leichter fillt. Zum anderen hat die
Einbeziehung auslandischer Rechtsordnungen in den Kreditprozess und dabei vor
allem in das Risikomanagement unweigerlich zur Folge, dass in den einzelnen
Kreditinstituten Beurteilungsverfahren entwickelt werden missen, um die unter-
schiedlichen Regelungen zu bewerten.

Solche Verfahren zur Bewertung rechtlicher Strukturen erfordern zuerst eine detail-
lierte Darstellung der verschiedenen Rechtsordnungen nach einem einheitlichen
Grundmuster. Dieses zu entwickeln ist eine groRe Herausforderung. Denn die dabei
gestellten Fragen missen einerseits so allgemein gefasst sein, dass sie fiur alle
einbezogenen Rechtsordnungen sinnvoll sind. Andererseits muss der Grad detail-
lierter Analyse mdéglichst hoch sein, um die Stérken und Schwéchen der einzelnen
Rechtsordnungen wirklich zu erfassen — und dies méglichst unter genauer Beach-
tung der Rahmenbedingungen einzelner Geschaftsmodelle oder Geschéftsarten. So
spielen bei privaten Wohnungsfinanzierungen zum Teil andere Rechtsfragen eine
Rolle als bei gewerblichen Immobilienkrediten.

Der vdp hat es sich daher zum Ziel gesetzt, zur Transparenz des Rechts der Grund-
pfandrechte in Europa nicht nur in Form landerbezogener Publikationen beizutra-
gen, sondern auch landerlbergreifende Schaubilder zu entwickeln, die einen schnel-
len Zugang zu differenzierten Informationen und Rechtstatsachen ermdglichen.
Hierfiir wurde der sog. ,,Runde Tisch: Flexibilitat der Grundpfandrechte in Europa“
ins Leben gerufen, in dem ausgewiesene Grundpfandrechtsspezialisten aus mitt-
lerweile 22 Landern mitwirken. In den Bénden 23 und 32 der Schriftenreihe des
vdp wurden bereits 13 Landerberichte und eine Reihe rechtsvergleichender Schau-
bilder von Autoren aus diesem Expertenkreis verdffentlicht. Der Runde Tisch soll
auch dem Bedurfnis nach einer Form neutraler Bestandsaufnahme Rechnung tra-
gen.
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Spatestens seit der durch die subprime-Krise ausgeldsten Finanzmarktkrise sind
die Anforderungen an die Transparenz von Strukturen im Kapital- und Bankenmarkt
generell gestiegen. Fachleute, die sich im Rahmen ihres internationalen Hypothe-
kengeschéfts mit mehreren Rechtsordnungen befassen, haben ihren Bedarf an tber-
sichtlichen Darstellungen des Immobilienrechts immer wieder artikuliert. Neben
ihrer Funktion als Informationsquelle haben Publikationen aber auch eine wichtige
Bedeutung fur die Glaubwiirdigkeit einer Aussage oder Analyse, weil sie sich der
Kritik des Fachpublikums offen stellen — im Gegensatz zu legal opinions Uber
komplexe Kapitalmarktinstrumente, deren Geheimhaltung eine breite und wissen-
schaftlich orientierte Prifung verhindert.

Die hier vorliegende Arbeit prasentiert eine umfangreiche Serie von Schaubildern,
die das Recht der Grundpfandrechte in 22 Rechtsordnungen vergleichend darstel-
len und dabei die einzelnen Fragen und Antworten erldutern. Auf dieser Grundlage
konnen nunmehr generelle und geschéftsspezifische Beurteilungsverfahren entwi-
ckelt werden. Der vdp ist bereit, die wissenschaftlich fundierte Entwicklung solcher
Verfahren auch in Zukunft maBgeblich zu férdern.

Die Autoren und der vdp danken allen Experten des Runden Tisches, die durch
engagierte Beitrdge in den Workshops zum Fortschreiten des Projekts und der hier
vorliegenden Veroffentlichung beigetragen haben. Ein besonderer Dank gilt Herrn
Andreas Luckow fir wertvolle Anregungen zur differenzierenden Betrachtung der
Grundpfandrechte und ihrer Probleme aus der Sicht der Kreditinstitute sowie Frau
Rosemarie Hafner fur die unermidliche Erstellung und Aktualisierung der auch
technisch anspruchsvollen Schaubilder. Nur durch alle diese Beitrage konnten die
Schaubilder den erstrebten hohen Grad an Transparenz und Ubersichtlichkeit errei-
chen.

Berlin, Oktober 2008

Dr. Otmar M. Stocker Prof. Dr. Rolf Stiirner
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A. Einfihrung und Gang der Darstellung

Rechtsvergleichende Darstellungen tiber das Recht der Grundpfandrechte in Europa
sind rar. Einige detaillierte Ausarbeitungen haben das Ziel, sich mit den Uberle-
gungen zu einer Eurohypothek auseinander zu setzen — und stellen hierfiir einige
wenige Hypothekenrechtsordnungen vor.! Die Studien des Européischen Hypothe-
kenverbandes bieten ganz (iberwiegend? nur einen groben Uberblick® oder widmen
sich bloB einzelnen Aspekten in vertiefter Form.* Andere Arbeiten gelten lediglich
einzelnen Landernoder geben einen groben Eindruck im Rahmen einer Darstellung
des Sachenrechts in Form von Landesberichten.®

1. Rechtsvergleichender Informationsbedarf

Der Bedarf an hypothekenrechtlichen Studien ist jedoch immer dringlicher. Dies
gilt nicht nur fir die vielen einzelnen Kreditinstitute, die grenziiberschreitend tétig
werden. Auch europaweit tatige Bankenkonzerne mussen sich aus Grinden des
Risikomanagements und konzernweiter Risikogewichtungsregeln mit den Rechts-
ordnungen mehrerer Lander auseinandersetzen. Nicht zuletzt werden jedoch seit
mehreren Jahren in vielen L&ndern vor allem Mittel- und Osteuropas die Zivil-
rechtsordnungen insgesamt auf den Priifstand gestellt und einer tief greifenden
Modernisierung unterzogen; hierbei spielen die Grundpfandrechte eine wichtige
Rolle, und die damit befassten Fachleute sind an einem l&nderiibergreifenden Mei-
nungs- und Erfahrungsaustausch hdchst interessiert. Aber auch in Westeuropa wurde
das Recht der Grundpfandrechte in mehreren Staaten geandert und ergénzt, so z.B.
durch die Einfuhrung der ,,hypothéque pour toutes sommes* in Belgien (1996),

1 Kiesgen, Ein Binnenmarkt fir den Hypothekarkredit — Der Vorschlag zur Einfiihrung einer
Eurohypothek unter besonderer Berlicksichtigung des Sicherungsvertrages, 2004 — mit einer
Darstellung des deutschen franzdsischen und italienischen Hypothekenrechts; Kircher, Grund-
pfandrechte in Europa — Uberlegungen zur Harmonisierung der Grundpfandrechte unter
besonderer Beriicksichtigung der deutschen, franzésischen und englischen Rechtsordnung,
2004; Stocker, Die Eurohypothek — Zur Bedeutung eines einheitlichen nicht-akzessorischen
Grundpfandrechts fir den Aufbau eines ,,Européischen Binnenmarktes fir den Hypothekar-
kredit“ mit einer Darstellung der Verwendung der Grundschuld durch die deutsche Hypo-
thekarkreditpraxis sowie des franzosischen, spanischen und schweizerischen Hypotheken-
rechts, 1992.

2 Einen besonderen Platz nimmt die Studie Efficiency of mortgage collateral in the European
Union, 2002/2007, ein.

3 Hypothekenverband bei der EG, Der Hypothekarkredit in der Europédischen Gemeinschaft,
1990.

4 Hypothekenverband bei der EG, Vergleichende Studie der Grundstiickspfandungsverfahren,
1979.

5 Z.B. Jaschinska, Polnische und deutsche Grundpfandrechte, 2004; Hofmann, Mortgage and
Change. Gestaltungsmoglichkeiten im englische Kreditsicherungsrecht, 2002; Rink, Die
Sicherheit von Grundpfandrechten in Deutschland und England, 2006; Schulz-Trieglaff,
Grundschuld und Floating Charge, 1997; Steven, Immobiliarsicherheiten im englischen und
deutschen Recht, 2002; Jungmann, Grundpfandglaubiger und Unternehmensinsolvenz
(Deutschland — England — Schottland ), 2004; Stadtler, Grundpfandrechte in der Insolvenz;
Stirner/Kern, Grundsatzfragen des US-Hypothekenrechts, Festschrift Schlechtriem, 2003.

6 Z.B. Frank/Wachter, Handbuch Immobilienrecht in Europa, 2004; v. Bar (Herausgeber),
Sachenrecht in Europa, Bd. 1, 2000; Bd. 4, 2002; Baur/Stiirner, Sachenrecht, 18. Aufl. 2009,
§ 64 sub B, Rn. 7 ff. (Frankreich, Italien, Spanien, England, USA, Schweiz, Osterreich,
etc.); Sparkes, European Land Law, 2007.
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der ,,hypothéque rechargeable* in Frankreich (2006) und durch die Erweiterung
des Anwendungsbereichs der ,,hipoteca de maximo* in Spanien (2007) — alle drei
Anderungen in Richtung einer verstarkten Flexibilisierung gerade in Landern, deren
Grundpfandrechte bis dahin mit zu den am wenigsten flexibelsten zahlten.”

Der vdp hat es daher friihzeitig unternommen, den wissenschaftlichen Austausch
und den praxisorientierten Know-how-Transfer zu initiieren und zu unterstiitzen.
Angeregt durch zahlreiche Anfragen hat er seit dem Jahre 1993 an der Moderni-
sierung des Hypotheken- und Grundbuchrechts in vielen Landern mitgewirkt. Mit
dem von ihm initiierten Vorschlag fiir ein nicht-akzessorisches Grundpfandrecht
flr Mitteleuropa® ist der Grundstein nicht nur fur eine Reihe von Gesetzgebungs-
arbeiten zu Grundpfandrechten in Mitteleuropa®, sondern auch fiir die Konkreti-
sierung der Bemiihungen um eine Eurohypothek gelegt®®, deren wichtigster Baustein
die Leitlinien fiir eine Eurohypothek darstellen.

2. Runder Tisch Flexibilitat der Grundpfandrechte

Um die weiteren Untersuchungen auf eine breitere Basis zu stellen, hat der vdp
einen ,,Runden Tisch: Flexibilitat der Grundpfandrechte in Europa® initiiert und
organisiert. In drei jeweils zweitdgigen Diskussionsrunden haben ausgewiesene
Experten aus Bosnien-Herzegowina, Deutschland, Estland, Kroatien, Osterreich,
Polen, Slowenien und Ungarn — auf der Grundlage der in den ,,Basic Guidelines
for a Eurohypothec* gewahlten Fragestellungen — die dogmatischen Grundlagen
sowie die praktische Verwendbarkeit ihrer nationalen Grundpfandrechte diskutiert
und hierzu ausfuhrliche Landerberichte verfasst. Die Ergebnisse dieses Runden
Tisches sind verdffentlicht.*? Die detaillierten L&nderberichte zu den acht beteilig-
ten Landern waren in drei Workshops von Juni 2005 bis Mai 2006 erarbeitet
worden, in denen die rechtliche Ausgestaltung der Grundpfandrechte, die Erfah-
rungen bei der Einfihrung neuer Grundpfandrechtsarten sowie die praktische
Anwendung der jeweils flexibelsten Grundpfandrechte Gegenstand vertieften Mei-
nungsaustausches waren. Im Anhang wurden die wichtigsten Ergebnisse der Work-

7 Zur grundsétzlichen Tendenz in Richtung auf eine Nicht-Akzessorietat vgl. bereits Sturner,
Das Grundpfandrecht zwischen Akzessorietat und Abstraktheit und die europdische Zukunft,
Festschrift fur Rolf Serick, 1992, S. 377 ff.

8 Wolfsteiner/Stocker, Nicht-akzessorisches Grundpfand fir Mitteleuropa, ZBB 1998, 264-270,
und DNotZ 1999, 451-467 (in englischer Ubersetzung — A non-accessory Security Right
over Real Property for Central Europe — erschienen in Notarius International 2003, 116-124).
Der Text ist auch abgedruckt bei Staudinger/Wolfsteiner (2002), Vorbemerkung 241 ff. zu
§ 1191 ff.

9 Dies gilt insbesondere fiir die Weiterentwicklung des Selbstandigen Pfandrechts (6nallé
zalogjog) in Ungarn sowie die Erarbeitung eines neue Mafstdbe setzenden Gesetzentwurfes
fur eine Immobilienschuld (dtug gruntowy) in Polen; beide Grundpfandrechtsarten sind der
deutschen Sicherungsgrundschuld nachempfunden.

10  Zur Entwicklung der diversen Vorschlage vgl. Stocker, Die grundpfandrechtliche Sicherung
grenziiberschreitender Immobilienfinanzierungen, Die Eurohypothek — ein Sicherungsins-
trument mit Realisierungschancen, WM 2006, S. 1941 ff. (S. 1945 f.); dieser Beitrag wurde
in englischer Ubersetzung veroffentlicht: Stocker, Real estate liens as security for cross-
border property finance, The Eurohypothec — a security instrument with real prospects,
Revista Critica de Derecho Inmobiliario, Madrid 2007, S. 2255 ff.; Baur/Stlirner, Sachenrecht,
18. Aufl. 2009, § 64 Rn. 76 ff.

11 Vgl. naher D.I1.3.

12 Stocker (Red.), Flexibilitat der Grundpfandrechte in Europa, Band I, Berlin 2006 (Schriften-
reihe des vdp, Band 23).
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shops in Form von Schaubildern erfasst; dabei sind vier weitere Lander beriick-
sichtigt worden.

Diese Diskussionsrunden wurden unter Einbeziehung weiterer Lander fortgesetzt.
Im September 2007 fand Workshop 1V statt. Die Anzahl der dort vertretenen Rechts-
ordnungen konnte von 12 auf 15 erhoht werden. Neue Landerberichte wurden zu
Norwegen, Rumanien, Russland, Serbien und der Ukraine erarbeitet, die in einem
Band Il veroffentlicht wurden, die Beitrdge zu Norwegen und Serbien in englischer
Sprache.® Wiederum wurden — anhand des auch fir Band | verwendeten Fragen-
katalogs — sowohl grundsatzliche Themen erfasst, wie z.B. die Ausgestaltung und
Reichweite der Akzessorietat oder Nicht-Akzessorietat und der Schutz des Eigen-
timers, als auch die praxisrelevanten Fragen, z.B. inwieweit moderne Kreditformen
durch die jeweiligen Grundpfandrechte gesichert und wie Grundpfandrechte den
standigen Anderungen der wirtschaftlichen Verhéltnisse angepasst werden kon-
nen.

Die bisherigen Ergebnisse haben gezeigt, dass in vielen Landern mit akzessorischer
Gestaltung der Grundpfandrechte vor allem Hochstbetragshypotheken verwendet
werden, die zum Teil eine sehr hohe Flexibilitat aufweisen, allerdings nur solange,
wie Eigenttimer und Glaubiger nicht wechseln. Die wissenschaftlich vertiefte rechts-
vergleichende Aufarbeitung der Grundpfandrechte in Europa ist noch lange nicht
abgeschlossen. Es besteht ein groRer Bedarf an rechtsvergleichenden Untersu-
chungen zur konstruktiven Verbindung von Kreditvertrag und Grundpfandrechts-
bestellung, zu Fragen der Beweislastverteilung, sowie des gutgldubigen Erwerbs
und zur Verwendung von abstrakten Schuldversprechen.

Ein Schwerpunkt des Workshops IV lag auf der Weiterentwicklung detaillierter
Schaubilder. Neu hinzu kamen gesonderte Kapitel zum Vollstreckungsrecht und
zum Insolvenzrecht. Von einem Abdruck dieser Schaubilder im Band Il wurde
abgesehen, da sie bereits sehr umfangreich geworden waren und zudem Gegenstand
einer gesonderten Analyse werden sollten, deren Verdffentlichung nunmehr als
Band 11 hier vorliegt.

Fur die Weiterentwicklung und Durchsicht der Schaubilder, die den zentralen
Gegenstand dieses Bandes 1l darstellen, konnten im Workshop V am 4./5. Sep-
tember 2008 in Berlin Experten weiterer Lander zur Mitwirkung gewonnen werden,
so dass die Anzahl der in den Schaubildern dargestellten Rechtsordnungen auf 22
angewachsen ist.

13  Stocker (Red.), Flexibilitat der Grundpfandrechte in Europa, Band I1, Berlin 2007 (Schriften-
reihe des vdp, Band 32).
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Erfasste Linder

Russland

Tschechlen

terreich Ungarn

Slowenien Kroatien B. Herzegowina

Im Rahmen der Diskussion dieser Schaubilder wurde immer wieder der Querver-
gleich zu den Vorschl&gen der ,,Basic Guidelines for a Eurohypothec* gezogen.
Daher nimmt auch das vorliegende Werk auf dieses Zukunftsmodell Bezug, soweit
dies sinnvoll und informativ erscheint.

3. Bewertungssystem zu Grundpfandrechten

Die Weite der in den Schaubildern erfassten Themen erhdht nicht nur den Wert
der Schaubilder fiir einen wissenschaftlichen Austausch im Rahmen der anstehen-
den Modernisierung des Rechts der Grundpfandrechte auf nationaler und europa-
weiter Ebene. Sie bietet den Kreditinstituten, die grenziiberschreitend tatig sind,
auch die Mdglichkeit, wichtige Informationen in leicht erfassbarer Darstellung fur
eine Vielzahl von Rechtsordnungen zu erhalten, die sie im Rahmen eines internen
Ratings nach Basel Il zur Beurteilung der von ihnen verwendeten Kreditsicherheiten
berticksichtigen kdnnen.** Darauf wird unter D.l. n&her eingegangen. Damit haben
die Arbeiten des Runden Tisches eine neue Dimension erhalten, der sich weitere
Workshops intensiv widmen sollen.

4, Gang der Darstellung
Die Erlauterung der Schaubilder Gber das Recht der Grundpfandrechte gliedert
sich in sieben Themenbereiche.

Nach einigen grundsatzlichen Ausfihrungen zu den Arten der Grundpfandrechte
(1.) werden zentrale Fragen der Registersysteme behandelt, wie sie die Publizitats-
erfordernisse fur Grundpfandrechte mit sich bringen (11.).

14 Zur Thematik eines internen Ratingverfahrens fiir Zwecke der Eigenkapitalunterlegung von
Kreditrisiken vgl. die Website von www.hyprating.de; zum hierfir erforderlichen Rechts-
monitoring vdp, Jahresbericht 2007, S. 32.
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Eine moglichst differenzierende Erdrterung der Akzessorietatswirkungen (111.) soll
der regelmaRig anzutreffenden Schwarz-WeiRR-Einteilung in akzessorische und nicht-
akzessorische Grundpfandrechte entgegenwirken, die h&ufig zu Fehlvorstellungen
insbesondere im Hinblick auf den Schutz des Eigenttmers fuhrt. Deshalb ist die-
ser Frage ein gesondertes Kapitel (1V.) gewidmet; sie ist im Ubrigen nicht nur fiir
Verbraucher, sondern generell fir jeden Eigentumer einer grundpfandrechtlich
belasteten Immobilie von héchster Wichtigkeit und deshalb auch umfassend ohne
Verengung auf den Verbraucheraspekt behandelt.

Grundpfandrechte dienen der Sicherung von Zahlungsforderungen und mussen
ihren Wert dann unter Beweis stellen, wenn der Schuldner nicht mehr zahlungs-
fahig ist. Daher ist fur die Kreditpraxis der ,rechtliche Sicherungsgehalt” eines
Grundpfandrechts im Rahmen eines Vollstreckungsverfahrens (V.) und eines Insol-
venzverfahrens (VI1.) von uberragender Bedeutung. Dem tragt die Vielzahl der
damit befassten Schaubilder Rechnung.

Die praktisch bedeutsame, aber doch rechtsdogmatisch orientierte Fragestellung
der bisher genannten Themengruppen ergénzt ein Kapitel, das sich mit den prak-
tischen Anwendungsmoglichkeiten von Grundpfandrechten (V11.) in einigen wich-
tigen Fallgruppen befasst.

Den Abschluss des Werkes bildet ein Ausblick auf ein denkbares Bewertungssys-
tem des rechtlichen Rahmens von Grundpfandrechten in Kontinentaleuropa (D.).
Er soll eine erste Orientierung dafur bieten, wie man generell, institutsspezifisch
oder nach Geschéftsarten differenzierend die ,,rechtliche Werthaltigkeit” von Grund-
pfandrechten rechtsvergleichend ,,messen* kdnnte.
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B. Verzeichnis der beteiligten Experten

Die Qualitat der Informationen, die in den Schaubildern geboten werden, ware
ohne die exzellenten Fachkenntnisse und das groRe Engagement der einzelnen
Landerexperten nicht moglich. Besondere Anerkennung gebiihrt ihnen auch dafiir,
dass sie die Diskussionen in den Workshops sowie ihre Beitrdge zur Entwicklung
der Schaubilder in deutscher Sprache gemeistert haben, die aufgrund der gemein-
samen historischen Wurzeln in der Tradition des Romischen und des Gemeinen
Rechts fiir das Recht der Grundpfandrechte Kontinentaleuropas prézisere Aussagen
erlaubt als die englische Sprache.

Im Folgenden werden die Experten kurz vorgestellt, die zur Erarbeitung der Schau-
bilder beigetragen haben. Die meisten von ihnen haben auch am Workshop V
mitgewirkt, in dem ein Entwurf dieses Gesamtwerkes diskutiert wurde, um den
Inhalt der Schaubilder nochmals aktualisieren und besonders wichtige differenzie-
rende Aussagen in die Erlauterungen aufnehmen zu koénnen:

Sibylle Barent, Rechtsanwadltin, licenciée en droit, arbeitet seit 2007 fur den Ver-
band deutscher Pfandbriefbanken im Bereich ,,Pfandbriefgesetz und internationales
Geschéft“. Sie absolvierte eine Bankausbildung bei der Deutsche Bank AG und
studierte Rechtswissenschaft in Berlin und Paris. Nach dem Referendariat am
Oberlandesgericht Bamberg war sie drei Jahre in einem Berliner Anwaltsnotariat
als Rechtsanwaltin tétig.

Dr. Jens Bormann, LL.M. (Harvard) ist Hauptgeschaftsfiihrer der Bundesnotar-
kammer in Berlin. Nach Studium in Konstanz, Genf und Harvard und Referenda-
riat in Freiburg war er mehrere Jahre wissenschaftlicher Assistent an der Univer-
sitat Freiburg und ist seit 2002 Rheinischer Notarassessor. Seit 2005 als Referent
fir Handels- und Gesellschaftsrecht zur Bundesnotarkammer abgeordnet, leitet er
deren Geschaftsstelle seit 2006. Dr. Bormann ist Lehrbeauftragter der Rechtswis-
senschaftlichen Fakultaten in Freiburg, Gottingen und Hannover.

Dr. Andras Gabor Botos, Geschéftsfiihrer, Verband ungarischer Hypothekenbanken
(Magyar Jelzélogbank Egyesilet), Budapest, graduierte an der Juristischen Fakul-
tat der Pazmany Péter Katholische Universitat im Jahre 2001 und hatte eine han-
delsrechtliche Fortbildung am Juristischen Fortbildungsinstitut der Fakultat fur
Staats- und Rechtswissenschaften der E6tvds-Lorand-Universitét der Wissenschaften
in Budapest. Er ist seit 2004 Geschéftsfuhrer des Verbandes ungarischer Hypothe-
kenbanken.

Dr. Agnieszka Drewicz-Tulodziecka ist seit 1995 Geschéftsfuhrerin der Stiftung
flr Hypothekarkredit (Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego) in Warschau.
Zusammen mit den grofiten Hypothekarinstituten betreut sie Rechtsreformen zur
Verbesserung der Flexibilitdt und Effizienz der hypothekarischen Finanzierung in
Polen. Sie ist Expertin des polnischen Parlamentes, Beraterin der Regierungsfach-
gremien und Mitglied des Exekutivbiiros sowie mehrerer Arbeitsgruppen des Euro-
péischen Hypothekenverbandes in Briissel. Sie ist Autorin von zahlreichen Publi-
kationen zum polnischen System der Immobilienfinanzierung und hat mehr als
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80 Fachseminare und Konferenzen zum Thema Hypothekenfinanzierung in Polen
durchgefihrt. Sie ist Lehrbeauftragte der Universitat in Warschau.

Dr. Petr DuSek ist Bankjurist der GE Money Bank in Prag, Tschechien. Nach
seinem Studium an der Jura Fakultat der Karlsuniversitat in Prag und am Institut
der AuBenverhaltnisse in Moskau war er 5 Jahre im Auenministerium der Tsche-
chischen Republik und danach 9 Jahre Rechtsleiter der HypoVereinsbank Czech
Republic. Seit 2003 ist er insbesondere flr die Forderungseintreibung, aber auch
flr Bankrecht in der GE Money Bank zustandig. 2008 wurde er Rechtsleiter der
Hypothekenkommission des Tschechischen Bankenverbandes.

leva Lukrecija Erstikyté ist Rechtsanwaltin bei ,,Raidla, Lejins & Norcous* in
Vilnius, Litauen. Ihre Tétigkeitsschwerpunkte liegen im Immobilien- und Baurecht,
mit Schwerpunkt auf Projektentwicklung und Finanzierung. Sie hat ein zweijahriges
Fortbildungsprogramm zum deutschen und Europarecht im Zentrum fiir Deutsches
Recht (Litauen) absolviert. Ihre Kenntnisse auf dem Gebiet der Immobilienfinan-
zierungen hat sie wahrend ihrer Hospitation im Jahre 2007 bei der internationalen
Anwaltsgesellschaft Allen&Overy in Frankfurt am Main vertieft.

Dr. jur. Klaus-Peter Follak ist Direktor/Funding Transactions bei der Hypo Real
Estate Group, Minchen. In friheren Funktionen war er u.a. Leiter der Rechtsab-
teilung bei der Hypo Real Estate Bank International AG und Mit-Projektleiter fir
die Umsetzung von Basel Il in der Hypo Real Estate Group. Er hat langjahrige
Erfahrungen im internationalen Immobilienfinanzierungsgeschaft, insbesondere in
den Geschéftsfeldern einer Pfandbriefbank sowie im internationalen Bankaufsichts-
recht. Er ist/war Mitglied in verschiedenen Ausschiissen des Bankwesens sowie
im Committee on International Monetary Law der International Law Association
und hat auch verschiedene zentral- und osteuropdische Staaten beim Aufbau des
Bank- und Immobilienfinanzierungswesens beraten.

Aleksandra Gregorowicz arbeitet seit 2000 als Juristin in der Stiftung fir Hypo-
thekarkredit (Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego) in Warschau. Sie ist zustan-
dig fiir Rechtsfragen des Hypothekarkredits und die Harmonisierung der Eintra-
gungspraxis der Grundbuchgerichte. Sie wirkt am Gesetzgebungsprozess im Bereich
Hypothekenfinanzierung mit.

Kurt Haefeli, lic. iur, Rechtsanwalt, ist Rechtskonsulent bei UBS AG und verfligt
Uber langjahrige Erfahrung als Bankjurist mit Schwergewicht in den Bereichen
Kredite, Sicherheiten und Vollstreckung.

Prof. Dr. sc. Tatjana Josipovié, Universitat Zagreb, Juristische Fakultat, ist ordent-
liche Professorin am Lehrstuhl fur Zivilrecht an der Juristischen Fakultat der Uni-
versitat Zagreb. Sie befasst sich insbesondere mit dem Sachen- und Grundbuchrecht.
Sie war Mitglied der Kommission des Justizministeriums zur Ausarbeitung zahl-
reicher Gesetze im Zivilbereich wie das Gesetz Uber das Eigentum und andere
dingliche Rechte, das Grundbuchgesetz, die Grundbuchgeschéaftsordnung, das neue
Erbgesetz usw. Sie ist Mitglied der Kommission des Justizministeriums, die die
EDV-Grundbuchgeschéftsordnung ausarbeitet. Sie ist Verfasserin einiger Biicher,
mehrerer wissenschaftlicher Arbeiten auf dem Gebiet des Zivilrechts sowie Koau-
torin einiger Monographien.
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Y. S. Kaan Kalkan ist Rechtsanwalt in der Rechtsanwaltskanzlei Diem & Partner
in Stuttgart, die auch tber eine Niederlassung in Istanbul verflgt. Seine Téatigkeits-
schwerpunkte liegen im Bau- und Immobilienrecht. Hierzu z&hlen neben der Bera-
tung und gerichtlichen wie aufRergerichtlichen Vertretung von mittleren und grof3en
Unternehmen aus der Bau- und Immobilienwirtschaft in Deutschland auch das
tirkische Immobilien- sowie das Vergaberecht.

Konstantin Kaysers, M.E.S., ist als Rechtsanwalt bei Dr. Reichmann Rechtsan-
wélte in Frankfurt am Main tatig. Er berdt im Bereich des deutsch-spanischen
Wirtschaftsrechts, im Handels- und Gesellschaftsrecht sowie im deutsch-portugie-
sischen Immobilien- und Hypothekenrecht. Daneben begleitet er Mandanten bei
der Umsetzung von Finanzierungsvorhaben in Spanien, Portugal und Deutsch-
land.

mr. Hans Kemper, LL.M., ist Notar und Partner bei Schaap & Partners, Rechts-
anwalte und Notare in Rotterdam. Die Schwerpunkte seiner Praxis liegen im Immo-
bilienrecht und Gesellschaftsrecht. Innerhalb des Immobilienrechts hat er sich auf
die Beratung, Betreuung und das Zustandekommen von Immobiliengeschaften
spezialisiert, sowie auf die Erstellung von Immobilienfonds und die Projektent-
wicklung. Auf dem Gebiet der in- und ausldndischen Finanzierungen und Sicher-
heiten, einschlieRlich Hypotheken, berét er regelmé&Rig Finanz- und andere Insti-
tutionen.

Konstantin Kucherenko hat im Jahre 2005 sein Studium des Internationalen
Privatrechts an der Taras-Schewtschenko-Universitét in Kiew abgeschlossen. Seit
Februar 2006 ist er als Jurist bei der Ukrainischen Nationalen Hypothekenassozi-
ation (UNIA) in Kiew tatig und dort insbesondere fiir die Entwicklung von Gesetz-
gebungsinitiativen zustandig. Herr Kucherenko arbeitet auBerdem als Hausjurist
flr eine ukrainische Investmentbank. Er befasst sich vorrangig mit dem Wertpapier,
Bank-, Immobilien-, und Covered Bond-Recht.

Dr. Tim Lassen, Rechtsanwalt, Frankfurt am Main/Berlin/Moskau, war von Marz
1998 bis September 2005 Mitarbeiter des Verbandes deutscher Pfandbriefbanken
(vdp, ehem. VVdH), Berlin als juristischer Referent im Bereich ,,Hypothekenbank-
gesetz, Internationales Geschaft, System-Marketing“. Er war u.a. verantwortlich
fur die Aktivitaten des Verbandes in Mittel- und Osteuropa bei der Einfiihrung von
Hypothekenbank- und Pfandbriefsystemen sowie zur Verbesserung des Rechtsrah-
mens fur Immobilienfinanzierungen. Im Oktober 2005 wechselte er zur Eurohypo
AG, Eschborn in die Abteilung ,,Corporate and Investment Banking“. Seit Sep-
tember 2007 ist er in der Reprasentanz der Eurohypo AG in Moskau tatig und dort
zustandig fur Immobilienfinanzierungen in Russland und z.T. in der Ukraine. Er
publizierte mehrere Fachbeitrdge zum Hypothekenbanken- und Pfandbriefrecht
sowie zur Immobilienfinanzierung in Europa. Im Jahre 2008 wurde er mit der
Arbeit ,,Die Hypothek nach russischem Recht als Kreditsicherungsmittel* an der
Christian-Albrechts-Universitat zu Kiel promoviert.

Andreas Luckow, Jurist, ist seit 2007 Bereichsleiter Immobilienfinanzierung Aus-
land beim Verband deutscher Pfandbriefbanken. Bereits seit 2002 war er fur den
vdp im Bereich ,,Pfandbriefgesetz und internationales Geschaft“ tatig und lander-
Ubergreifend mit Fragen der Immobilienfinanzierung und der Absicherung durch
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Grundpfandrechte befasst. Zuvor arbeitete er seit 1988 fiir die Berliner Pfandbrief-
bank, spéter Berlin-Hannoversche Hypothekenbank, eine Immobilienfinanzierungs-
bank in Berlin, in verschiedenen Positionen. Von 1998 bis 2002 war er Abteilungs-
leiter Ausland und zusténdig fur grenzlberschreitende Immobilienfinanzierungen,
von 1995 bis 1998 Leiter des Zentralbereichs mit der Zusténdigkeit fir Rechtsfra-
gen.

Reiner Lux hat seinen Abschluss zum Diplom-Kaufmann an der Universitat zu
KoIn mit den Studienschwerpunkten Bankbetriebslehre, Finanzierung und Steuer-
recht erlangt. Sein Berufseinstieg erfolgte im Controlling der Bayerischen Landes-
bank Girozentrale Miinchen. Nach verschiedenen Stationen in der Industrie Uber-
nahm er 1996 die Geschéftsfiihrung der HypZert GmbH. Seit dem Jahr 2002 ist
er zudem Geschéftsfiihrer der Hyp Real Estate Rating Services GmbH (kurz: Hyp-
Rating), einer 100%-igen Tochter des Verbandes deutscher Pfandbriefbanken e.V.
(vdp). Schwerpunkt der HypRating ist die Weiterentwicklung des sog. LGD-Gra-
dings fir die Asset-Klasse Immobilien (Methodik und Datenpool) sowie das Kom-
munal- und Staatenrating.

Prof. Hans Fredrik Marthinussen ist Juniorprofessor an der Juristischen Fakul-
t&t der Universitat Bergen, wo er im Sachenrecht und im Insolvenzrecht unterrich-
tet. Er hélt auch Vorlesungen tber das Pfandrecht als Gastdozent an der Univer-
sitdt Tromsg. Insbesondere beschéftigt er sich mit dem Verhéltnis zwischen Siche-
rungsrechten und der gesicherten Forderung sowie der Kreditrechtsentwicklung.
Er hat seine Doktorarbeit tiber das Verhéltnis (Akzessorietéat) zwischen Pfandrecht
und gesicherter Forderung verfasst. Zudem hat er mehrere Arbeiten zum Sachen-
recht veroffentlicht.

Tomomi Nakayama ist seit 2007 ordentlicher Prof. an der Law School der Uni-
versitdt Meiji in Tokio. Nach dem Studium in Kyoto war er von 1986 bis 1987
unter Anleitung von Prof. Medicus als DAAD-Stipendiat bei der LMU in Minchen.
Ab 1987 war er als Dozent, associate Prof. und o. Prof. flr Zivilrecht an der
staatlichen Universitat Yamaguchi tatig. Von 1999 bis 2007 lehrte er als o. Prof.
an der Universitat Toin in Kanagawa.

Prof. Dr. Sergio Nasarre Aznar ist an der Universitat Rovira i Virgili (Tarragona,
Spanien) als Wissenschaftler im Bereich Zivilrecht tatig. Er hat zwei Blcher iber
den Hypothekenmarkt in Europa (,,La garantia de los valores hipotecarios* [2003]
und ,,Securitisation & mortgage bonds: legal aspects and harmonisation in Europe*
[2004]) und etwa 40 Forschungsbeitrdge in verschiedenen europdischen Landern
veroffentlicht.

Dr. iur. Radka Opltova, Ph.D. ist Rechtskonsulentin der Tschechischen Banken-
vereinigung (Ceska bankovni asociace) in Prag und Mitglied des Rechtsausschusses
der Européischen Bankenvereinigung (Legal Committee of European Banking
Federation). Nach beendetem Studium an der Karls-Universitat in Prag arbeitete
sie ab 1992 bei der Ceska obchodni banka in der Strategie- und Marketingabteilung.
Von 1994 bis 2008 war sie als Juristin in der Hypotecni banka und der GE Money
Bank tatig; dort hat sie sich mit Rechtsfragen des Hypothekarkreditgeschafts
befasst.
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Dr. Meliha Povlakié¢ ist Dozentin an dem Lehrstuhl fir das Privatrecht der Juris-
tischen Fakultat der Universitat in Sarajevo. Der Schwerpunkt ihrer Forschung ist
das Sachen-, Grundbuch-, aber vor allem Kreditsicherungsrecht. Ihre Doktorarbeit
sowie andere weitere Arbeiten hatten sich mit dem Kreditsicherungsrecht befasst,
insbesondere rechtsvergleichend mit den Reformen des Kreditsicherungsrechtes in
sudosteuropdischen Landern. Als Mitglied der Expertengruppe, die das neue Gesetz
Uber Sachenrechte fiir Bosnien und Herzegowina entwarf, setzt sie sich fir die
Einfuhrung der Grundschuld in das bosnisch-herzegowinische Recht ein.

Dr. Armin Reichmann ist Grinder der Kanzlei Dr. Reichmann Rechtsanwélte mit
Biros in Frankfurt am Main und Palma de Mallorca, die er seit nunmehr 20 Jah-
ren leitet. Er berdt im Bereich des Deutsch-Spanischen Wirtschaftsrechts und im
Internationalen Immobilien- und Hypothekenrecht. Dr. Reichmann, der auch ver-
eidigter Dolmetscher der spanischen Sprache ist, begleitet Mandanten bei Finan-
zierungsprojekten u.a. in Spanien, Mexiko, Brasilien und Deutschland.

Adrian-Stefan Sacalschi, LL.M., Universitat Konstanz, ist ruméanischer Jurist und
hat in Ruménien Rechts- und Wirtschaftswissenschaften studiert. Im Anschluss
daran hat er an der Universitdt Konstanz ein LL.M.-Studium mit einer Magister-
arbeit uber den Vergleich des deutschen Pfandbriefgesetzes mit dem rumanischen
Covered Bond-Gesetz absolviert. Zurzeit promoviert er an der Universitat Konstanz
im Bereich Immobilien- und Pfandbriefrecht. Er hat eine Beratungsgesellschaft in
Bukarest mitgegriindet, die sich auf Themen des Covered Bond und der Securiti-
sation spezialisiert.

Ninel Jasmine Sadjadi betreut — nach dem Studium der Rechtswissenschaften in
Wien und einem Aufbaustudium zum Wirtschaftsrecht in London — seit dem Jahr
2000 als Project Manager beim Center of Legal Competence (CLC) vorwiegend
Beratungs- und Forschungsprojekte aus dem Bereich des Landmanagements. Sie
war von 2004 bis 2005 als Langzeitexpertin in einem Kataster- und Grundbuch-
projekt in Rumanien eingesetzt und hat ein Projekt zur Erarbeitung eines Corporate
Strategic Plans und Business Plans fir die bulgarische Grundbuchagentur sowie
ein ministerientibergreifendes Projekt zu Restitution, Privatisierung und Bau- und
Planungsrecht in Serbien geleitet. Daneben zeichnet Frau Sadjadi fir die Koordi-
nation samtlicher Publikationen des CLC zum Thema Grundbuch und Hypothe-
kenrecht verantwortlich.

Dr. Otmar Stdcker ist seit 2001 Geschaftsfiuhrer im Verband deutscher Pfand-
briefbanken, fiir den er seit 1989 tétig ist und dessen Bereich ,,Pfandbriefgesetz,
Internationales Geschéft* er 1997-2007 leitete. In mehreren Monographien (u.a.
,Die Eurohypothek*) und zahlreichen Fachaufsétzen hat er sich intensiv mit dem
Hypothekenrecht und dem Recht der Covered Bonds in Europa auseinandergesetzt.
Seit 1993 ist er beratend in Mittel- und Osteuropa bei der Modernisierung der
Rechtsstrukturen fur Immobilienfinanzierungen tatig. Er ist Lehrbeauftragter der
Universitéat in Warschau.

Prof. Dr. Rolf StUrner ist Direktor des Instituts fiir Deutsches und Auslédndisches
Zivilprozessrecht an der Universitat Freiburg, Visiting Professor Harvard Law
School 2001, 2003, 2005, Mitautor des Lehrbuchs Baur/Stirner, Sachenrecht,
18. Aufl. 2009 und Autor zahlreicher Beitrdge und Gutachten zum Pfandbriefrecht,
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Sachenrecht, Internationalen Vollstreckungs- und Insolvenzrecht. Er war lange
Jahre Vorsitzender der Vereinigung der deutschen, schweizerischen und Osterrei-
chischen Zivilprozessrechtslehrer und Mitglied der Standigen Deputation des Deut-
schen Juristentages. Er ist ordentliches Mitglied des American Law Institute, Phi-
ladelphia, und korrespondierendes Mitglied von Unidroit, Rom.

Mario Thurner ist — nach mehrjahriger Tatigkeit am Forschungsinstitut fir Mit-
tel u. und Osteuropdisches Wirtschaftsrecht (FOWI) in Wien — seit 1999 der
Geschéftsfuhrer des Center of Legal Competence (CLC), eines mit Beschluss des
Ministerrates im Jahre 1998 als MaRnahme der Republik Osterreich zur Férderung
der rechtlichen Ostkompetenz ins Leben gerufenen Vereins, der vorwiegend EU-
finanzierte Projekte in den Bereichen Boden- und Kreditsicherungsrecht, Zivilver-
fahrens-, Vollstreckungs- und Insolvenzrecht sowie Justizmanagement in den Trans-
formationsstaaten Mittel- und Osteuropas durchfihrt. Er hat zahlreiche Publikati-
onen und Vortrdge im In- und Ausland, Gberwiegend zum Insolvenzrecht in den
mittel- und osteuropdischen Reformstaaten, verfasst und ist Mitglied des Heraus-
geberbeirates der Zeitschrift fir das gesamte Insolvenzrecht (ZInsO).

Prof. Dr. Rein Tiivel war seit 2000 Inhaber des Lehrstuhls fiir Rechtspflege und
ist seit Juli 2006 a.o. Professor an dem Lehrstuhl fiir Privatrecht der Verwaltungs-
fachhochschule (Sisekaitseakadeemia) in Tallinn. Er war einer der Verfasser des
Entwurfs des estnischen Sachenrechtsgesetzes (1992-1993), leitete im Justizmi-
nisterium die Abteilung fiir das Notariat, Grundbuch und Handelsregister
(1993-2000) und hat die Lehrbticher ,,Asjadigus* (Sachenrecht, 2003, 2007) und
»Kinnistusraamatudigus“ (Grundbuchrecht, 2005) sowie diverse wissenschaftliche
Artikel in der Zeitschrift der rechtswissenschaftlichen Fakultét der Tartuer Uni-
versitat ,,Juridica“ Uber das Sachen- und Grundbuchrecht verdffentlicht (seit
2004).

Mr. Jozef T’Jampens, ist seit 1982 Legal Counsel Mortgage Credit in der Union
professionnelle du Crédit in Brissel, Mitglied der belgischen Arbeitsgruppe ,,Cre-
dit institutions-Notaries-Administration of the Patrimonial Documentation-Mort-
gage Registrars”, Mitglied des Legal Affairs Committee des Europaischen Hypo-
thekenverbandes und der Mortgage Credit Working Group des Europaischen Ban-
kenverbandes.

Prof. Dr. Matjaz Tratnik ist Professor an der Juristischen Fakultat Universitat
Maribor. Er ist Mitverfasser des neuen Slowenischen Sachenrechtgesetzbuches und
Autor von mehreren Publikationen auf dem Gebiet des Sachenrechts, insbesonde-
re des Grundpfandrechts und des Grundbuchrechts.

Milo$ Zivkovi¢ ist Assistent an der Juristischen Fakultit der Universitat Belgrad
und Konsultant in der Anwaltskanzlei Zivkovi¢ & Samardzi¢. Er ist Mitverfasser
des Entwurfs des Serbischen Sachenrechtgesetzbuches und zusténdig vor allem fiir
Sicherungsrechte. Er hat mitgewirkt bei der Vorbereitung des Entwurfs eines neuen
Immobilienkatastergesetzes fir Serbien, das die Materie des Grundbuchrechts bein-
haltet. Er ist Autor mehrerer Artikel Gber das Hypothekenrecht und das Immobi-
lienregisterrecht und verfasst derzeit seine Doktorarbeit (in Serbien Habilitations-
arbeit) Uber die Akzessorietat der Grundpfandrechte.
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C. Erlauterung der Schaubilder

Die Problematik jeglicher Ubersicht liegt darin, dass sie vereinfachen muss, um
Uiberhaupt einen Effizienzgewinn gegeniiber einer Sammlung von Detailinforma-
tionen erzielen zu kénnen. Jede Vereinfachung fuhrt allerdings zu einer mehr oder
weniger starken Standardisierung und damit leichten Verfélschung von Details, die
mit einem wissenschaftlichen Anspruch an die Qualitét der Arbeit an sich nur
schwer vereinbar ist. Dies gilt schon fiir umfangreiche tabellarische Ubersichten
— und umso mehr fur Schaubilder, bei denen der einbringbare Informationsgehalt
noch starker beschrénkt ist.

Dennoch wurde nach eingehender Erdrterung in den Workshops diese Gestaltungs-
form gewahlt, um angesichts der Fille der Differenzierungen einen schnellen Zugang
und eine durch die Visualisierung verstarkte Ubersichtlichkeit zu erméglichen.
Auch Wissenschaftler miissen zur Kenntnis nehmen, dass es zuweilen besser ist,
eine nicht vollstandig korrekte Information beim Zielpublikum anbringen zu kon-
nen, als Gefahr zu laufen, dass die zentrale Botschaft Uberhaupt nicht zur Kennt-
nis genommen wird. Wichtig ist dabei, dass durch eine ausgewogene Auswahl der
Themen und Fragestellungen die mégliche ,,Fehlerquote® im Detailbereich und fir
Experten transparent gemacht wird, so dass es weiteren Arbeiten Uberlassen wer-
den kann, die gewtlinschte verfeinerte Differenzierung in Spezialwerken darzustel-
len.

Zur Bewaltigung der duRerst komplexen Aufgabenstellung ist es einmal erforder-
lich, die fur die Beurteilung von Grundpfandrechten zentralen Fragen zu identifi-
zieren und so zu formulieren, dass sie fur jede hier erfasste Rechtsordnung sinnvoll
sind. Zum anderen missen die Fragen so gestellt sein, dass zu jeder Rechtsordnung
eine zumindest im Grundsatz richtige Antwort gegeben werden kann, auch wenn
im Detail Ausnahmen und Abweichungen gegeben sein sollten. Sie ergeben sich
aus den ausfihrlichen Darstellungen einzelner Lander in den vorausgehenden Bén-
den und kénnen in den Erlauterungen nur in gewichtigen besonderen Fallen Beriick-
sichtigung finden, um den Rahmen einer Ubersicht nicht zu sprengen.

Die Auswahl der erfassten Rechtsordnungen erfolgte nicht nach wissenschaftlichen
Kriterien oder nach rechtspolitischen Zielsetzungen, z.B. mit der Intention die
Rechtsordnungen aller EU-Staaten zu erfassen. Vielmehr sind die Inhalte der Schau-
bilder das Ergebnis eines (ber viele Jahre gewachsenen wissenschaftlichen und
praxisorientierten Austausches, den der vdp im Rahmen von Recherchen organisiert
hat, und des damit verbundenen Aufbaus eines Netzwerkes von Kontakten mit
Fachleuten aus vielen L&ndern. Die mitwirkenden Experten missen nicht nur aus-
gewiesene Kenner ihrer nationalen Grundpfandrechte sein, sondern sich mit min-
destens einer und meist mehreren anderen Rechtsordnungen intensiv befasst haben,
so dass sie ein tief greifendes Verstandnis fir rechtsvergleichende und damit lan-
derlbergreifende Fragestellungen mitbringen. Den urspriinglichen Kern der Exper-
tengruppe bilden Mitglieder, die in ihren L&ndern an der Rechtsentwicklung aktiv
und filhrend beteiligt sind oder waren und dabei zu den Uberlegungen fiir eine
Eurohypothek — zumindest im Sinne eines MaRstabs fir die Standortbestimmung
ihrer eigenen nationalen Grundpfandrechte — beitragen oder beigetragen haben.
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Neben den bereits erwéhnten erforderlichen guten Kenntnissen der deutschen Spra-
che war ein herausragendes zeitliches Engagement erforderlich, das nicht jeder an
sich in Betracht kommende Experte aufbringen konnte oder wollte.

Mit den beteiligten Rechtsordnungen werden die grof3en Rechtsfamilien Kontinen-
taleuropas erfasst, wenn auch nicht vollstandig. Der englische Rechtskreis fehlt
vorerst. Er wurde zunéchst bewusst nicht aufgenommen, weil die englische ,,mort-
gage“ (oder besser ,,land charge*) rechtshistorisch bedingt sowohl rechtsdogmatisch
als auch in ihrer praktischen Verwendung Besonderheiten gegentiber den heutigen
kontinentaleuropaischen Grundpfandrechten aufweist, so dass flr ihre Einbeziehung
der Abstrahierungsgrad der Schaubilder hatte stark erhéht werden missen mit der
Folge einer weit weniger detaillierten Darstellungstiefe. Das franzdsische Recht,
das in jlngster Zeit stark im Umbruch ist, wurde zwar in die Schaubildner nicht
einbezogen; soweit ausreichende Informationen vorlagen, findet es aber im Text
bei wichtigen Rechtsfragen vereinzelte Beriicksichtigung.

Im Gegensatz dazu konnte jedoch das japanische Hypothekenrecht berticksichtigt
werden, das mit dem deutschen und franzosischen Recht stark verwandt ist. Denn
mit Herrn Prof. Nakayama konnte ein Wissenschaftler gewonnen werden, der seit
vielen Jahren mit dem vdp im fachlichen Austausch steht und die im Jahre 2007
begonnen Recherchen des vdp zum japanischen Hypotheken- und Grundbuchrecht
maRgeblich unterstutzt. Das Beispiel Japan zeigt auch, dass so manche stark kon-
tinental beeinflusste auBereuropéische Rechtsordnung in fir Europa angelegte
rechtsvergleichende Darstellungen und Beurteilungssysteme problemlos einbezogen
werden kann. Dass der Titel des Werkes nur Europa erwéhnt und nicht auch Japan,
soll den Schwerpunkt der Arbeit herausstellen und nicht dazu verleiten, eine welt-
umspannende Priifungssystematik zu erwarten.

Im Grundsatz werden die Schaubilder nach dem folgenden Schema erldutert:

* In den Erlauterungen wird zuerst die Bedeutung der das Schaubild kennzeich-
nenden Fragestellung im Gesamtzusammenhang dargestellt.

» Danach werden die differenzierenden Antworten losgeldst von den einzelnen
Rechtsordnungen erklért.

* ImAnschluss daran werden teilweise Besonderheiten einzelner Rechtsordnungen
erwéhnt, soweit diese im Einzelfall zu gravierenden Abweichungen von den in
den Schaubildern enthaltenen Informationen fuhren kdnnen.

o Jedes Teilkapitel wird durch ein farbig gestaltetes Schaubild ergénzt, dem die
Rechtslage zu den einzelnen Landern entnommen werden kann.
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I.  Arten der Grundpfandrechte

1. Wie viele Arten von Grundpfandrechten gibt es?

Will man sich zum Hypothekenrecht eines Landes duBern, stellt sich zuerst die
Frage, ob diese Rechtsordnung nur einen Grundpfandrechtstyp oder eine Grund-
pfandrechtsart kennt oder verschiedene Arten oder Ausformungen, wie es in den
meisten Landern der Fall ist. Dabei soll die Qualifizierung als eigenstandige Grund-
pfandrechtsart, die in Literatur und Rechtsprechung besonders behandelt wird, oder
als eine unterschiedliche Ausformung im Detail — sei es durch gesetzliche Bestim-
mungen oder durch die Kreditpraxis — nicht streng anhand standardisierter Krite-
rien vorgegeben werden. Vielmehr wurde diese Entscheidung dem jeweiligen nati-
onalen Experten (berlassen.

Bei vielen nachfolgenden Fragen anderer Schaubilder hdngt die Antwort dann
davon ab, ob die Frage sowie die Antwortvarianten so abstrakt-ubergreifend gestal-
tet sind, dass sie fur alle Grundpfandrechtsarten gelten. Wenn dies nicht der Fall
ist, dann gilt die Antwort fiir das Grundpfandrecht, das Schaubild 1.4 als die maf3-
gebliche Grundpfandrechtsart zugrunde gelegt ist und das nach der Zielsetzung
der Arbeiten des Runden Tisches dasjenige mit der groRten Flexibilitat ist.

Gerade die fur die Kreditpraxis wichtige Hochstbetragshypothek lasst sich zumeist
als spezielle Ausformung der an sich akzessorischen Hypothek begreifen. Um ihrer
in vielen Landern weit von der strengen Akzessorietdt entfernten Ausgestaltung
willen wird sie jedoch von den mitwirkenden Experten regelmafRig als eine eigene
Grundpfandrechtsart eingeordnet.

L1 ‘Wie viele Arten von Grundpfandrechten gibt es?

I -

mehrere Arten und
Ausformungen von
Grundpfandrechten

T

nur 1 Art

- da zusitzlich zu nationalen
Grundpfandrechten

Eurohypothek nach Basic Guidelines: -
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2. Werden Grundpfandrechte in einem Wertpapier verkdrpert
(Briefrechte) oder sind sie nur in das Register eingetragen?

Aus mehreren Griinden hat die Frage grundsatzliche Bedeutung, ob ein Grund-
pfandrecht nur in einem Register geflihrt ist oder ob es (auch) in einer Urkunde
verkdrpert sein kann.

Die Errichtung eines Briefgrundpfandrechts ist zwar mit etwas mehr Aufwand
verbunden, jedoch kénnen bei seiner Ubertragung in der Regel Registrierungskos-
ten vermieden und Transaktionen schneller ausgefiihrt werden. Die Schnelligkeit
von Transaktionen kann jedoch bei EDV-Registersystemen ebenfalls sehr hoch
sein, so dass in Landern mit weithin elektronisierten Registersystemen diese Unter-
scheidung an Bedeutung insoweit verliert.

Gerade in Schweden lasst sich beobachten, dass die bereits weit ausgebaute Com-
puterisierung des Grundbuches die an sich weit verbreiteten Briefrechte verdrangt;
teilweise bleiben die Briefrechte in ihrer rechtlich-dogmatischen Gestalt erhalten,
werden aber in der Regel nicht mehr als Papierurkunden ausgestellt, sondern nur
noch in Registern gefiihrt (,,virtuelle Briefrechte*).t® Damit beginnt die Unterschei-
dung zwischen Briefrecht und Registerrecht zu verschwimmen. In Dénemark ist
die Rechtslage ahnlich, jedoch ist die Ausstellung von Briefrechten dort inzwischen
sogar untersagt.'

Bei papierenen (in Urkunden ausgestellten) Briefrechten sind allerdings sachen-
rechtliche Besitzkonstitute moglich.*” Diese ermdglichen sachenrechtlich wirkende
Teilabtretungen, wodurch effiziente Syndizierungen erleichtert werden. Zudem
konnen Briefrechte insolvenzfeste Treuhandkonstruktionen erlauben.

Die Verkorperung eines Grundpfandrechts in einem Wertpapier bedeutet aber nicht
zwingend, dass die wertpapierrechtlichen Ubertragungsgrundsétze gelten — ganz
abgesehen von der Frage, in welcher Art von Wertpapier ein Grundpfandrecht
verkdrpert ist. Letztlich zeigt sich, dass die Ausgestaltung des Grundpfandrechts
zwar Folgen vor allem fiir seine Verkehrsfahigkeit haben kann, sie aber eine nur
maRige Rolle dort spielt, wo ein technisch effizientes Grundbuchsystem existiert.
Wo die Registerverfahren noch zeitraubend sind, liegen die Verhéltnisse indessen
anders, so dass dort Briefrechte durchaus zur effizienten Nutzung von Grundpfand-
rechten beitragen kdnnen, vor allem im Bereich der Syndizierung.*® Grundsatzlich
mag es beim heutigen Stand der Elektronisierung der Registersysteme vorteilhaft
sein, wenn eine Rechtsordnung beide Formen zulésst, so dass die Praxis die fur
den jeweiligen Fall passende Variante wéhlen kann.

15 Sog. datapantbrev, geregelt im lag (1994:448) om pantbrevsregister. Marthinussen, Forhol-
det mellom panterett og pantekrav (Das Verhéltnis zwischen Pfandrecht und Pfandforderung),
2009, 12.2.3.1., S. 218, Fulinote 898 m.w.N. zum schwedischen Recht.

16  Marthinussen, Forholdet mellom panterett og pantekrav, 2009, 11.5., S. 197, FulRnote 895
m.w.N. zum dénischen Recht.

17  Zur Teilabtretung von Briefgrundschulden ohne Teilbriefbildung im deutschen Recht vgl.
Picherer, Sicherungsinstrumente bei Konsortialfinanzierungen von Hypothekenbanken, 2002
(Schriftenreihe des vdp, Band 14), S. 256 ff.

18  Vgl. hierzu n&her VII.11.
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L2 ‘Werden Grundpfandrechte in einem Wertpapier verkdrpert (Briefrechte), oder
sind sie nur in das Register eingetragen?

____E

Brief- und Register-
grundpfandrecht

1

nur Brief-
grundpfandrecht

U

nur Register-
grundpfandrecht

Eurohypothek nach Basic Guidelines: - - je nach nationaler Rechtsordnung

3. Koénnen Grundpfandrechte an mehreren Immobilien bestellt
werden, so dass der Glaubiger wahlweise aus jedem
Grundstuck befriedigt werden kann?

In der Praxis kommt es immer wieder vor, dass die Hohe eines Darlehens den Wert
eines einzelnen Grundstiickes weit Ubersteigt. Dann ist es der Darlehensvergabe
sehr forderlich, wenn auch weitere Grundstlicke vorhanden sind, die zur Sicherung
des Darlehens dienen konnen. Die Einbeziehung mehrerer Grundstiicke in eine
Investition ist die Regel, wenn groRere Objekte errichtet werden, die sich Gber
mehrere Grundstiicke gleichzeitig erstrecken.

In manchen Landern entspricht es der gesetzlichen Ldsung, dass verschiedene
Grundpfandrechte flr dieselbe Forderung an mehreren Grundstiicken bestellt wer-
den. Meist hat dies jedoch zur Folge, dass Kosten und Gebiihren fiir jedes Grund-
pfandrecht gesondert anfallen.

Der Normalfall in Europa ist die Bestellung eines einzigen Grundpfandrechtes an
mehreren Grundstlicken, ndmlich eines Gesamtgrundpfandrechts. Damit I&sst sich
hinsichtlich der Kosten und Gebiihren eine starke ErméaRigung erreichen. Fir den
einzelnen Grundstiickseigentiimer hat dieses Gesamtgrundpfandrecht die positive
Wirkung, dass sich seine dingliche Haftung in dem MaRe ermaRigt, in dem sich
der Glaubiger aus einem anderen Grundstick befriedigt.

Fir den Glaubiger hat das Gesamtgrundpfandrecht den Vorteil, dass die Wertmin-
derung eines Grundstiickes die Wertsteigerung eines anderen Grundstiickes aus-
gleichen kann. Der dingliche Haftungsverbund der vom Gesamtgrundpfandrecht
erfassten Grundstiicke erzielt damit einen Portfolio-Effekt, der gerade bei der Finan-
zierung von Immobilien-Portfolien eine bedeutende Rolle spielen kann. Dies ist
auch sehr natzlich fir den Immobilieninvestor, der ohne diesen ausgleichenden
und risikomindernden Portfolio-Effekt moglicherweise sein Gesamtprojekt nicht
verwirklichen koénnte, weil eines oder mehrere der Grundstiicke ohne diese aus-
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gleichende Wirkung nicht oder nicht mit den gleichen Kreditkonditionen in das
Projekt hatten einbezogen werden kdnnen.

Eine Besonderheit bietet das spanische Recht. Es l&sst die Gesamthypothek zwar
an sich zu, jedoch muss der Betrag der Forderung auf die Grundstiicke aufgeteilt
werden, so dass den einzelnen Grundstiicken jeweils ein rechnerischer Anteil der
Darlehenssumme zugewiesen ist, wobei die Summe dieser Anteile die Darlehens-
summe nicht Gbersteigen darf. Damit geht der dingliche Portfolio-Effekt verlo-
ren.

Gegen das Gesamtgrundpfandrecht wird haufig eingewandt, die Eigentlimer der
belasteten Grundstiicke seien wegen der Haftung jeden Grundstiickes fur den vollen
Darlehensbetrag dem Gl&ubiger des Gesamtgrundpfandrechts voll ausgeliefert,
weil flr eine Absicherung weiterer Darlehen kein Raum mehr sei. Dem kann man
zwar entgegenhalten, dass grundsétzlich ein weiteres zweitrangiges Gesamtgrund-
pfandrecht an denselben Grundstiicken fiir einen weiteren Glaubiger bestellt wer-
den konnte. Allerdings werden gerade bei Portfolio-Finanzierungen die Grund-
stickswerte in der Regel so weit ausgeschopft, dass die Grundstiicke fur eine
weitere Kreditierung keinen geeigneten Sicherungsrahmen mehr bieten.

13 Konnen Grundpfandrechte an mehreren Immobilien bestellt werden, so dass der
Glaubiger ise aus jedem Grundstiick befriedigt werden kann?

4
ja, Bestellung eines Grundpfand-
rechtes an mehreren Grundstiicken
(Gesamtgrundpfandrecht)

I

3

ja, Bestellung verschiedener
Grundpfandrechte fiir dieselbe
Forderung

2

der Betrag der Forderung
muss auf die Grundstiicke
aufgeteilt werden

D

N1

Z
17
_

Eurohypothek nach Basic Guidelines: -

4, Tabelle der Grundpfandrechte

Die Tabelle benennt in alphabetischer Reihenfolge der erfassten Lander die in
diesem Werk vorrangig zugrunde gelegte Grundpfandrechtsart sowie ihre jeweilige
Bezeichnung in der Landessprache.

Entsprechend der Zielrichtung der Arbeit des ,,Runden Tisches” wird dabei die
jeweils flexibelste Grundpfandrechtsart jeder Rechtsordnung erfasst, auch wenn
diese in der Praxis nicht die am haufigsten gewéhlte Variante sein sollte, aber doch
immerhin in noch reprasentativer Haufigkeit benutzt wird.
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Beispielsweise ware in der Tirkei der dem Schweizer Schuldbrief nachgebildete
Hypothekenbrief an sich die flexibelste Variante, wird in der Tirkei in der Praxis
allerdings nicht verwendet. Denn nach Art. 899 des tirkischen Zivilgesetzbuches
miusste zu seiner Ausstellung das zustdndige Grundbuchamt eine Bewertung der
zu belastenden Immobilie durchfiihren — und der Staat musste fur Fehler im Zusam-
menhang mit dieser Bewertung haften, Art. 905 ZGB.*°

Die folgenden Schaubilder zeigen die Rechtslage zu den hier genannten Grund-
pfandrechten, die in ihren Rechtsordnungen die flexibelsten Varianten darstellen:

Belgien Hochstbetragshypothek fm ique pour toutes
Bosnien — H. Hypothek ‘hipoteka
Deutschland Sicherungsgrundschuld
Estland Hypothek hiipoteek
Japan Hochstbetragshypothek | neteito
hipoteka do najviseqg
Kroatien Hochstbetragshypothek | iznosa kreditna hipoteka
kauciona hipoteka
Litauen Hochstbetragshypothek | maksimalioji hipoteka
Niederlande Bankhypothek Bankhypotheek
Norwegen Hypothekenobligation gjort pantobligasjon*
Osterreich Hochstbetragshypothek
Polen Hochstbetragshypothek | Aipoteka kaucyjna

*Seit 1999 nicht mehr erlaubt fiir Eigentiimer, die Verbraucher im Sinne des Finanzvertragsgesetzes sind.

Portugal Hypothek ‘hipoteca

Ruménien Hypothek ipoteca

Russland Hypothek unomexa (ipoteka)

schweiz | e et

Serbien szcc;gstrzl;}:rlém Vansufiflf.a 'I'ZVI‘§IIZ ‘hipoteka
Héchstbetragshypothek 114 najvist 1Znos

Slowenien Sicherungsgrundschuld zavarovalni zemljiski dolg

Spanien Héchstbetragshypothek hipoteca de maximo

Tschechien | Immobilienpfandrecht fzii;zaovvzl';’o’; 1;;(1) k

Tiirkei Hochstbetragshypothek iist siur ipotegi

Ukraine Hypothek inomexa (ipoteka)

Ungarn selbstidndiges Pfandrecht | dndlld zdlogjog

19  Zur Parallele im franzdsischen Recht am Ende des 18. Jahrhunderts vgl. Stocker, Die Euro-
hypothek, S. 90.



24 Erlauterung der Schaubilder

5. Ist das Grundpfandrecht kraft Gesetzes befristet?

Grundpfandrechte dienen in der Regel zur Sicherung langfristiger Kredite. Daher
sehen die weitaus meisten europdischen Rechtsordnungen keinerlei zeitliche Befris-
tung vor, sondern eine grundsatzlich unbegrenzte Geltung der Grundpfandrechte.

Eine absolute und gesetzlich bestimmte zeitliche Befristung eines Grundpfand-
rechts?® birgt das Risiko, dass der Glaubiger der zu sichernden Forderung sein
Sicherungsrecht verliert. Im Ergebnis wird der Rechtsverkehr an der Verwendung
des Grundpfandrechtes fur langfristige Finanzierungen gehindert. Dies gilt im
Grunde auch, wenn eine Befristung vertraglich vereinbart werden kann, es sei
denn, sie darf weit Uber die Laufzeit des Darlehens hinausreichen, wobei sich dann
jedoch wiederum die Frage stellt, welchen Zweck solchermalen dispositive Befris-
tung Uberhaupt erfullen soll. Zum Teil ist vorgesehen, dass der Glaubiger eine
Verlangerung des Grundpfandrechtes eintragen bzw. registrieren lassen kann, so
z.B. in Finnland. Derartigen Regelungen dirfte urspringlich das Bestreben der
Reformbewegungen des 19. Jahrhunderts zugrunde gelegen haben, nach der Abschaf-
fung der feudalen Lasten neue zeitlich unbegrenzte Lasten auf Grundstlicken zu
verhindern. Heute erscheinen solche Begrenzungen eher hinderlich fir den Rechts-
verkehr.

Endet ein Grundpfandrecht durch Fristablauf und kann es verlangert werden, so
stellt sich die Frage, ob die gleichen Formerfordernisse zu erfillen sind wie bei
einer Neubestellung und inwieweit ermaRigte Formpflichten mit geringeren Kosten
eine Verlangerung erleichtern.

Eine Besonderheit findet sich in Litauen. Dort wandelt sich die Hochstbetragshy-
pothek nach 5 Jahren automatisch in eine normale Hypothek um, ohne dass dies
vertraglich ausgeschlossen oder nachtraglich anders bestimmt werden konnte. Dies
hat zur Folge, dass dann die Flexibilitat verloren geht.

15 Ist das Grundpfandrecht kraft Gesetzes befristet?

Umwandlung in normale
Hypothek auf Antrag des
Gldubigers nach Frist

V77222

Jja, mit gesetzlicher
Frist

20  Eine solche Befristung gilt z.B. in Belgien und Luxemburg im Hinblick auf die Drittwirk-
samkeit; dagegen wirkt die Hypothek zwischen den Parteien solange, wie die gesicherte
Forderung besteht.
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Il. Publizitatserfordernisse und Vertrauensschutz

Die Sicherheit von Rechten an Immobilien und damit auch von Grundpfandrechten
hé&ngt nicht zuletzt von der Zuverléssigkeit und Wirksamkeit der Registersysteme
ab, in welchen die Immobiliarrechte registriert sind. Die Zuverldssigkeit solcher
Systeme ist wesentliche Grundvoraussetzung der Sicherheit des Immobilienverkehrs
im Allgemeinen und des Schutzes der Inhaber von Grundpfandrechten im Beson-
deren. Eine besondere Bedeutung kommt dabei dem Schutz des Vertrauens in die
Richtigkeit und Vollstandigkeit der Registrierung zu.

Auch wenn in vielen europdischen Rechtsordnungen lange Zeit die Ausstellung
von Urkunden tiber Rechte an Immobilien eine fundamentale Bedeutung hatte, so
ist doch seit vielen Jahren eine europaweite Tendenz zur Starkung der Bedeutung
der Registrierung zu beobachten. Sie ist nicht zuletzt durch die Entwicklung zur
Elektronisierung der Register geférdert worden.?

1. Wer fuhrt die Grundbicher?

Die Registersysteme fir Immobilien unterliegen recht unterschiedlicher Bezeich-
nung. Hier soll der Begriff des Grundbuches verwendet werden, da diese Regis-
terform in vielen kontinentaleuropéischen Rechtsordnungen verbreitet ist.?

Die Fuhrung der Grundbicher wird in Mitteleuropa vorrangig Grundbuchbehdrden
anvertraut, die bei den Gerichten angesiedelt sind. Dies ist vor allem dort der Fall,
wo im Rahmen der Eintragungen mehr oder weniger umfangreiche rechtliche Pri-
fungen vorgenommen werden.

Diese Tradition bei den Gerichten angesiedelter Grundbuchfuhrung will den Rechts-
verkehr zwischen Privaten nicht von staatlichen Behdrden abhéngig machen, die
Weisungen der Regierung unterworfen sein kénnten, sondern als Bestandteil vor-
sorgender Rechtspflege der unabhéngigen Justiz einverleiben. Soweit die allge-
meine Rechtsweggarantie gegen offentliche Akte verwirklicht ist, wie z.B. in
Deutschland (Art. 19 Abs. 4 GG), durfte dieser Gesichtspunkt allerdings einiges
von seinem urspringlichen Gewicht verloren haben, wenngleich der Gedanke jus-
tiziell garantierter Unabhéngigkeit immer noch einiges fir sich hat. In vielen mit-
tel- und osteuropdischen L&ndern wird ihm durchaus nicht ohne Grund noch Bedeu-
tung zugemessen. Gerade dort kann das Grundbuchsystem auch vom rechtlichen
Know-how der Justizangestellten und Richter profitieren.

In L&ndern, die traditionell in groerem Umfang nicht-weisungsgebundene Behor-
den kennen, wie etwa Schweden und GroRbritannien, wird das Grundbuch oft
durch eine solche nationale zentrale Behorde gefiihrt. Wenn dieser Behorde dann
noch wie in Schweden gerichtsahnliche Funktionen im Nachbar- und Vollstre-
ckungsrecht zugeordnet sind, zeigt sich eine enge Verwandtschaft zur justiziellen

21 Vgl hierzu bereits C.1.2.

22 Nur dann, wenn der Erwerber sich auf die Einsicht in das Grundbuch beschréanken kann,
wird im engeren Sinne von einem mitteleuropdischen Grundbuchsystem gesprochen. Die
librigen Publizitatssysteme werden dagegen meist als Immobilienregister oder Hypotheken-
register bezeichnet. In dieser Studie wird diese Unterscheidung allerdings nicht gemacht,
da sie keine scharfe Trennlinie erlaubt und zudem im internationalen Sprachgebrauch nicht
einheitlich verwendet wird.



26 Erlauterung der Schaubilder

Ordnung. In anderen Landern, wie z.B. den Niederlanden, wurde die Zentralisierung
Hand in Hand mit der Modernisierung des Registerwesens eingefiihrt, weil sich
Reformen in einer zentralen Stelle schneller umsetzen lassen.

Vor allem in Osteuropa liegt das Grundbuchwesen teilweise auch in der Zustén-
digkeit weisungsgebundener Verwaltungsbehdrden. Das ist nicht selten, so in der
Tschechischen und der Slowakischen Republik, darauf zurtickzufiihren, dass die
Grundbiicher nach dem Ende des Sozialismus auf der Grundlage des Katasters
wieder aufgebaut wurden, wobei die Katasterbehdrden eine wichtige Rolle spie-
len.

Noch weitergehend haben in einigen Provinzen Kanadas (so British Columbia und
New Brunswick) sowie Teilen des Commonwealth die Behdrden private Unter-
nehmer mit der Fuhrung des Grundbuches beauftragt.

Eine Aussage Uber die Zuverlassigkeit der Grundbuchfiihrung lasst sich auf der
Grundlage bloRer Zuordnung nicht machen. Wichtig ist allerdings, dass die Zuver-
lassigkeit und Unbeeinflussbarkeit der Grundbuchfiihrung als der zentralen Quel-
le des Vertrauens des Rechtsverkehrs in die Sicherheit des Grundstlicksverkehrs
sichergestellt ist.

L1 Wer fiihrt die Grundbiicher?

Gerichte

|

2

eine Behorde mit
unabhingigem Status

1

weisungsgebundene
Verwaltungsbehorde

2. Welche Rechte werden in das Grundbuch eingetragen?

Nahezu alle hier erfassten Rechtsordnungen stimmen darin Uberein, dass das Eigen-
tum, die Grundpfandrechte und andere dingliche Rechte in das Grundbuch einge-
tragen werden konnen. Lediglich in der Ukraine wird ein besonderes Register fir
Grundpfandrechte gefiihrt.?® Vorzugswiirdig ist es sicherlich, alle Rechte in einem
einheitlichen Register zu erfassen, um einen schnellen und effizienten Zugriff auf
die Informationen zu gewdhrleisten.

23 Zum aktuellen Stand und zu den Reformbestrebungen vgl. Kucherenko/Lassen, S. 214 ff.
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.2  Welche Rechte werden in das Grundbuch eingetragen?

I -

das Eigentum, die

Grundpfandrechte und

andere Rechte gegen
jedermann

T

das Eigentum und andere Rechte
gegen jedermann; besonderes
Register fiir Grundpfandrechte

3. Erfolgen Vertrage und Verflugungen tUber Grundstlcke vor
Notaren?

Sehr facettenreich ist die Rechtslage in Europa bezlglich der Frage, welche Form-
vorschriften fiir Vertrage und Verfiigungen ber Grundstiicke gelten. In Landern
des lateinischen Notariats wirken die Notare bei Immobilientransaktionen meist
entscheidend mit. In manchen Léandern ist dies sogar rechtlich zwingend vorge-
schrieben, in anderen ist es zumindest eine Voraussetzung spaterer Registrierung
und schon deshalb in der Praxis tblich. In einigen Landern werden Immobilien-
transaktionen meist Uber spezialisierte Anwélte durchgefthrt.

Viele Lénder schreiben vor, dass ein unabhéngiger Experte als ,,neutraler Dritter*
herangezogen wird, der eine Immobilientransaktion begleitet. Damit will der Staat
die Zuverlassigkeit des Grundstiicksverkehrs und die Transparenz rechtlicher Trans-
aktionen bei Grundstucken sichern. Daran besteht ein mehrfaches 6ffentliches
Interesse. Unsicherheiten und fehlerhafte Transaktionen bedeuten fur die beteilig-
ten Parteien, aber auch fir alle spater mit einer Immobilie befassten Dritte ein
erhebliches, nicht steuerbares Risiko. Die Unzuverlassigkeit des Grundstiicksver-
kehrs kann die gesamte Immobilienwirtschaft und damit einen wesentlichen Teil
der Volkswirtschaft beeintrachtigen. Bereits ganz normale Transaktionen wie der
Verkauf einer Immobilie, der meist moglichst zeitgleich mit der Léschung von
Belastungen und der Neubestellung von Grundpfandrechten erreichen eine hohe
Komplexitat, die eine professionelle Unterstiitzung erfordert. Es ist deshalb nicht
verwunderlich, dass nahezu alle Lander eine solche Mittlerfunktion entweder zwin-
gend vorsehen oder doch Ublicherweise auf einen Personenkreis verweisen, der in
der Praxis regelméflig Grundstiicksgeschéfte betreut, wie z.B. die spezialisierten
Anwélte (oder licensed conveyancers) in England oder die besonders beaufsichtig-
ten Makler oder Banken in skandinavischen Landern. Auch soweit die Einschaltung
eines Notars nicht durchgangig zwingend ist, aber doch regelméRig erfolgt, wie
z.B. in Osterreich, handelt es sich um ein freiwillig akzeptiertes Angebot neutraler
Beratung. Dem Notariat wird man sicherlich, bei allen zum Teil erheblichen Unter-
schieden in der Ausgestaltung beurkundender Mitwirkung, den héchsten Grad an
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1.3 Erfolgen Vertrige und Verfiigungen iiber Grundstiicke vor Notaren?

5

ja, dies ist rechtlich zwingend
vorgeschrieben

4

ja, zwar ist es nicht fiir alle Arten und
Elemente von Transaktionen
vorgeschrieben, aber in der Praxis
iiblich (z. B. fiir die Drittwirkung)

|

D

3

Notare miissen nicht eingeschaltet
werden; dies ist aber iiblich.

NN\

Es gibt Notare, aber bei
Immobilien sind sie meist nicht
eingeschaltet.

\\

e

7
Z,

2

nicht vor Notaren, aber meist iiber
spezialisierte Anwilte oder
professionelle Dritte

D

Neutralitéat, Betreuungsintensitat und Professionalitat zubilligen missen.?* Der Staat
verbindet mit der Einschaltung Dritter nicht selten auch steuerliche Interessen.

4, Wie ist das Verhaltnis von Grundbuch und Kataster?

Meist werden die verbindlichen Daten ber Belegenheit und GréR3e einer Immo-
bilie in einem Kataster festgehalten. Dagegen werden die Rechtsverhéltnisse an
Immobilien im Grundbuch publiziert. Daher verdient es besonderes Interesse, wer
diese Register verwaltet und wie ihre Rechtsbeziehung zueinander ausgestaltet
ist.

Bei gut funktionierender korrekter Verwaltung kann es vorteilhaft sein, wenn Grund-
buch und Kataster einer gemeinsamen Verwaltung unterstehen. Uberwiegend wer-
den beide Register jedoch getrennt gefiihrt, wobei dann das Grundbuch auf das
Kataster Bezug nimmt, um auf diese Weise klarzustellen, wo die Immobilie liegt.
Aufféllig ist, dass alle hier untersuchten Lander tber ein Kataster verfugen. Hin-

24 Ein interessanter Vergleich zur Bedeutung des Notariats bei Immobilientransaktionen wurde
erarbeitet von Murray, Peter L.: Real Estate Conveyancing in 5 European Union Member
States: A Comparative Study, August 2007; hierzu auch Murray, There is no free lunch,
notar 5/2008, S. 4 ff. Neben der vergleichenden Darstellung enthalt die Studie einzelne
Landerberichte zu Deutschland, England/Wales, Estland, Frankreich, Schweden sowie den
USA (Maine und New York); darin stellt sie die jeweiligen rechtlichen Grundlagen eines
Grundsttickskaufes und einer Grundpfandrechtsbestellung sowie den praktischen Ablauf und
die Kosten dar.
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gewiesen sei hier jedoch auf UK, wo es ein getrenntes Kataster nicht gibt,?® das
Register mit seinen Daten, z.B. lber Grenzen und Fléchen, insoweit allerdings
auch keinerlei positive Publizitat entfaltet.

O.4  Wieist das Verhdltnis von Grundbuch und Kataster?

I

gemeinsame Verwaltung von
Grundbuch und Kataster

T

vollig getrennte Verwaltung,
das Grundbuch bezieht sich
aber auf das Kataster

7272721

es gibt kein Kataster

5. Sind Gebé&ude Teil des Grundstiickes (aulBer bei
grundsticksgleichen Rechten), oder sind sie rechtlich
getrennt und werden getrennt eingetragen?

Die Regelung rechtlichen Verhaltnisses zwischen dem Grund und Boden einerseits
und dem darauf stehenden Geb&ude oder Bauwerk andererseits ist ein elementarer
Bestandteil jeder Immobilienrechtsordnung mit weitreichenden Folgen fiir Rechts-
klarheit, Rechtssicherheit und den Ablaufprozessen bei der Gewahrung eines grund-
pfandrechtlich gesicherten Darlehens. Neben Fragen des materiellen Rechts spielt
insoweit auch die Ausgestaltung immobiliarrechtlicher Publizitatspflicht eine beson-
dere Rolle.

Weit tberwiegend gilt der Grundsatz, dass das Gebaude rechtlich zwingend ein
Bestandteil des Grundstiickes ist und die Ubertragung oder Belastung des Grund-
stiickes automatisch auch fur das Geb&ude gilt (superficies solo cedit). Eine ande-
re — und hier nicht naher dargestellte — Thematik ist die in vielen Rechten beste-
hende Mdoglichkeit, grundstiicksgleiche Rechte als Belastung des Grundeigentums
gleichsam zwischen das Grundstiickseigentum und das Gebadude zu setzen, wobei

25 Vgl. hierzu Peter Sparkes: Real Property Law and Procedure in the European Union, Anno-
tated Draft Questionaire, Report from England and Wales, project is co-directed by the
European University Institute (EUI) and the Deutsches Notarinstitut (DNotl), Wirzburg/
Germany (2004/2005), http://www.iue.it/LAW/ResearchTeaching/EuropeanPrivateLaw/
Projects/Real%20Property%20Law%20Project/England%20and%20Wales.PDF; LRA 2002
s 2 und s 68(1) (Land Registration Act 2002); D. A. Hurdall: England and Wales, 3.2.1 in:
Property in Europe — Law and Practice, edit Anthony Hurndall, 1998, S. 113; Robert M.
Abbey, Mark B. Richards: Blackstones Guide to the Land Registration Act 2002, 2002,
S. 71
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dann das Gebdaude rechtlich diesem grundstiicksgleichen Recht und nicht dem
Grundstiick zugehort.?

Im russischen Recht ist zwar das Gebdude rechtlich nicht Teil des Grundstuckes.
Jedoch zielt das neuere russische Recht darauf ab, mdglichst zu einem Gleichlauf
des rechtlichen Schicksals des Gebaudeeigentums und des Grundeigentums zu
kommen. So kénnen das Gebdude und das Recht am Grundstiick nur gemeinsam
mit einem Grundpfandrecht belastet werden.?”

Einige Rechtsordnungen Europas halten das Eigentum an Grundstiick und Gebau-
de zwar grundsatzlich rechtlich getrennt, lassen eine Vereinigung aber zu, wahrend
in anderen Rechtsordnungen beide Eigentumsrechte stets getrennt bleiben, mégen
sie auch dem gleichen Eigentlmer zustehen.

Betrachtet man die Rechtsprobleme und den Priifungs- und Arbeitsaufwand fur
den Grundstlicksverkehr, die eine Trennung von Grundstiicks- und Gebaudeeigen-
tum in der Praxis mit sich bringt, liegt es auf der Hand, dass die rechtliche Einheit
bereits aus Grinden 6konomischer Effizienz Vorteile hat. Besondere Fragen wirft
getrenntes Gebdudeeigentum bei der Errichtung eines Gebdudes auf, da selbstan-
diges Gebaudeeigentum nicht bereits mit dem ersten Stein entsteht, sondern — in
den einzelnen Rechtsordnungen unterschiedlich geregelt — tiblicherweise erst dann,
wenn das Gebédude tber den Erdboden hinausragt oder sogar das Erdgeschoss
fertig gestellt ist. Die Finanzierung vor allem der ersten Bauphase, die Rechtslage
beim Bau von Kellergeschossen und Tiefgaragen wirft insoweit komplexe Rechts-
fragen auf, die im Fall rechtlicher Einheit erst gar nicht entstehen.

1.5  Sind Gebdude Teil des Gr ii (auRer bei gr ii i Rech oder

sind sie rechtlich getrennt und werden getrennt eingetragen?
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26  Solche grundstiicksgleichen Rechte sind z.B. das deutsche Erbbaurecht, die niederlandische
Erbpacht und der polnische Ewige NieBbrauch. Im Grunde finden sich solche Rechte prak-
tisch in fast allen L&ndern, allerdings mit sehr unterschiedlicher Ausgestaltung im Detail.
Die Tschechische und Slowakische Republik kennen sie grundsétzlich nicht, nutzen aber
die dort herrschende Trennung von Grundstlick und Geb&ude, um den gleichen wirtschaft-
lichen Zweck zu erreichen; zum tschechischen Recht vgl. Ebner, Grundeigentum und Sicher-
heiten in Tschechien, 2006 (Schriftenreihe des vdp, Band 21), S. 6 ff.

27 Vgl. hierzu ausflhrlich Lassen, Die Hypothek nach russischem Recht als Kreditsicherungs-
mittel, 2007 (Schriftenreihe des vdp, Band 30), S. 107.
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6. Kdnnen bereits vor Eintragung eines Grundpfandrechtes
Antrage im Grundbuch kenntlich gemacht werden?

Fir den Rechtsverkehr ist nicht nur die Zuverlassigkeit und Publizitatswirkung der
Eintragungen im Grundbuch von Bedeutung, sondern auch die Frage, wie schnell
eine Rechtswirkung durch Publizitat herbeigefiihrt werden kann. Hierbei darf jedoch
nicht alleine auf die vollstandige Durchfiihrung einer Eintragung abgestellt werden.?
Vielmehr ist der gesamte Eintragungsvorgang mit seinen denkbaren Vorwirkungen
zu berticksichtigen. Mdchte man also die Schnelligkeit eines Grundbuch- oder
Registersystems beurteilen, ist danach nicht nur zu beriicksichtigen, welche Rechts-
wirkungen man mit der Eintragung erreichen kann, sondern auch, welche Schutz-
wirkungen in gewissen Vorstufen erreichbar sind. Insbesondere fiir den Zeitpunkt
der Sicherungswirkung eines Grundpfandrechtes ist diese Differenzierung aus Sicht
eines Kreditinstituts von entscheidender Bedeutung.

Untersucht man die Thematik genauer, lasst sich leicht feststellen, dass jede Rechts-
ordnung an die Stellung des Antrages auf Eintragung bereits gewisse Rechtsfolgen
knupft. In der Regel ist eine wichtige Rechtsfolge die Sicherung des Ranges, der
insbesondere in einem Zwangsvollstreckungsverfahren die Reihenfolge der Befrie-
digung aus dem Erlds bestimmt. Zudem hat bereits der Antrag auf Eintragung in
vielen Landern auch eine Sicherungs- und Rangwirkung in der Insolvenz des Immo-
bilieneigentiimers.?

Die Rechtsschutzwirkung, die in manchen Léndern bereits der Eintragungsantrag
herbeiftihrt, ist gewichtiger als die Rechtsfolgen, die andere Lander an die gesamte
Eintragung knupfen. Die Schnelligkeit des gesamten Eintragungsvorganges alleine
sagt also einerseits wenig Uber die Zuverlassigkeit und Effizienz eines Grundbuch-

.6  Konnen bereits vor Eintragung eines Grundpfandrechtes Antrige im Grundbuch
kenntlich gemacht werden?
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28  Diese unzureichende Sichtweise liegt jedoch der Studie Mortgages in Transition Economies
der European Bank for Reconstruction and Development (EBRD), 2007, zugrunde. Vgl.
hierzu D.I.1.b.

29  Vgl. hierzu C.VI.7.
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systems aus. Andererseits bleibt festzustellen, dass Schutzmechanismen wie die
Wirkung des Eintragungsantrages, einer Vormerkung oder Randanmerkung an Gewicht
verlieren, wenn die Eintragung des Grundpfandrechtes selbst rasch erfolgen kann.

In manchen Landern kann derselbe Sicherungseffekt durch eine Prioritatsfrist her-
beigefiihrt werden, wie z.B. durch die ,,priority period* im UK.

7. Wie wird fur eine Eintragung die Zustimmung des
Rechtseinrdumenden nachgewiesen?

Alle untersuchten Rechtsordnungen machen die Stellung eines Eintragungsantrages
von Formerfordernissen abhédngig, die meisten sogar von der Mitwirkung eines
Experten, wie z.B. eines Notars oder eines Anwaltes. Eine Besonderheit findet sich
in Polen, wo die Banken die fur eine Grundbucheintragung erforderlichen férm-
lichen Dokumente selbst erstellen kdnnen; dies ist ein Relikt aus der Zeit, in der
die Banken staatlich waren.®!

1.7  Wie wird fiir eine Ef die i des htseinri d i . 9
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8. Wie ist die Grundbuchstruktur?

Das mitteleuropéische Grundbuchsystem ist dadurch geprégt, dass im Grundbuch
nicht nur auf registrierte Grundbuchakten verwiesen wird, sondern dass in das
Grundbuch die Rechte an Immobilien in formalisierter Ordnung eingetragen wer-
den. Ein Blick in das Grundbuch geniigt daher bereits oft, um die genauen recht-
lichen Verhaltnisse einer Immobilie festzustellen, d.h. wer Eigentimer ist und
welche dinglichen Rechte an dieser Immobilie bestehen, insbesondere welche
Grundpfandrechte in welcher (maximalen) Hohe. Man spricht daher auch von der
»Spiegelfunktion® des Grundbuches.®> Diese Funktion wird wesentlich dadurch

30 Vgl hierzu LRA 2002 s 72; Robert M. Abbey, Mark B. Richards: Blackstones Guide to the
Land Registration Act 2002, 2002, S. 72 f.

31  Drewicz-Tufodziecka/Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego (Hrsg.), Nieruchomos¢ jako
przedmiot obrotu i zabezpieczenia w Polsce, 2008 (erscheint in Kirze auf Deutsch), Teil V,
Kapitel IV.5.5.1., S. 321 f.

32 Zevenbergen, Registration of property rights; a systems approach — Similar tasks, but dif-
ferent roles, Notarius International 2003, S. 125 (136 ff.).
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erreicht, dass das Grundbuch fir jedes einzelne Grundstlck eine Seite vorhalt und
das Vertrauen auf den eingetragenen Inhalt geschiitzt wird oder sogar die Eintragung
zwingende Voraussetzung fiir die Anderung der Rechtslage an einer Immobilie ist
(konstitutive Wirkung einer Eintragung).

Demgegeniber ist das franzdsische Registerwesen dadurch gekennzeichnet, dass
gar keine Eintragung der Rechte selbst erfolgt, sondern nur Urkunden gesammelt
und registriert werden, aus denen sich die Rechte an einer Immobilie ergeben. Hier
ist eine rechtliche Analyse auf der Grundlage der gesammelten und registrierten
Urkunden erforderlich, um sich ein zutreffendes Bild von der Rechtslage beziiglich
eines Grundstiicks zu machen. Ahnlich ist es auch in vielen US-Bundesstaaten.

Das Grundbuch soll mit seiner Dokumentation Vertrauen des Rechtsverkehrs in
die rechtlichen Verhéltnisse an Grundstucken schaffen und pflegen. Dies ist natur-
lich umso einfacher und besser méglich, je Gbersichtlicher diese Rechtsverhaltnisse
dargestellt sind, je schneller sie deshalb eingesehen werden kénnen und folglich
je enger die Verbindung zwischen Eintragung und Rechtslage gestaltet ist. Es liegt
auf der Hand, dass eine Spiegelung der Rechtslage auf einem Blatt des Grundbuchs
wie in Mitteleuropa dies eher und leichter leisten kann als ein System, das dem
Nutzer die eigene Nachforschung zur Feststellung der Rechtslage abverlangt. Es
ist daher auch folgerichtig, dass Lander der franzdsischen Tradition bloRer Urkun-
densammlung die Zusammenfiihrung der Information in Ubersichtsblattern einge-
fuhrt haben,® die dann zwar keine rechtlich verbindliche Information oder Doku-
mentation beinhalten, aber z.B. in den Niederlanden auf Grund doppelter Priifung
durch Notare und Grundbuchspezialisten das Vertrauen des Rechtsverkehrs gewon-
nen haben.

IL8  Wie ist die Grundbuchstruktur?
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Eurohypothek nach Basic Guidelines: -

33 Mit der Registerreform im Jahre 1955 wurde in Frankreich der ,fichier immobilier einge-
fuhrt, der die aktuellen rechtlichen Verhaltnisse der Grundstiicke zeigen soll, wie sie sich
aus den publizierten Dokumenten ergeben; vgl. hierzu Stécker, Die Eurohypothek,
S. 94 ff.
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9. Kann jeder Einsicht in das Verzeichnis der aktuellen Rechte
im Grundbuch nehmen (nicht die Akten)?

Publizitat des Grundbuchs ist nicht denkbar ohne die Mdéglichkeit, die publizierten
Inhalte einzusehen. Daher sind Einsichtsrecht und tatsdchliche Zugangsmoglichkeit
selbstverstandliche Grundelemente eines Grundbuchsystems.

Allerdings steht dieses Zugangsrecht in einem Spannungsverhaltnis zum Schutz
der Privatsphéare der von den Eintragungen Betroffenen. Dies hat zur Folge, dass
in manchen Rechtsordnungen Europas das Recht auf Einsicht in das Grundbuch
personell beschrankt ist, insbesondere auf solche Personen, die ein rechtliches
Interesse an der Einsicht glaubhaft machen kénnen. Rechtsordnungen mit personell
unbeschrdnktem Zugang gewahren oft diesen freien Zugang nur auf das einzelne
Grundstick, erlauben jedoch keine Suche nach allen Grundstiicken einer bestimm-
ten Person. Zudem bleibt der 6ffentliche Zugang zu den der Eintragung zugrunde
liegenden Dokumenten in vielen Landern beschrankt oder gar ausgeschlossen.

Eine Beurteilung der Effizienz eines Grundbuchsystems hat diese Differenzierungen
in Betracht zu ziehen, wenn der Schutz des Eigentiimers — haufig eines Verbrau-
chers — nicht auRer Acht bleiben soll.3*

0.9  Kann jeder Einsicht in das Verzeichnis der aktuellen Rechte im Grundbuch nehmen
(nicht die Akten)?
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34 Auch hier weist die Studie der EBRD Defizite auf, soweit sie diesen Gesichtspunkt in
keiner Weise gewichtet. Vgl. D.1.1.b.
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10. Welchen Stand hat die technische Durchflihrung des
Grundbuches?

Fir die Frage nach der Rechtssicherheit eines Grundbuchsystems hat der Stand
seiner Elektronisierung relativ wenig Aussagekraft. Anders ist dies jedoch bei der
Beurteilung der Schnelligkeit der Eintragungen und des effizienten und schnellen
Zugriffs auf die eingetragenen Daten.

Die untersuchten Rechtsordnungen zeigen eine groRe Vielfalt beim Stand der Elek-
tronisierung. Uberwiegend wird heute das EDV-Grundbuch/Register als iiberre-
gionale elektronische Datenbank gefuihrt. Aber auch die gebietsméaRig beschrénkte
elektronische Grundbucheinsicht findet sich noch in mehreren Landern.

Die weitgehendste Version der Elektronisierung, namlich der volle elektronische
Rechtsverkehr (e-conveyancing), bei dem die Parteien ihre Antrage elektronisch
in ein elektronisches System eingeben, das sie selbsttatig verarbeitet, die Voraus-
setzungen — soweit im Grundbuch feststellbar — priift und die Anderungen im
Grundbuch auslst, wurde bisher nur fiir England/Wales und Schottland entwickelt.®
Weitere Lander streben dies jedoch an. Inwieweit sich diese bemerkenswerte Ent-
wicklung in der Praxis langfristig bewahrt, bleibt abzuwarten. Auf Dauer stellt
sich die Frage nach seinem Verhaltnis zur vorsorgenden Rechtspflege im Grund-
buchbereich, die das englische Recht so nicht kennt. Die Ubertragung eines solchen
umfassenden elektronischen Transaktionssystems auch auf kontinentaleuropéische
Grundbuchsysteme sollte wegen des Geschwindigkeits- und Effizienzgewinns vor
allem im Massengeschéft, also der kleinteiligen Wohnungsfinanzierung, intensiv
Uberlegt werden, wobei aber auf die Vereinbarkeit mit den Sicherungen des nota-
riellen Systems zu achten ware.

.10 Welchen Stand hat die technische Durchfithrung des Grundbuches?
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35  Vgl. hierzu ausfuhrlich Biederer, Die rechtlichen Voraussetzungen elektronischer Grund-
stiickstransaktionen in rechtsvergleichender Sicht, 2006 (Schriftenreihe des vdp, Band 22).
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11. Kann man das Grundbuch aus anderen Landern elektronisch
Uber EULIS einsehen?

Selbst in der Fachoéffentlichkeit noch wenig wahrgenommen wurden die bahnbre-
chenden Arbeiten des Projekts ,,European Union Land Information System* (EULIS).
Dieses wurde von den Grundbuchinstanzen der nordeuropéischen Staaten initiiert;
mittlerweile wirken zehn europdische Staaten daran mit.*® Ziel des Projekts ist es,
ein gemeinsames Internet-Portal der europdischen Grundbiicher und Grundregister
zu schaffen. Hierflr wurden in europaweiten Konferenzen nicht nur die Grund-
buch- und -registersysteme systematisch untersucht und verglichen, sondern auch
die eingetragenen Rechte unter Einschluss der Grundpfandrechte einer vertieften
rechtsvergleichenden Betrachtung unterzogen. Seit November 2006 hat EULIS den
aktiven Betrieb aufgenommen. Mittlerweile ist die grenziiberschreitende Einsicht
in das Grundbuch im Netzwerk mehrerer Lander Europas mdglich.

In den Jahren 2006/2007 wurde das EU-Projekt EULIS+ durchgefiihrt. Hierbei
wurde eine Studie erstellt, in der geprift wurde, ob und wie mehrere mitteleuro-
péische Lander an EULIS angeschlossen werden kdnnten; einige haben sich dar-

1111 Kann man das Grundbuch aus anderen Landern elektronisch iiber EULIS
(European Union Land Information Service) einsehen?
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36  Ploeger/van Loenen, EULIS — At the Beginning of the Road to Harmonization of Land
Registry in Europe, European Rev. of Private Law 2004, 379, 382: ,,EULIS is a project
within the eContent programme of the Directorate-General Information Society of the EU.
It is collaboration between the organizations that provide computerized access to the legal
information on real estate of eight European jurisdictions: Austria, England and Wales,
Finland, Lithuania, the Netherlands, Norway, Scotland and Sweden. Also, Lund University
is involved in the project.“ Neben dem vdp wirkten bei EULIS nur Vertreter der Bundesno-
tarkammer von deutscher Seite mit. Vgl. auch die Website von EULIS: www.eulis.org;
Zevenbergen, Registration of property rights; a systems approach — Similar tasks, but dif-
ferent roles, Notarius International 2003, S. 125 (136 ff.); European Mortgage Federation,
Mortgage Info October 2007, Computerisation of land registers and of registration of land
and mortgage collateral in Europe; Biederer, Die rechtlichen Voraussetzungen elektronischer
Grundstuckstransaktionen in rechtsvergleichender Sicht, 2006 (Schriftenreiche des vdp,
Band 22).
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aufhin bereits fur einen Anschluss entschieden. Weitere Lander priifen die Mitwir-
kung an EULIS. Ein Grundproblem sind die unterschiedlichen Voraussetzungen
einer Grundbucheinsicht in den einzelnen Rechtsordnungen; es ist aber auch ohne
Vereinheitlichung aller Systeme l6sbar.

12. Ist fur die Wirksamkeit der Eigentumsibertragung an
Immobilien die Eintragung in das Grundbuch entscheidend?

Fur die Rechtssicherheit im Immobiliarrecht und die Bedeutung der Zuverlassigkeit
eines Grundbuchsystems ist es von entscheidendem Gewicht, welche Rechtswirkung
den Eintragungen zukommt. Wenn etwa die Eintragung der Eigentumsiibertragung
konstitutive Wirkung entfaltet, dann kann eine rechtsgeschaftliche Eigentumsiber-
tragung auch nur mit der Eintragung durchgefiihrt werden, sie ist notwendiger Bestand-
teil des Ubertragenden Rechtsgeschafts; solange die Eintragung des Erwerbers noch
nicht erfolgt ist, kann er noch nicht Eigentiimer geworden sein — weder im Verhélt-
nis der Parteien untereinander (,inter partes“) noch gar im Verhaltnis zu Dritten.

Hat die Eintragung dagegen nur deklaratorische Bedeutung, sind flir Rechtsande-
rungen zwischen den Parteien allein vertragliche Vereinbarungen konstitutiv, also
Vorgédnge aufRerhalb des Grundbuchs. Trotzdem kann die Eintragung das Vertrau-
en Dritter auf den deklarierten Rechtszustand schiitzen — in vollem Umfang oder
nur teilweise, was fir den Grad der Sicherheit des Rechtsverkehrs von ausschlag-
gebender Bedeutung ist.

Es entspricht auch wirtschaftswissenschaftlichem Verstandnis, dass wechselseitiges
Vertrauen der Marktteilnehmer fir das Funktionieren einer Wirtschaft entscheidend
ist (Transaktionskostenersparnis).®” Wahrend man es aber bei vielen anderen Trans-
aktionen eher in Kauf nehmen kann, dass Vertrauen gelegentlich enttduscht wird,
ist die wirtschaftliche Bedeutung von Grundeigentum fiir die Beteiligten meist so
grofR3, dass sie sich des korrekten Austausches von Grundstiicksrechten und einge-
setztem Kapital sicher sein miissen. Dabei kénnen die Rechtsverhéltnisse an Grund-

M12 Ist fiir die Wir it der Ei iibertragung an T bilien die Ei in
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nein

37 Vgl. hierzu Knack/Keefer, Does Social Capital Have an Economic Payoff?, The Quarterly
Journal of Economies, Harvard 1997, s 1251 ff.
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stiicken besonders komplex sein. Fir den Rechtsverkehr mit Immobilien erscheint
es deshalb sinnvoll, das Vertrauen in die Gegenseite um die staatliche Gewahrleis-
tung rechtlich verbindlicher Informationen zu erganzen. Die Verbindlichkeit dieser
Informationen ist entscheidend fiir das Funktionieren der Immobilienwirtschaft
und damit eines wesentlichen Teils einer Volkswirtschaft.®®

Die Regelungen zum Vertrauensschutzes sind mit dieser Thematik eng verbunden,
wie spater noch einmal zu zeigen sein wird.%

13. Ist fur die Wirksamkeit der Entstehung eines Grundpfand-
rechtes die Eintragung in das Grundbuch entscheidend?

Hierzu gilt im Grunde das Gleiche wie zum vorangehenden Schaubild. Allerdings
wird von manchen Rechtsordnungen die Notwendigkeit ausreichenden Schutzes
des Rechtsverkehrs bei der Bestellung einer Hypothek héher eingeschatzt als bei
der VerduBerung einer Immobilie. Daher geben einige Lander der Eintragung bei
Bestellung einer Hypothek eine konstitutive Wirkung, obwohl die Eintragung des
Eigentumsiibergangs dort nur deklaratorisch wirkt.

113  Ist fiir die Wi it der eines Grundpfandrechtes die Ei in
das Grundbuch entscheidend?

Eurohypothek nach Basic Guidelines: -

14.  Wie lange dauert es in der Regel, wenn die Eintragung eines
Grundpfandrechtes mit allen erforderlichen Unterlagen
beantragt wird, bis es eingetragen ist?

H&ufig wird in Beurteilungen und Analysen von Grundbuchsystemen vereinfacht
auf die Schnelligkeit einer Eintragung hingewiesen. Dies gilt insbesondere fur
kritische Berichte (ber die Mangel des Immobilienverkehrs in Mittel- und Osteu-
ropa.*® Dabei wird jedoch zu wenig beachtet, dass es in den meisten Léndern

38 Vgl. auch C.11.3.

39  Hierzu C.11.17. ff.

40 Diesen allzu sehr simplifizierenden Ansatz verfolgt auch die Studie der EBRD, Mortgages
in transition economies. Vgl. D.1.1.h.
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Europas keine umfassenden Statistiken zu dieser Frage gibt und die wenigen sta-
tistischen Zahlen nicht nach den Ursachen der Eintragungsdauer oder wenigstens
nach dem Zweck der Eintragung (konstitutiv oder deklaratorisch, Warnfunktion,
vorlaufiger Schutz etc.) differenzieren.

Auch die schnellste Eintragung kann dem Zweck eines Grundbuchsystems nur
dienen, wenn sie zuverlassig ist. Sonst wiirde dem Vorteil einer schnellen recht-
lichen Sicherung im Einzelfall der Nachteil erschitterten Vertrauens in das Grund-
buchsystem insgesamt gegenuberstehen. Die sicherlich anzustrebende Schnelligkeit
steht daher in einem Spannungsverhaltnis zur Sicherheit des Eintragungsprozesses.
Die meisten europdischen Lander sprechen im Interesse der Funktion des Grund-
buches der Sicherheit einen hohen Stellenwert zu, wahrend zum Beispiel in vielen
Teilen der USA die Schnelligkeit im Vordergrund steht und der Nachteil in Kauf
genommen wird, dass das Grundbuch dort die Anforderungen an eine sichere
Feststellung der Rechtsverhdltnisse nicht erfiillen kann und deshalb private Dienst-
leister (title research und title insurances) in Anspruch genommen werden missen®,
die dann aus Geschéftsinteressen der Einfihrung gediegener Register ablehnend
gegenliberstehen.

Die Aussage Uber die Dauer des Eintragungsverfahrens bei Bestellung eines Grund-
pfandrechtes kann nur eine Schétzung der Experten wiedergeben, die allerdings
unter der Annahme erfolgt, dass der Antrag auf Eintragung vollstandig und richtig
gestellt worden ist.

In diesem Zusammenhang ist wiederum davor zu warnen, mit der Aussage Uber
die Eintragungsdauer alleine eine Aussage tber die Effizienz und Zuverldssigkeit
eines Grundbuchsystems zu verbinden; denn die Rechtswirkungen des Antrags auf
Eintragung sowie eventuell rascher Sicherungsinstrumente (wie z.B. einer Vormer-
kung) sind fiir eine Gesamtbhewertung unverzichtbar.*?

.14 Wie lange dauert es in der Regel, wenn die Eintragung eines Grundpfandrechtes mit
allen erforderlichen Unterlagen beantragt wird, bis es eingetragen ist?

a

bis zu 3 Tagen

5

I

bis zu 2 Wochen

4

.

bis zu 2 Monaten

%
/

bis zu 6 Monater

.

2

bis zu einem Jah

%

langer

41 Vgl. Baur/Stlrner, Sachenrecht, 18. Aufl. 2009, § 64 Rn. 50 ff.
42 Vgl. hierzu auch C.11.6.
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15. Ist fur die Wirksamkeit der Ubertragung eines
Grundpfandrechtes, fur das kein Brief besteht, die
Eintragung in das Grundbuch entscheidend?

Bei komplexen Transaktionen, wie z.B. dem Verkauf von grundpfandrechtlich
gesicherten Forderungen im Rahmen von nachtraglichen Syndizierungen oder dem
Verkauf von Kreditportfolien, hdngen Wirtschaftlichkeit und damit Sinnhaftigkeit
einer Transaktion nicht zuletzt davon ab, welcher Aufwand fir ihre Durchfiihrung
erforderlich ist. Hierbei spielt die Frage eine nicht unwesentliche Rolle, ob die
Eintragung fiir die Ubertragung von Buchgrundpfandrechten konstitutiv ist, d.h.
ob zur Wirksamkeit der Ubertragung eines Grundpfandrechtes die Eintragung im
Grundbuch zwingend erforderlich ist oder ob andere, weniger beschwerliche For-
men Wirkung inter partes und ausreichende Drittwirksamkeit garantieren.

Auch diese Frage steht in engem Zusammenhang mit der Rechtssicherheit und
dem Vertrauensschutz, den das Grundbuch gewahren kann. Daher ist der isolierte
Blick auf die Schnelligkeit der Transaktion auch hier wenig sinnvoll.

115 Ist fiir die Wi it der Ub eines Grundpfandrechtes, fiir das kein Brief

besteht, die Eintragung in das Grundbuch entscheidend?

ja

|

nein

Briefrecht

16. Ist das Vertrauen des Erwerbers eines Grundpfandrechtes in
den Inhalt des Registers geschitzt?

Das zentrale Anliegen jedweden Grundbuchsystems ist der Schutz des Rechts-
verkehrs. Die entscheidende und schwierigste Frage ist dabei, wie stark das Ver-
trauen auf Eintragungen im Grundbuch geschitzt sein soll. Mit diesem Themenspek-
trum des Vertrauensschutzes zugunsten des Rechtsverkehrs befassen sich die Fra-
gen 16 bis 20.
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Die Regelungen zum Vertrauensschutz hangen unmittelbar zusammen mit der Frage,
welche Anforderungen derjenige erfuillen muss, der sich auf die Eintragungen im
Grundbuch verlasst, und auf dieser Grundlage eine Rechtsposition geltend machen
will. Der Vertrauensschutz wird — dies verdient besonderes Interesse — in den
meisten Landern nicht davon abhéngig gemacht, dass der Schutzwirdige tatsach-
lich Kenntnis vom Inhalt des Grundbuches genommen hat.*?

Das hier vorliegende Schaubild befasst sich mit der allgemeinen Frage der Wirkung
des Registersystems zum Schutze des Rechtsverkehrs. Es besteht ein grof3er Bedarf,
durch ein Publizitatsinstrument einfache Streitigkeiten Uber die Rechtslage an
Immobilien méglichst zu vermeiden, z.B. die Streitfrage, wer Eigentimer einer
Immobilie oder Inhaber eines Grundpfandrechtes ist.

Die beiden folgenden Schaubilder betreffen die Grundsatzfrage, ob der Rechtsver-
kehr sich auf Bestand und Inhaberschaft eines dinglichen Rechts verlassen kann,
wie sie im Grundbuch publiziert sind, d.h. ob das dingliche Recht wirksam bestellt
wurde und demjenigen zusteht, der im Grundbuch verlautbart ist. Vermutet wird
also die Wirksamkeit des Bestellungsaktes oder des Ubertragungsaktes.

Eine andere Frage ist, ob das Grundpfandrecht méglicherweise deswegen nicht
existiert oder einredebehaftet nicht durchsetzbar ist, weil die gesicherte Forderung
nicht oder nicht mehr besteht. Diese Frage betrifft die Wirkung des 6ffentlichen
Glaubens im Verhéltnis zur Akzessorietét des Grundpfandrechts. Auch hier ist ein
Vorrang des offentlichen Glaubens des Grundbuches mdglich. Damit befasst sich
die Frage C.IV.1.

.16 Ist das Vertrauen des Erwerbers eines Grundpfandrechtes in den Inhalt des Registers
geschiitzt?

hi
- I
Die Eintragung gilt zu seinen
Gunsten stets als richtig.
‘ s
g 4 \ Es wird vermutet, dass das Register
¥ & PN richtig ist; innerhalb bestimmter
OV Fristen kann die Vermutung aber
widerlegt werden
<Y §\\ i
) \ \\ ‘
_‘\\\\\ \\ 2222
> '.}\v\\\\ Es wird vermutet, dass das Register
' richtig ist; die Vermutung kann aber
g Y widerlegt werden.
L e D "‘ « B
-4 5 q
SRS N\

Es gibt keinen Schutz des
Vertrauens in das Register.

43 In den skandinavischen Landern findet allerdings die Ansicht starke Anhéngerschaft, guter
Glaube sei zweifelhaft, wenn der Erwerber keine Einsicht in das Grundbuch genommen
habe.
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17. st die Bestellung eines Grundpfandrechtes wirksam, wenn sie
jemand vorgenommen hat, der als Eigentiimer in das
Grundbuch eingetragen ist, aber tatsachlich das Eigentum
nicht erworben hat?

Hier wird der Frage nachgegangen, ob sich der Erwerber eines Grundpfandrechtes
auf die Eintragung des Bestellers als Eigentimer im Grundbuch verlassen kann,
auch fir den Fall, dass dieser materiell Nichtberechtigter ist.

Angesichts der groen Bedeutung des Immobiliengeschafts fir eine Volkswirtschaft*
ist es nicht ohne Konsequenz, dass die meisten Lander soweit gehen, das Vertrauen
in den Inhalt des Grundbuches selbst in dem Fall zu schiitzen, dass ein dort nicht
eingetragener Rechtsinhaber ohne sein Verschulden sein Recht verliert oder seine
Belastung mit einem dinglichen Recht hinnehmen muss. Im Konflikt zwischen dem
Schutz des Rechtsverkehrs und dem Schutz des materiell Berechtigten wird dort dem
Schutz des Rechtsverkehrs Prioritat eingerdumt, wo das Gesetz dem Grundbuch einen
positiven offentlichen Glauben verleiht. Wo dies nicht geschieht, wird der wahre
Berechtigte grundsétzlich vorrangig geschutzt, es sein denn, er hat selbst seine Ein-
tragung versdumt (Vertrauen auf das Schweigen des Registers, negative Publizitat).

1.17  Ist die 1l eines Grundpfandrech i ‘wenn sie jemand vorgenommen hat, der als
Eigentii in das Grundbuch ei ist, aber dchlich das Eigenttim nicht erworben hat?

I -

méglich
(Schutz des Rechtsverkehrs)

I

grundsitzlich nicht
méglich
(Schutz des materiell
Berechtigten)

18. Ist die Ubertragung eines Grundpfandrechtes wirksam,
wenn sie jemand vorgenommen hat, der als Inhaber in
das Grundbuch eingetragen ist, aber tatsachlich das
Grundpfandrecht nicht erworben hat?

Die gleiche Frage stellt sich beim Erwerb des Grundpfandrechts von einer Person,
die materiell zwar nicht Inhaber des Grundpfandrechtes ist, jedoch als solcher im
Grundbuch eingetragen ist. Interessant ist, dass hierzu nicht alle Antworten identisch
sind mit den Antworten zur Frage der Bestellung eines Grundpfandrechtes im
Schaubild zuvor.*

44 Hierzu C.11.12.
45  Zur Frage des Vertrauensschutzes bei Fehlen der gesicherten Forderung vgl. C.IV.1.
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0.18  Ist die Ubertragung eines Grundpfandrechtes wirksam, wenn sie jemand vorgenommen hat, der als
Inhaber in das Grundbuch eii ist, aber dchlich das Grund drecht nicht erworben hat?

3

moglich
= Schutz des Erwerbers

I

2

grundsitzlich nicht méglich
= Schutz des Rechtsinhabers
gegen Verfiigungen
Nichtberechtigter

D

1

nur [nhaberschaft am Brief
entscheidend

Eurohypothek nach Basic Guidelines: -

19. Ist der gutglaubige Erwerb des Grundpfandrechts abhangig
vom Fristablauf?

Um den rechtlichen Konflikt zwischen wahrer Rechtslage und Buchlage etwas zu
entschérfen, machen manche Rechtsordnungen den gutglaubigen Erwerb von einer

Frist abhangig, in der derjenige GegenmaRnahmen einleiten kann, der sein Recht
als Rechtsfolge guten Glaubens verliert.*6

.19 Istder dubige Erwerb des Grund drechts abhingi:

nein

I

teilweise
<
D

S\

& '\\\-'\\\\ | ¢
@

o
, ~ '}5’
o N

N
«
‘
Ko\
AP
e
Eurohypothek nach Basic Guidelines: -

>

ja

N\

kein gutgliubiger
Erwerb méglich

Z

46  Bei dieser Frage nach dem Fristablauf wird nicht unterschieden zwischen den beiden vor-

angehenden Fragen 17 und 18.
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20. Erhalt ein Dritter, der die Immobilie erwirbt und im guten
Glauben ist, dass es kein Grundpfandrecht gibt, die Immobilie
lastenfrei? (Untergang des rechtsgeschéaftlichen Grundpfand-
rechtes)

Die Frage des Vertrauensschutzes stellt sich auch fiir den umgekehrten Fall, ndm-
lich dass das Grundpfandrecht zwar materiell besteht, aber nicht (mehr) im Grund-
buch eingetragen ist (z.B. wegen einer fehlerhaften Loschung) — und die Immobi-
lie nunmehr verauRert wird. In den meisten der hier untersuchten Rechtsordnungen
kann sich der Erwerber der Immobilie insoweit auf die Vollstandigkeit und Rich-
tigkeit der Eintragungen im Grundbuch verlassen.

1.20  Erhiilt ein Dritter, der die Immobilie erwirbt und im guten Glauben ist, dass es kein Grund-
pfandrecht gibt, die Immobilie lastenfrei? (L des rech hiftlich
Grundpfandrechtes)

ja
(Schutz des
Rechtsverkehrs)

g

nein
(Schutz des materiell
Berechtigten)

1. Akzessorietatswirkungen

Die Kernfrage der rechtlichen Konstruktion eines Kreditsicherungsrechts ist sein
Verhéltnis zur gesicherten Forderung. Auch fir eine Differenzierung zwischen den
Grundpfandrechten auf nationaler wie auf européischer Ebene ist deshalb die Art
der rechtlichen Verbindung zwischen dem Grundpfandrecht und der gesicherten
Forderung das maligebliche Kriterium. Nicht verwechselt werden darf die Akzesso-
rietdt mit der Frage, ob der Bestellung des Grundpfandrechts eine wirksame causa
zugrunde liegen muss und ob ihr Fehlen die Wirksamkeit des Grundpfandrechts
beeinflusst, wie es in Diskussionen auf europaischer Ebene — insbesondere im Zusam-
menhang mit der Thematik der Eurohypothek — jedoch immer wieder geschieht.*’

47  Zur Differenzierung zwischen Akzessorietat und Abstraktheit des Sicherungsrechts und der
Frage nach der wirksamen causa fiir seine Bestellung vgl. Soergel/Stocker, EU-Osterweite-
rung und dogmatische Fragen des Immobiliarsachenrechts — Kausalitét, Akzessorietét und
Sicherungszweck, ZBB 2002, 412-420; Kondgen/Stécker, Die Eurohypothek — Akzessorie-
tat als Gretchenfrage?, ZBB 2005, S. 112 ff. (114); Stadler, Gestaltungsfreiheit und Ver-
kehrsschutz durch Abstraktion — eine rechtsvergleichende Studie zur abstrakten und kausalen
Gestaltung rechtsgeschéftlicher Zuwendungen anhand des deutschen, schweizerischen, dster-
reichischen, franzosischen und US-amerikanischen Rechts, 1996, S. 7 ff., 600 ff.; Baur/
Stiirner, Sachenrecht, 18. Aufl. 2009, § 5 Rn. 40 ff. und § 36 Rn. 76a ff.
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Nahezu alle europdischen Rechtsordnungen verfiigen tber Grundpfandrechte, die
eine sehr enge rechtliche Verbindung zu der Forderung aufweisen, die sie sichern.
Diese ,,Akzessorietat” genannte Verbindung hat jedoch mannigfaltige konstruktive
Erscheinungsformen und unterschiedliche Auswirkungen, sodass sich eine undif-
ferenzierte Betrachtungsweise verbietet.

Die Arten oder Auswirkungen der Akzessorietét lassen sich nach den unterschied-
lichen Konfliktslagen unterscheiden, in denen das ,,gefiihrte” Recht (Grundpfand-
recht) an das ,,flhrende* Recht (Forderung) anzupassen ist:*

(1) Akzessorietdt in der Entstehung: Das Grundpfandrecht entsteht nur, wenn
auch die gesicherte Forderung entsteht.

(2) Akzessorietdt im Umfang: Der Umfang des Grundpfandrechts bestimmt sich
nach dem Umfang der gesicherten Forderung, z.B. nach deren Hohe.

(3) Akzessorietat in der Zustandigkeit: Dem Glaubiger der gesicherten Forderung
steht auch das Grundpfandrecht zu.

(4) Akzessorietdat im Erloschen: Erlischt die gesicherte Forderung (z.B. durch
Tilgung*), dann erlischt auch das Grundpfandrecht.

(5) Akzessorietét in der Durchsetzung: Das Grundpfandrecht ist nur dann durch-
setzbar, wenn auch die gesicherte Forderung durchsetzbar ist.*°

Dieses Verhéltnis von fihrendem (gesicherte Forderung) und gefiihrtem Recht
(Grundpfandrecht) kann daher nicht mit der einfachen Frage nach Akzessorietét
oder Nicht-Akzessorietét erfasst werden,** sondern bedarf differenzierender Betrach-
tung.

Die nachfolgenden Schaubilder zeigen, wie die hier untersuchten Rechtsordnungen
die Akzessorietat der Grundpfandrechte differenzierend ausgestalten. Da es in den
meisten Landern mehrere Arten von Grundpfandrechten gibt, wird fur die Darstel-

48  Vgl. hierzu bereits Medicus, Die Akzessorietat im Zivilrecht, JuS 1971, S. 497 ff.

49  Die Tilgung der Forderung fithrt dort zum Erléschen der Hypothek, wo die Hypothek ,,bestands-
akzessorisch* ist, wie z.B. auch heute noch grundsétzlich (d.h. auerhalb der hypothéque
rechargeable) in Frankreich. Durch die Tilgung kann aber auch ein Unterfall der Zustandig-
keitsakzessorietét betroffen sein, wie z.B. bei der deutschen Hypothek, bei der das Erléschen
der Forderung dazu fihrt, dass der Eigentimer die Hypothek erwirbt, die sich dann in eine
Eigentlimergrundschuld umwandelt (88 1163 Abs. 1 Satz 2, 1177 Abs. 1 S. 1 BGB); daher
wird die deutsche Hypothek als ,,zustandigkeitsakzessorisch* bezeichnet.

50 Einem in Entstehung und Umfang nicht-akzessorischen (,,abstrakten*) Grundpfandrecht fehlt
in aller Regel die Durchsetzbarkeit, wenn eine Forderung nicht oder nicht in dieser Héhe
existiert, so z.B. die deutsche Grundschuld. Eine andere Frage ist es, ob aus dem Grund-
pfandrecht vollstreckt werden kann, wenn die gesicherte Forderung bereits verjahrt ist.

51 Dies ist die gewichtigste und haufigste Ungenauigkeit, die regelméagig zu Unverstandnis und
Konfrontation bei den Diskussionen tber die Eurohypothek fiihrt. Wenn Akzessorietat oder
Nicht-Akzessorietdt simplifiziert als dogmatische EinheitsgroRe abgehandelt werden, so
erschwert dies die Entwicklung einer differenzierenden Betrachtung der verschiedenen Arten
der Akzessorietét oder, anders formuliert: der Auswirkungen der Akzessorietat. Besser ware
es, die einzelnen Auswirkungen der Akzessorietat daraufhin zu untersuchen, welche Vor- und
Nachteile sie fur die beteiligten Personen haben. Auf dieser Basis kdnnten dann Empfehlungen
fur die Ausgestaltung der Akzessorietat oder Nicht-Akzessorietat einer Eurohypothek wie
auch eines nationalen Grundpfandrechts entwickelt werden.
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lung die jeweils flexibelste Art zugrunde gelegt, soweit sie eine ausreichende
praktische Bedeutung hat.5?

1. Entsteht das Grundpfandrecht nur, wenn die gesicherte
Forderung entsteht?

Die hier angesprochene Entstehensakzessorietat ist eine Eigenschaft von Grund-
pfandrechten, die haufig unterstellt wird, aber nur in wenigen L&ndern tatséchlich
gegeben ist. Die Ursache hierfur durfte darin liegen, dass meist undifferenziert
nach der Existenz von Forderung und Grundpfandrecht gefragt wird, obwohl bei
genauer Betrachtung Vorstufen der Existenz einer Forderung ausreichen kénnen
und deshalb der geeignetere gedankliche Ansatzpunkt waren.

a) Wirtschaftliche Interessen und praktische Fallgestaltungen legen es nahe, die
Existenz eines Grundpfandrechtes nicht von der Existenz einer zu sichernden For-
derung abhéngig zu machen, sondern bereits ein Rechtsverhéltnis ausreichen zu
lassen, aus dem die zu sichernde Forderung entstehen wird. Selbst in Rechtsord-
nungen, in denen eine konkrete Forderung erforderlich ist, gentigt meist auch eine
kiinftige Forderung. Die Grenzziehung zwischen einer kiinftigen Forderung und
dem fir eine Forderung zugrunde liegenden Rechtsverhéltnis durfte haufig ein-
deutig schwer zu ziehen sein. Wichtig fur diese Untersuchung ist es, feststellen zu
kénnen, dass praktisch tberall nicht auf die volle Entstehung einer konkreten zu
sichernden Forderung abgestellt wird, um die Entstehung eines Grundpfandrechtes
zu ermdglichen.

In mehreren Rechtsordnungen wird das Grundpfandrecht nicht-akzessorisch kons-
truiert. Dies bedeutet, dass es fiur seine Existenz weder einer zu sichernden For-
derung noch eines Rechtsverhaltnisses bedarf, aus dem eine Forderung entstehen
kann. Diese rechtliche Konstruktion &ndert jedoch nichts daran, dass heute der
Zweck der Bestellung eines nicht-akzessorischen Grundpfandrechtes praktisch stets
darin liegt, eine oder mehrere Forderungen zu sichern. Die Nicht-Akzessorietét ist
dabei lediglich ein rechtliches Mittel, ein HochstmaR an Flexibilitat zwischen der
Sicherheit, also dem Grundpfandrecht, und der gesicherten Forderung zu erreichen.
Damit wird aber auch klar, dass zwischen Grundpfandrecht und Forderung eine
rechtliche Verbindung hergestellt werden muss — dies geschieht im Sicherungsver-
trag oder der Sicherungsabrede.

b) Am Beispiel der deutschen Grundschuld soll dies kurz verdeutlicht werden.>
Die Grundschuld, friiher auch ,,selbstandige Hypothek* genannt, wurde als rechts-
technisch isoliertes Grundpfandrecht vorwiegend zu Refinanzierungszwecken,
d.h. zur Nutzung durch Privatpersonen im Kapitalverkehr entwickelt. Sie hatte
zum Ziel, eine dingliche Forderung am Kapitalmarkt verk&uflich und handelbar

52 Vgl. hierzu auch C.1.1. und 4.

53  Ausflhrlicher Baur/Stlrner, Sachenrecht, 18. Aufl. 2009, § 45; Stdcker, Die Eurohypothek,
Internationale Juristenvereinigung Osnabrick, Jahresheft 2007, S. 71 ff.

54 Buchholz, Abstraktionsprinzip und Immobiliarrecht — Zur Geschichte der Auflassung und
der Grundschuld, 1978, S. 11 u. S. 395. Der Begriff der Grundschuld wurde bei den Arbei-
ten am BGB als neutraler Begriff gegentiber der Realobligation, dem Realwechsel und dem
Grundwechsel bevorzugt (Buchholz, S. 345). Der Grundschuldbrief wurde auch als ,,Wech-
sel auf dem Gebiet des Realverkehrs* bezeichnet (Buchholz, S. 343, Fn. 18 m.w.N.)
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zu machen.®® Dies erforderte zum einen deren leichte Ubertragbarkeit — hierzu
diente die Briefform.% Zum anderen war wichtig, dass ein weiterer Erwerber der
Grundschuld (der Kapitalinvestor) als neuer Gl&dubiger vor Einwendungen/Einreden
geschutzt wurde, auf die er keinen Einfluss hatte. Unter allen Grundpfandrechtsarten
bildete sie damit die ,,Spitze* an Verkehrsfahigkeit und Umlaufsicherung.5” Auch
wenn sie eine Forderung sichern sollte, so bedeutete die Wahl der Grundschuld,
dass die Vertragsparteien den Verkehrsinteressen den Vorzug vor den Sicherungs-
interessen geben wollten.*®

Waéhrend der Gesetzgeber des BGB der Hypothek den Vorrang vor der Grundschuld
gab®, hat sich das Verhéltnis dieser beiden Grundpfandrechtsarten in der Praxis
bald umgekehrt. Heute wird in der Kreditpraxis von Kreditinstituten ganz tber-
wiegend, d.h. wohl zu deutlich iber 90%, die Grundschuld verwendet, allerdings
in der Form der Sicherungsgrundschuld.®® Bei der Sicherungsgrundschuld wird in
einer Sicherungsvereinbarung festgelegt, zu welchem Zweck die Grundschuld
bestellt wird und wie lange sie der Eigentiimer bereitstellen muss, d.h. also wann
er sie wieder zuriickerhalten oder deren Léschung verlangen kann. Auf diese Weise
entsteht eine Art vertragliche Akzessorietat®® des nicht-akzessorisch konstruierten
Grundpfandrechts.

c) Etwas anders gestaltet sich die Konstruktion in Fallen, in denen eine akzesso-
rische Hypothek mit einer sog. abstrakten Forderung verbunden wird, wie z.B.
einem Wechsel oder einem abstrakten Schuldversprechen. Die im internationalen
Kreditgeschéft heute tibliche sog. ,,parallel debt” kann ebenfalls in diese Katego-
rie eingruppiert werden Das Grundpfandrecht selbst ist zwar als streng akzessorisch
zu beurteilen, aber eben nur im Verhéltnis zu einem abstrakten Schuldversprechen,
das unabhadngig von der parallel existierenden Darlehensforderung besteht. Diese

55  Durch ihren Charakter als isoliertes Grundpfandrecht sollte sie frei und unabhéngig von
einer Darlehensforderung sein. Die Rechtsbeziehung zwischen Eigentimer und Erwerber
der isolierten Grundschuld kann so besehen zwar funktional als ein Kreditgeschaft verstan-
den werden, rechtlich entspricht es aber eher einem teilweisen Erwerb der Immobilie, genauer
namlich dem Erwerb des Verwertungsrechts. Erst spater hat sich die Sicherungsgrundschuld
entwickelt, und zwar durch die schuldrechtliche Bindung dinglicher Rechtsmacht (fiduzia-
rischer Charakter), aus der eine schuldrechtliche Beschréankung der dinglichen Rechtsposi-
tion folgt; vgl. Buchholz, Abstraktionsprinzip, S. 12.

56  Von allen Arten bietet der Grundschuldbrief auf den Inhaber, § 1195 BGB, die grofte Ver-
kehrsfahigkeit. Er hat jedoch keine praktische Bedeutung, ebenso wenig wie die Wertpapier-
hypothek; vgl. hierzu Staudinger/Wolfsteiner (2002), § 1195, Rn. 1; Baur/Stlirner, Sachen-
recht, 18. Aufl. 2009, § 47. Derartige Grundpfandrechtsarten mit sehr hoher Verkehrsfahig-
keit wurden in vielen Landern entwickelt, kommen heute allerdings in der Praxis kaum mehr
vor.

57  Buchholz, Abstraktionsprinzip, S. 11.

58  Buchholz, Abstraktionsprinzip, S. 347.

59  Buchholz, Wissenschaft und Kodifikation, S. 218 ff., zeigt eindrucksvoll die Entwicklungs-
geschichte der Grundschuld vom 18. Jahrhundert bis zu den Reformarbeiten fiir das BGB
auf. Rechtsdogmatische Grundsatzdiskussionen und vor allem rechtspolitische Richtungs-
wechsel filhrten dazu, dass die Grundschuld in manchen Phasen die beherrschende Grund-
pfandrechtsart darstellen sollte, in anderen Phasen dagegen vollstandig abgeschafft werden
sollte.

60 Vgl. zur unklaren statistischen Lage Stocker, Die Eurohypothek, S. 25 ff. m.w.N.

61 Zu diesem Begriff Baur/Stirner, Sachenrecht, 18. Aufl. 2009, § 36 Rn. 77a ff. und 8 45
Rn. 9 ff.
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Sicherungsstruktur macht es ebenso wie bei nicht-akzessorischen Grundpfandrechten
grundsatzlich erforderlich, durch einen Sicherungsvertrag den Sicherungszweck
und -umfang der abstrakten Forderung (Wechsel, Schuldversprechen, parallel debt)
zu bestimmen.5?

Grundpfandrechte in Kombination mit abstrakten Schuldversprechen finden sich
in Norwegen (gjort pantobligasjon) und Schweden (pantbrev)®:; auch die Sonder-
form der Eigentiimerhypothek in Danemark (ejerpantebrev) diirfte hierzu gehéren.®
Solche Gestaltungsformen stellen eine deutliche Parallele zur deutschen ,,abstrak-
ten Hypothek* dar. Die Verbindung eines englischen oder US-amerikanischen
Grundpfandrechts mit einer debenture oder promissory note zeigt eine dhnliche
Charakteristik.%

Die Kombination eines Grundpfandrechtes mit einem abstrakten Schuldversprechen
gibt es ebenso in der Schweiz (Schuldbrief)®, in der Tirkei (ipotekli borg senedi)®’
und in Argentinien (letra hipotecaria)®. Dort besteht zudem die Besonderheit einer
gesetzlichen Regelung, nach der die urspriingliche Darlehensforderung durch ein
abstraktes Schuldversprechen ersetzt wird, die Darlehensforderung also durch eine
Novation®® erlischt, so dass nur noch die im Wertpapier verkorperte abstrakte
Forderung neben dem Grundpfandrecht erhalten bleibt.

62  Lassen, Russland, in: Stocker, Flexibilitat, S. 108 f., kritisch zur Verbindung einer russischen
Hypothek mit einem abstrakten Schuldversprechen (parallel debt).

63  In Schweden wird das Grundpfandrecht nicht zur Sicherung des Darlehens, sondern eines
»Skuldebrev* bestellt, der als gesonderte Verbindlichkeit neben das Darlehen tritt.

64  Der ejerpantebrev ist nicht gesetzlich geregelt, sondern wurde von danischen Bankjuristen
aus den Prinzipien des allgemeinen Rechts des pantebrev (der danischen Briefhypothek)
entwickelt. Er entsteht dadurch, dass der Eigentlimer einer Immobilie diese flir eine Forde-
rung, die gegen ihn selbst gerichtet ist, verpfandet und fur diese Forderung und Verpfandung
das Grundbuchamt auf Antrag des Eigentimers ein Wertpapier ausstellt, den ejerpantebrev.
Dieses Wertpapier wird vom Eigentumer an den Gl&ubiger zur Sicherheit verpféandet, wobei
die Verpfandung in einer eigenen Vereinbarung festgehalten wird. Es gibt also zwei Ver-
pfandungen: die Verpfandung des Grundstlcks und die des ejerpantebrev.

65 In vielen US-Bundesstaaten ist es tblich, das Grundpfandrecht fiir eine ,,promissory note*
zu bestellen, die ebenfalls eine selbstdndig neben dem Darlehen existierende Verbindlichkeit
schafft. Auch in der deutschen Kreditpraxis wurde die Kombination aus abstraktem Schuld-
versprechen mit Sicherung durch eine Hypothek zeitweise genutzt, dann jedoch aufgrund
der einfacheren Handhabbarkeit der Sicherungsgrundschuld aufgegeben; vgl. zu dieser ,,abs-
trakten Hypothek* Baur/Stlrner, Sachenrecht, 18. Auflage 2009, § 36 Rn. 76, § 37 Rn. 18
und § 40 Rn. 45 f.

66  Zur Novation beim Schweizer Schuldbrief vgl. Stiirner/Stadler, Hypothekenpfandbriefe und
Deckungswerte in der Schweiz, 2007 (Schriftenreihe des vdp, Band 31), S. 13; Stocker, Die
Eurohypothek, S. 243.

67 Dieses Grundpfandrecht, dessen Orientierung am Schweizer Schuldbrief dem rezeptiven
Einfluss des Schweizer ZGB auf das turkische ZGB folgt, wird in der tlrkischen Kredit-
praxis offenbar nicht verwendet. Nach dem tiirkischen Verbraucherkreditgesetz darf es durch
Verbraucher nicht bestellt werden. Derzeit beschéftigen sich wissenschaftliche Arbeiten mit
der Frage, inwieweit dieses Verbot gerechtfertigt ist. VVgl. auch C.1.4.

68  Vgl. hierzu Cristi&/Stocker, Structured ,,Covered Bonds* in Argentina, Immobilien & Finan-
zierung 2007, S. 318.

69  Zumindest in der Schweiz ist unstreitig, dass diese Novationswirkung nachgiebig gilt, also
vertraglich (auch konkludent) ausgeschlossen werden kann, was in der Praxis der Kredit-
institute Ublich ist. Zur vergleichbaren Rechtslage in Russland vor 1917 vgl. Lassen, Die
Hypothek nach russischem Recht als Kreditsicherungsmittel, 2007, S. 77 ff.
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Dieser kurze und beispielhafte Uberblick zeigt, dass sich bei naherer Betrachtung
Akzessorietat und Nicht-Akzessorietét in zahlreichen Varianten manifestieren. Diese
sehr unterschiedliche grundsétzliche Gestaltung der Entstehensakzessorietat hat
entscheidenden Einfluss auf praktische Fallgestaltungen, die unter C.VII. erldutert
werden.

NO1.1  Entsteht das Grundpfandrecht nur, wenn die gesicherte Forderung entsteht? (Entstehensakzessorietit)

I

weder Forderung noch
Rechtsverhiltnis erforderlich

L

Rechtsverhdltnis fiir die zu
sichernde Forderung
erforderlich

7272721

Rechtsverhaltnis und
(kiinftige) Forderung
erforderlich

Eurohypothek nach Basic Guidelines: -

2. Kann ein von der gesicherten Forderung unabhangiger
hoherer Haftungsrahmen registriert werden?

Auch die Umfangsakzessorietat wird allgemein als selbstverstandliche Eigenschaft
von Hypotheken angenommen und zuweilen sogar als unbedingt notwendig postu-
liert, um den Verbraucher zu schitzen. In der Rechtswirklichkeit jedoch finden sich
in Europa praktisch tberall Ausnahmen, welche die Praxis dominieren, ohne bisher
als problematisch oder gar gefahrlich fir den Verbraucher aufgefallen zu sein.

Die als Ausnahme zur Umfangsakzessorietat am weitesten verbreitete Grundpfand-
rechtsart in Europa ist die sog. Hochstbetragshypothek. Bei ihr ist die Umfangs-
akzessorietdt gelockert, weil die gesicherte Forderung in der Hohe schwanken
kann. Erst im Jahre 1996 wurde in Belgien, wo man lange Jahre dem franzdsischen
Vorbild der streng akzessorischen Hypothek gefolgt war, die ,,hypothéque pour
toutes sommes* gesetzlich geschaffen. Durch die belgische Hypothek ,,pour toutes
sommes* kénnen auch zukinftige Forderungen gesichert werden, sofern sie bei
der Bestellung der Hypothek bestimmt oder bestimmbar sind; diese Hypothekenart
hat sich in der belgischen Kreditpraxis schnell durchgesetzt.”

Problematisch ist bei manchen Hochstbetragshypotheken (z.B. nach deutschem
und Osterreichischem Recht), dass ein einheitlicher maximaler Haftungsbetrag fur

70 Die belgische ,,hypothéque pour toutes sommes* wurde der niederlandischen Bankhypothek
nachgebildet, geht jedoch uber deren Anwendungsbereich hinaus: Sie kann auch andere als
Bankforderungen sichern und vermittelt ihre Flexibilitat auch einem Zessionar pro rata.
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Kapital und Zinsen vereinbart werden muss. Diese Hochstbetragshypotheken sind
also nicht verzinslich, so dass in den Kapitalbetrag auch die Zinsen eingerechnet
werden missen, die man mitsichern und gegebenenfalls vollstrecken mdchte — mit
Folgen fir die Bestellungsgebiihren.

Ein weiterer fir die Praxis wichtiger Nachteil kann die Effizienz eines Vollstre-
ckungsverfahrens betreffen. Da das Kapital nur ein Hochstbetrag, also ein Maxi-
malbetrag ist, kann eine Hochstbetragshypothek nach h.M. z.B. in Deutschland
nicht fur sofort vollstreckbar erklart werden. Dies bedeutet, dass die in vielen
Rechtsordnungen grundsatzlich gegebene Mdglichkeit nicht besteht, dass sich ein
Eigentumer mit dinglicher Wirkung fir jeden kunftigen Eigenttimer (z.B. durch
eine notariell beurkundete Erklarung) der sofortigen Vollstreckung unterwirft. Dann
muss die Bank grundsétzlich zuerst einen Titel erstreiten, bevor sie das Zwangs-
vollstreckungsverfahren einleiten kann. Allerdings sind manche Rechtsordnungen
von solchen Einschrankungen nicht beriihrt, wenn z.B. jede notarielle Hypothe-
kenurkunde kraft Gesetzes ohne weiteres vollstreckbar ist; die Frage der tatsach-
lichen Forderungshéhe entscheidet sich dann nach allgemeinen Regeln der Beweis-
lastverteilung bei Entstehen und Erl6schen von Forderungen.

PR

NL2 Kann ein von der gesicherten Forderung
werden? (Umfangsakzessorietit)

héherer E )i registriert

nein

Eurohypothek nach Basic Guidelines: -
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3. Ist der Glaubiger der gesicherten rechtlichen Forderung stets
auch Inhaber des Grundpfandrechts?

Diese Zustandigkeitsakzessorietdt kann eher als die beiden vorher analysierten
Akzessorietatswirkungen als wesentliches Kernelement der klassischen akzesso-
rischen Hypothek gelten. Zumindest wird allgemein angenommen, dass ein Aus-
einanderfallen der Stellung als Glaubiger des Grundpfandrechtes und als Glaubiger
der gesicherten Forderung mit dem Akzessorietdtsprinzip nicht vereinbar ist.”

Dies gilt sowohl bei der Bestellung als auch bei der Ubertragung eines akzesso-
rischen Grundpfandrechtes. Daher zeigen die Hochstbetragshypotheken ihre
beschréankte Flexibilitat vor allem auch bei einer Ubertragung auf einen neuen
Glaubiger. Denn hier greift die Akzessorietéat in Gestalt der Zustdndigkeitsakzes-
sorietdt und lasst die Abspaltung des Grundpfandrechts von der Forderung nicht
zu. Folglich missen Forderung und Grundpfandrecht grundsatzlich zusammen
Ubertragen werden, nicht mitiibertragene Forderungen sind nicht mehr dinglich
gesichert. Die im Rahmen der Entstehensakzessorietat und vor allem der Umfangs-
akzessorietdt erweiterte Flexibilitdt wird dadurch wieder eingeschrankt. Dies
erschwert Syndizierungen und die Bewaltigung weiterer, unter C.VI11.10. und 11.
aufgefihrter Fallgestaltungen.

O3 Ist der Glidubiger der gesicherten rechtlichen Darlehensforderung stets auch Inhaber des
Grundpfandrechts? (Zustindigkeitsak

ietdt)

nein

Ja

Eurohypothek nach Basic Guidelines: -

71  Frdie deutsche Hypothek Staudinger/Wolfsteiner (2002), Vorbemerkung 7 zu § 1113 ff. m.w.N.;
Baur/Sturner, Sachenrecht, 18. Aufl. 2009, § 37 Rn. 11. Interessant allerdings der Hinweis bei
Becker-Eberhard, Die Forderungsgebundenheit der Sicherungsrechte, 1993, S. 329 ff., wonach
sich eine Begrindung fir das Identitatsgebot in den Materialien zum BGB nicht finden I&sst;
er vertritt die Ansicht, dass sich Forderungsgebundenheit und Auseinanderfallen von Inhaber-
schaft am Sicherungsrecht und Glaubigerschaft an der gesicherten Forderung sehr wohl mit-
einander vertragen (S. 331). Ahnlich bereits im Jahre 1891 Dernburg, Das preuRische Hypo-
thekenrecht, Zweite Abtheilung, 1891, S. 61: ,,Ein Vorzug, den ihre Selbstandigkeit der Grund-
schuld verleiht, ist, dass als Grundschuldgldubiger ein anderer als der personliche Glaubiger
eingetragen werden darf, welcher dann als Treuha&nder die Grundschuld geltend machen kann.
... Allerdings lieRe sich eine ,,Hypothek in derselben Weise begriinden; denn es ist nicht
anzunehmen, dass der Satz des gemeinen Rechtes, wonach nur dem personlichen Glaubiger
eine Hypothek gewéhrt werden kann, auch fir die moderne Hypothek gilt.”
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4, Ist das Grundpfandrecht nur dann durchsetzbar, wenn auch
die gesicherte Forderung durchsetzbar ist?7?

Die Durchsetzungsakzessorietat sollte in der dogmatischen Gesamtschau eine gro-
Bere Rolle spielen, als dies Ublicherweise leider der Fall ist. Sie mag zwar aus
Sicht der Kreditinstitute nicht wesentlich sein. Sie ist jedoch das vielleicht wich-
tigste Element dinglicher Haftung aus der Sicht des Eigentlimers, wenn er sich
gegen ungerechtfertigte Vollstreckungsverfahren zu wehren hat. Die Mdglichkeit
des Eigentiimers, bei Fehlen einer gesicherten Forderung die Durchsetzung des
registrierten Grundpfandrechts zu verhindern, ist aus rechtspolitischer Sicht ein
wichtiges Kriterium, von dem die Beurteilung des Gesamtsystems der gesetzlichen
Regelung der Grundpfandrechte als ausgewogen und fair abhéangt.

Far alle untersuchten Rechtsordnungen — und damit sowohl bei akzessorischen als
auch bei nicht-akzessorischen Grundpfandrechten — kann festgestellt werden, dass
ein Eigentlimer sich gegen eine Zwangsvollstreckung aus dem Grundpfandrecht
wehren kann, wenn eine gesicherte Forderung fehlt. Allerdings ist hierbei zu beriick-
sichtigen, dass der Widerstreit der Interessen des Verkehrsschutzes und des Eigen-
timerschutzes recht unterschiedlich geltst wird. Dies zeigt sich dann, wenn das
Grundpfandrecht Gibertragen wird, also ein Glaubigerwechsel stattfindet, und zwar
vollig unabhangig vom konstruktiven Ausgangspunkt als akzessorisches oder nicht-
akzessorisches Grundpfandrecht. Man kann beim akzessorischen Grundpfandrecht
den (gutglaubigen) forderungslosen Erwerb zulassen und beim nicht-akzessorischen
Grundpfandrecht — wie neuerlich in Deutschland™- den (gutgléaubigen) Erwerb frei
von der Einrede aus dem Sicherungsvertrag ausschliefRen.

Im Laufe der Modernisierung der Finanzwirtschaft und des Kreditsystems hat man
schon vor einigen hundert Jahren in Europa erkannt, dass eine zu enge Verbindung
von Darlehen und Grundpfandrecht die Flexibilitit der Kreditbeziehung behindert
—und auch die Refinanzierung erschwert. Daher haben viele Gesetzgeber in Europa
dariiber nachgedacht, wie sie zur Verbesserung ihres nationalen Kreditsystems die
Grundpfandrechte flexibler gestalten und insbesondere leichter tibertragbar machen
kénnen. Im Widerstreit standen dabei immer wieder die gleichen Interessen:

o Kostengiinstige Kredite sollten ermdglicht werden, die zur Risikominimierung
ein funktionsfahiges Grundpfandrecht erforderten. — Damit waren das Hypothe-
ken- und das Grundbuchrecht angesprochen.

» Der Dritterwerb der Kreditforderungen und Grundpfandrechte sollte zu Refi-
nanzierungszwecken erleichtert werden. — Im Hypotheken- und Grundbuchrecht
waren dadurch vorrangig Themen der Einwendungen/Einreden, der Ubertrag-
barkeit und der Ausstellung einer Urkunde betroffen.

72  Dabei wird die Frage, ob die Vollstreckung des Grundpfandrechtes bei einer Verjahrung der
Forderung weiterhin mdglich ist oder durch die Verjahrung der Forderung gehemmt wird,
hier nicht betrachtet.

73 Vgl. Art. 6 RisikobegrenzungsG vom 12.8.2008, BGBI. | 2008, 1666 ff., durch den § 1192
Abs. 1a in das BGB eingefiigt wurde.
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» Der Schutz des Eigentiimers/Schuldners vor ungerechtfertigten Zwangsmafinah-
men sollte sichergestellt werden. — Damit war die Frage angesprochen, auf
welche Weise im Zwangsvollstreckungsverfahren der Eigentiimer seine berech-
tigten Einwendungen oder Einreden geltend machen und wie er sich gegen
uberrumpelnde Vollstreckung sichern kann.

Die volkswirtschaftliche Zielsetzung der einzelnen jeweiligen gesetzlichen Mal3-
nahme hatte natiirlich Folgen flr die Festlegung der Prioritdten unter diesen oft
durchaus gegenléufigen Interessen. Stand der Gesetzgeber unter dem Eindruck
leidvoller Erfahrungen eines kaum zu befriedigenden groRen Kapitalbedarfs, z.B.
beim (Wieder-) Aufbau seines Landes nach einem Krieg oder in einer wettbe-
werbsintensiven Industrialisierungsphase, legte er den Schwerpunkt auf die Starkung
der Rechtsposition von Kapitalinvestoren, die bereit waren, ein Darlehen zu geben
oder ein Grundpfandrecht von einem Darlehensgeber zu erwerben. Halt man sich
vor Augen, welche Hirden in friiheren Jahrhunderten der Geld- und Kapitalverkehr
ohne durchorganisiertes und flachendeckendes Bankensystem, ohne eine Bankauf-
sichtsbehdrde und ohne ein bargeldloses Zahlungsverkehrssystem zu tberwinden
hatte, wird verstandlich, dass der iber ein Grundpfandrecht ausgestellten Urkunde
beim Aufbruch in Epochen groRraumiger Geldwirtschaft tiberragende Bedeutung
beigemessen wurde und, im Hinblick auf die Frage von Einwendungen und Ein-
reden nach VerauRerung und Ubertragung von Grundpfandrechten, das Beispiel
des bereits friiher entwickelten Wechsels groRe Attraktivitat entfalten konnte.

Zudem ist bei der Thematik der Durchsetzungsakzessorietadt immer auch die Pro-
blematik des grundbuch- bzw. registerrechtlichen Vertrauensschutzes zu beachten
und in die Beurteilung einzubeziehen.™

1.4  Ist das Grundpfandrecht nur dann wenn auch die te Forderung durchsetzbar ist?

(Diirchsetzungsakzessorietit)

nein

Eurohypothek nach Basic Guidelines: -

74 Vgl. hierzu oben unter C.11.16. ff.
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5. Erlischt mit der gesicherten Forderung auch das
Grundpfandrecht?

Die volle Erléschensakzessorietat wird nur noch bei den streng bestandsakzesso-
rischen Hypotheken durchgehalten, die in der Praxis immer weniger vorkommen
und in manchen Landern vollig verschwunden sind.

Manche Rechtsordnungen gehen durchaus so weit, die an sich ,,akzessorische*
Hochstbetragshypothek aufrecht zu halten, wenn die gesicherte Forderung bzw.
alle gesicherten Forderungen vollig erloschen sind. Damit wird die Hochstbetrags-
hypothek im Hinblick auf die Erléschensakzessorietdt nicht-akzessorisch. Dies gilt
z.B. fur die niederl&dndische Bankhypothek und die dsterreichische Hochstbetrags-
hypothek, die zudem eine Vielfalt wechselnder Forderungen sichern kénnen.

\on der Frage, ob das Grundpfandrecht mit der Forderung erlischt, zu unterschei-
den ist die weitere Frage, ob der Glaubiger trotzdem noch die Mdglichkeit hat,
ZwangsmaRnahmen gegen den Schuldner zu ergreifen. Haufig wird aus der Erlo-
schensakzessorietat der Hypothek geschlossen, damit sei dem Glaubiger die Ein-
leitung einer — dann allerdings unberechtigten — Zwangsvollstreckung unméglich
gemacht. Tatsachlich aber ist die Mdglichkeit des Betreibens der Zwangsvoll-
streckung in eine Immobilie oft allein davon abhéngig, ob das Grundpfandrecht
noch im Grundbuch eingetragen ist.” Das Fehlen einer Befugnis zur Einleitung
der Zwangsvollstreckung, weil eine Forderung nicht oder nicht mehr besteht, muss
dann — unabhangig von der Regelung der Erléschensakzessorietat — der Eigentumer
mit gerichtlichen MaRnahmen geltend machen, fur die er die Initiativlast tragt.

L5  Erlischt mit der gesicherten Forderung auch das Grund drecht? (Erlésch ietit)

I

nein

I

nein, wenn Rechtsverhiltnis
noch weitere Forderungen
umfassen kénnte

V772722
ja

Eurohypothek nach Basic Guidelines: -

75 Dies ist das Ergebnis der Regelungen zum offentlichen Glauben des Grundbuches, vgl.
C.11.16. ff.
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6. Wird das Grundpfandrecht durch eine Sicherungsverein-
barung Gber den Sicherungsrahmen mit der/den gesicherten
Forderung/en verbunden?

Eine Sicherungsvereinbarung, welche die Pflicht zur Bestellung eines Grundpfand-
rechtes als Sicherheit beinhaltet, liegt jedem Grundpfandrecht zugrunde, sei es
akzessorisch oder nicht-akzessorisch, weil sonst das Grundpfandrecht rechtsgrund-
los erlangt wére.” Eine andere Frage ist, ob causa und Bestellungsvereinbarung
zusammenfallen oder getrennt sind; dies beantworten die Rechtsordnungen ent-
sprechend ihrem grundsatzlichen Ausgangspunkt verschieden (einheitlicher Vertrag
fir Verpflichtung und Verfiigung oder Trennungsprinzip). Soweit ein nicht-akzes-
sorisches Grundpfandrecht gegeben ist oder — wie oft — eine gelockerte Akzesso-
rietdt besteht, hat die Sicherungsvereinbarung aber auch die zusétzliche Funktion,
die rechtliche Beziehung zwischen gesicherter Forderung und Grundpfandrecht
festzulegen: Bestimmung einbezogener Forderungen, Beendigung des Sicherungs-
verhdltnisses, Abwehrrechte des Eigentlimers bei vertragswidriger Geltendmachung
des Grundpfandrechts etc.

O1.6 Wird das Grundpfandrecht durch eine Vereinbarung iiber den
Sicherungsrahmen mit der/den gesicherten Forderungen/en verbunden?

4

ja, gesetzlich geregelt

I

3

ja, vertragliche Praxis
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nicht erforderlich,
gesetzliche Akzessori

"f \\ ja. als konkludent unterstellt
L A8 ,5’\’\\: -
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S
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7. Wie kdnnen ungesicherte oder nachrangige Glaubiger die
Position der freien Teile des erstrangigen Grundpfandrechts
erwerben?

Immobilienfinanzierungen erfordern hdufig das Zusammenwirken mehrerer Kre-
ditinstitute, die jeweils eigene Grundpfandrechte mit unterschiedlichem Rang erhal-
ten. Fir nachrangige Grundpfandrechtsglaubiger stellt sich die Frage, ob und wie
sie in die Rechtsposition eines vorrangigen Glaubigers eintreten kénnen. In den

76  Hierzu und zum folgenden Soergel/Stocker, EU-Osterweiterung und dogmatische Fragen
des Immobiliarsachenrechts — Kausalitat, Akzessorietat und Sicherungszweck, ZBB 2002,
412 ff.; ferner Baur/Stlirner, Sachenrecht, 18. Aufl. 2009, § 5 Rn. 40 ff., § 36 Rn. 76a ff.,
§ 45 Rn. 9 ff.
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meisten Rechtsordnungen ist dies vertraglich moéglich (z.B. durch Abtretung des
Ranges) oder gesetzliche Rechtsfolge bei Tilgung der vorrangig gesicherten For-
derungen im Wege der Aufriickung.

Auch ungesicherte Glaubiger haben in den meisten Rechtsordnungen die Méglich-
keit, im Wege der \Vollstreckung eine grundpfandrechtliche Sicherung am Grund-
stiick zu erreichen. Hierfur bietet sich ein zwangsweise eingetragenes Grundpfand-
rechtan, das aber nattirlich gegentiber den bereits eingetragenen Grundpfandrechten
nachrangig ist. In vielen Landern, die nur akzessorische Grundpfandrechte kennen,
lasst sich diese Position aber mit der Zeit verbessern, wenn z.B. eine vorrangig
abgesicherte Forderung zurlickgezahlt wird, das vorrangige Grundpfandrecht sich
dadurch in seinem Umfang vermindert und das zwangsweise eingetragene nach-
rangige Grundpfandrecht so auf diese Weise durch Aufriicken einen Aufwertungs-
effekt erzielt.

Andere Rechtsordnungen sehen allerdings ein solches Aufriicken nicht vor, sondern
gewéhren dem Eigentlimer selbst ein Recht an den mit der Tilgung der Forderung
frei werdenden Teilen eines vorrangigen Grundpfandrechtes. Dies wird auch als
»System fester Rénge* bezeichnet. In diesen Léndern wird also die Position des
nachrangigen Glaubigers nicht automatisch mit der Tilgung des vorrangigen Grund-
pfandrechtes verbessert. Dafiir aber besteht unter Umsténden die Mdglichkeit, die
Rechtsposition des Eigentimers an dem vorrangig gesicherten Grundpfandrecht,
die sich mit der Tilgung zunehmend verwirklicht (in Deutschland in Gestalt des
»RuUckgewahranspruchs®), vertraglich im Voraus zu erwerben oder auch spater zu
pfanden. Damit hat dann der nachrangige Glaubiger eine effektive Mdglichkeit der
Vollstreckung, indem er ein bestehendes besserrangiges Grundpfandrecht erwirbt,
ohne ein neues Grundpfandrecht bestellen und eintragen zu miissen.

Es fallt allerdings auf, dass Lander mit nicht-akzessorischen Grundpfandrechten zwar
teilweise auf das Aufricken verweisen, solches Aufricken aber bei nicht-akzesso-
rischen Grundpfandrechten durch stets denkbare Neuvalutierung vereitelt werden
kann. Eine dhnliche Konfliktlage kann sich bei Héchstbetragshypotheken ergeben.

1.7 Wie konnen ungesicherte oder nachrangige Gliubiger die Position der freien Teile des
erstrangigen Grundpfandrechts erwerben?

I
das Recht des Eigentiimers auf
fiir die Forderung nicht (mehr)

bendtigte Teile des Grund-
pfandrechtes kann abgetreten
oder gepfindet werden

es konnen nur nachrangige

Rechte eingetragen werden, die
wirtschaftlich aufriicken kdnnen

727727
keine dingliche Sicherung

méglich, aber Beteiligung
am Erlos

NN\

nur durch Vereinbarung
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IV. Schutz des Eigentimers

Aspekte des Verbraucherschutzes stehen seit Jahren zunehmend im Zentrum des
Interesses sowohl vieler nationaler Gesetzgeber, vor allem aber auch der EU-Kom-
mission bei der Entwicklung neuer EU-weit geltender Mindestschutzbestimmungen.
Im Bereich Immobilienrecht und Grundpfandrechte wird der Eigentlimer der Immo-
bilie als schutzbedurftig betrachtet. Dabei ist allerdings zu berlicksichtigen, dass
das Immobilienrecht in Europa in der Regel nicht nach der Person des Eigentlimers
differenziert. Ob er Verbraucher ist oder nicht, die Rechte eines Eigentlimers gegen
einen unberechtigten Vollstreckungszugriff durch einen Grundpfandrechtsglaubiger
sind immer gleich.

Die engste Verbindung zwischen gesicherter Forderung und Grundpfandrecht wei-
sen streng bestandsakzessorische Hypotheken auf, bei denen das Erldschen der
gesicherten Forderung kraft Gesetzes zum Untergang der Hypothek flhrt. Haufig
wird die streng akzessorische Hypothek daher als verbraucherfreundlich bezeich-
net, wahrend die nicht-akzessorischen Grundpfandrechte als fur den Verbraucher
gefahrlich kritisiert werden. Dies ist in dieser Verkirzung nicht richtig. Denn der
Schutz des Verbrauchers (beim Grundpfandrecht: des Eigentiimers der Immobilie)
lasst sich nicht auf die materiell-rechtliche Frage fortbestehender forderungsloser
Existenz des Grundpfandrechts beschréanken, aus dem im Rahmen einer Vollstreckung
vorgegangen werden konnte. Vielmehr spielen prozessuale Fragen der Beweislast-
verteilung ebenso eine Rolle wie die Mdglichkeit sicherungsvertraglicher Einrede
oder des materiell-rechtlichen gutglaubigen ,,Wegerwerbs* von Einwendungen oder
Einreden wegen des Fehlens einer gesicherten Forderung. Je nachdem wie diese
Fragen in einer Rechtsordnung geregelt sind, kann ein nicht-akzessorisches Grund-
pfandrecht fur den Eigentimer durchaus weniger ,,gefahrlich” sein als ein akzes-
sorisches Grundpfandrecht.

Wie oben unter C.111.4. festgestellt werden konnte, gilt der Grundsatz der Durch-
setzungsakzessorietét tiberall. Allerdings finden sich in vielen Landern Regelungen,
die dem Verkehrsinteresse dienen, also die Ubertragung der Grundpfandrechte
erleichtern. Diese ermdglichen einen einwendungs- oder einredefreien gutglaubigen
Erwerb eines Grundpfandrechts oder iberblirden zumindest die Beweislast in man-
chen Féallen dem Eigenttiimer. Damit befassen sich die folgenden Schaubilder sowie
das Schaubild unter C.V.4.

1. Kann sich der Eigentimer auf das Fehlen einer falligen und
gesicherten Forderung berufen, wenn der Erwerber des
Grundpfandrechtes gutglaubig ist?

Waéhrend oben unter C.11.18. die Frage des Vertrauens in die Richtigkeit des Grund-
buches fur den Fall gestellt ist, dass ein bestehendes Grundpfandrecht in Wirklich-
keit einem anderen als dem eingetragenen Inhaber zusteht, wird nunmehr der Frage
nachgegangen, ob sich die Schutzwirkung des Grundbuches auch auf den Fall
erstreckt, dass die durch das Grundpfandrecht gesicherte Forderung fehlt.

In der Kreditpraxis mag der gutgldubige Erwerb von forderungslosen Grundpfand-
rechten kaum vorkommen. Aber fir ein erwerbendes Kreditinstitut ist es beim
Vorgang der Ubertragung eines Grundpfandrechts von groRer Bedeutung, welche
Rechtstatsachen zu prifen sind, um das Risiko des Erwerbs eines nicht durchsetz-
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baren Grundpfandrechts gering zu halten — und dies wiederum bestimmt sowohl
den betriebswirtschaftlich relevanten Aufwand im Rahmen der Kreditprifung als
auch die Wahrscheinlichkeit des Risikos, ein Recht gar nicht erst erworben zu
haben, was wiederum eine Grofze im Risikomanagement und in der Margenkalku-
lation darstellt. Besonders intensiv mussen sich Kreditinstitute damit befassen,
wenn sie im Rahmen der Umsetzung von Basel Il den IRBA-Ansatz fir Risiko-
gewichtung und Eigenkapitalunterlegung wahlen.”

Aus rechtspolitischer Sicht gilt der Thematik des Risikos einer doppelten Inan-
spruchnahme aus Darlehensforderung und Grundpfandrecht hochste Aufmerksam-
keit. Zwar kommen derartige Félle in der Praxis sehr selten vor. Die Diskussionen
iber die Eurohypothek haben jedoch gezeigt, dass die dogmatische Grundsatzfra-
ge der Ausgestaltung des Grades der Akzessorietat einer Grundpfandrechtsart hau-
fig hauptséchlich vor dem Hintergrund dieses Risikos diskutiert wird. Das Risiko
einer doppelten Inanspruchnahme beruhte aber richtigerweise nicht auf der Nicht-
Akzessorietat etwa der friiheren deutschen Grundschuld, sondern auf der bisherigen
Maéglichkeit des gutglaubigen einwendungs- und einredefreien Erwerbs eines Grund-
pfandrechts generell, so dass dieses Risiko fur die Verkehrshypothek und Grund-
schuld gleichermaRen galt.”® Inzwischen hat der deutsche Gesetzgeber im Jahre
2008 den gutglaubigen forderungslosen Erwerb einer Grundschuld weithin ausge-
schlossen, nicht aber den gutglédubigen forderungslosen Erwerb einer Verkehrshy-
pothek.™ Schlagender l&sst sich nicht dartun, wie wenig die Gefahr einer Doppel-
inanspruchnahme von grundsatzlicher Akzessorietdt oder Nicht-Akzessorietat
abhéangt.

Dies bedeutet im Ubrigen aber nicht, dass das Risiko einer doppelten Inanspruch-
nahme dort nicht besteht, wo es keinen gutgldubigen Erwerb gibt. Denn insoweit
spielen auch Fragen der Beweislastverteilung eine Rolle. In vielen Landern mit
akzessorischen Hypotheken ist es Ublich, dass sich die Bank die Auszahlung des
Darlehens im Hypothekenbestellungsvertrag (notariell) bestatigen lasst — und erst
danach die Auszahlung vornimmt®, Hierdurch wird zum Teil ein ahnlicher Effekt
erreicht wie bei Bestellung einer nicht-akzessorischen Grundschuld vor Auszahlung
des Darlehens, was aus Sicht der finanzierenden Bank durchaus legitim und erfor-
derlich sein kann. Vertreter der verbraucherschiitzenden Wirkung der strengen
Akzessorietat einer Hypothek gehen auf diese weit verbreitete Praxis jedoch in
aller Regel nicht ein.

Im Ergebnis zeigt sich fur die untersuchten Rechtsordnungen, dass die meisten in
diesem Konfliktfall eher den Eigentlimer schiitzen, andere dagegen den Glaubiger
des Grundpfandrechts.

77 Vgl hierzu D.I.1.a.

78  Dazu Baur/Stirner, Sachenrecht, 18. Aufl. 2009, § 36 Rn. 76a ff. sowie § 45 Rn. 61 ff.,
67a ff.; ferner Kircher, Grundpfandrechte in Europa, 2004, S. 295 f. und S. 391.

79  Ausfihrlich zum neuen Recht Baur/Stlirner, Sachenrecht, 18. Aufl. 2009, § 45 Rn. 67a ff.

80  Vgl. hierzu C.V.4.
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IV.1  Kann sich der Eigentiimer auf das Fehlen einer filligen und gesicherten Forderung berufen, wenn
der Erwerber des Grundpfandrechtes gutgliubig ist?

I -

ja
(Eigentiimer geschiitzt)

[

nein
(Gliiubiger geschiitzt)

Eurohypothek nach Basic Guidelines: -

2. Kann der Eigenttiimer den Betrag des Grundpfandrechtes im
Grundbuch reduzieren lassen, wenn feststeht, dass der
Sicherungsrahmen nur noch zu einem bestimmten Teil
ausgenutzt werden wird?

Manche Rechtsordnungen geben die Mdglichkeit, dass der Kapitalbetrag des Grund-
pfandrechts entsprechend der Riickzahlung im Grundbuch oder auf der Urkunde
reduziert wird und der Glaubiger hierbei zur Mitwirkung verpflichtet ist. Damit
wird der Eigentlimer vor einem evtl. unberechtigten Zugriff seitens eines Grund-
pfandrechtsinhabers geschiitzt, was vor allem dort von Bedeutung sein kann, wo
forderungsloser gutglédubiger Erwerb eines Grundpfandrechts moglich ist. In der

IV.2  Kann der Eigentiimer den Betrag des Grundpfandrechtes im Gttindbuch redlizieren lassen, wenn
feststeht, dass der Sicherungsrahmen nur noch zu einem bestimmten Teil ausgenutzt werden wird?

L

ja, der Glaubiger ist verpflichtet,
seine Zustimmung zu erkliren

L

nur, wenn es bei der Bestellung des
Grundpfandrechtes vereinbart wurde

V7222

nein, erst nach vollstindiger
Riickzahlung
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Praxis sollte der Eigentiimer aber bei seiner Entscheidung, ob er von diesem Recht
Gebrauch machen will, das eher theoretische Risiko des gutgldubigen Erwerbs
abwégen gegen den Verlust der Flexibilitat seines Kreditsicherungsrechts; spater
kdnnen dann hohere Kosten entstehen, wenn der Glaubiger z.B. eine Aufstockung
seines Kredites wunscht.

Uberraschend ist es, dass mehrere Rechtsordnungen eine Reduzierung erst dann
erlauben, wenn die gesicherte Forderung vollstdndig zuriickgezahlt worden ist.
Denn in diesem Fall kdnnte das Grundpfandrecht auch vollstandig geldscht werden.
In diesen L&ndern ist eine Reduzierung gegen den Willen des Glaubigers also nicht
mdoglich, solange eine Restschuld besteht.

3. Gibt es Regelungen oder Rechtsprechung, die den
Eigentimer einer Immobilie, der ein Grundpfandrecht zur
Sicherung einer Forderung gegen eine andere Person bestellt,
besonders schiitzen? (Schutz eines Drittbestellers)

Ein weiterer ebenso wichtiger und im Zusammenhang mit Verbraucherschutzfragen
héufig diskutierter Problembereich ist die Bestellung eines Grundpfandrechts durch
einen vom Darlehensnehmer verschiedenen (dritten) Immobilieneigentiimer.8 In
diesen Fallen der Drittbestellung kann es Schutzvorschriften insbesondere dann
geben, wenn der Dritte zusatzlich zur Haftung aus dem Grundpfandrecht auch noch
eine personliche Haftung formularmaRig tibernehmen soll oder wenn das Grund-
pfandrecht eine Vielzahl von Forderungen gegen den Schuldner sichern soll.

IV.3  Gibt es Regel oder Rech h die den Ei i einer Immobilie, det ein Grundpfandrecht zur

Sicherung einer Forderung gegen eine andere Person bestellt, besonders schiitzen? (Schutz eines
Drittbestellers)

nein

81  Hiermit befasst sich — im Zusammenhang mit seinen Uberlegungen fiir eine Eurohypothek
— besonders eingehend Kiesgen, der fur die von ihm untersuchten Rechtsordnungen uber
die Grundpfandrechte hinaus die Grundlinien der Rechtsprechung aufarbeitet, die tberall
flr solche Drittfélle zu Einschrankungen kommen. Vgl. hierzu insbesondere seine rechts-
vergleichende Analyse, (Fn. 1) S. 157 ff.



Erlauterung der Schaubilder 61

V. Vollstreckung

So wichtig alle dogmatischen Fragen der Entstehung, Ubertragung und des Erl6-
schens von Grundpfandrechten auch sein mdgen, in das Zentrum der Betrachtung
ist der Fragenkomplex der Vollstreckung zu stellen. Denn im Vollstreckungsfall
muss sich zeigen, ob das Grundpfandrecht hélt, was es verspricht, namlich ein
Kreditsicherungsrecht zu sein, das dem Glaubiger hilft, wenn sein Schuldner die
gesicherte Forderung nicht mehr bedienen kann oder will. Umgekehrt bedarf der
Schuldner bzw. Eigentlimer des Schutzes vor ungerechtfertigter Vollstreckung, falls
eine gesicherte Forderung nicht oder nicht mehr existiert.

Im Folgenden werden daher Fragen des Vollstreckungsrechts untersucht, die sich
auf Grundpfandrechte beziehen und die folgenden Themen betreffen:

e \ollstreckungstitel

» \ollstreckungsklausel

* Rechte des Eigentiimers — Initiativlast gegen die Vollstreckung

» Rechte des Eigentiimers — Beweislast

* Rechte nachrangiger Glaubiger

e Verwertung von Grundpfandrechten

o Zugriff auf die Ertrdge von Grundstucken

e Ausschluss des Eigentiimers vom Grundstiick

e Wirkung des Zuschlages in der Zwangsversteigerung
— Aufhebung von Rechten
— Verwertung auf Antrag nachrangiger Glaubiger

nicht befriedigte Forderungen

Liegenbelassung

 Einstellung der Zwangsvollstreckung

— Einstellung auf Antrag des Eigentimers
— Dauer der Einstellung

« \erfahren — Bewertung

e \erschleuderungsschutz

» Alternative Verwertungsmoglichkeiten
— lex commissoria
— Wertausgleich
— Erwerb durch den Glaubiger

e Verteilung des Verwertungserléses

» Bauhandwerkerhypotheken

e Zinsen und Kosten

o Dauer des Verfahrens
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1. Wie erhélt man einen Titel flr die Vollstreckung aus dem
Grundpfandrecht?

Nahezu alle hier erfassten Rechtsordnungen verlangen die Existenz eines Voll-
streckungstitels, damit ein Vollstreckungsverfahren begonnen werden kann. Grund-
satzlich erforderlich ist eigentlich ein Urteil nach einem streitigen Prozess, in dem
die Zahlung einer Geldsumme aus dem Grundstiick bzw. die Duldung der Zwangs-
vollstreckung angeordnet wird. Bei Grundpfandrechten ist es aus Effizienzgrinden
jedoch sinnvoll, einen Prozess uber die Zahlungspflicht zu vermeiden, wenn diese
Pflicht dem Grunde nach eindeutig und der Héhe nach bestimmbar ist. Damit wird
einerseits eine Verzdgerung des Vollstreckungsverfahrens vermieden, die den wirt-
schaftlichen Wert der Grundpfandrechte schmalern wiirde; andererseits werden die
Gerichte von Verfahren mit voraussehbarem Ausgang entlastet. Daher verzichten
manche Lander bei Grundpfandrechten mit klar bestimmbaren Betrdgen ganz auf
den gerichtlich ausgeurteilten Vollstreckungstitel, lassen die notarielle Urkunde
liber die Bestellung des Grundpfandrechts als Titel ausreichen oder sehen besonders
vereinfachte und schnelle Gerichtsverfahren vor.

Zwar besteht eine grofRe Vielfalt unterschiedlicher Verfahren®?, wie sich ein Glau-
biger einen solch ,,raschen“ Titel verschaffen kann, ohne einen vorausgehenden
Prozess flihren zu mussen. Im Ergebnis ist jedoch festzustellen, dass mit Ausnah-
me Russlands alle Lander die Mdglichkeit bieten, sich einen Titel schon mit der
Bestellung des Grundpfandrechts oder spater in einem einfachen Verfahren zu
verschaffen.

V.1 Wie erhilt man einen Titel fiir die Voll k aus dem Grundpfandrech I 7
titellose Verwertungsmaglichkeit aufgrund
vertraglicher Vereinbarung

R R E T,
TTY S S R A 0

% @/ e P 6

Titel ist stets vorhanden, da

Grundpfandrechte stets (z. B. It
Gesetz) durch notarielle Beurkundung
bestellt werden und notarielle
Urkunden stets vollstreckbar sind

[ l's5
Banken konnen sich Titel selbst
erteilen (Titel konnen auch notariell
bestellt werden)

NN
Titel ist meist vorhanden, da
Grundpfandrechte meist in einer
notariellen Beurkundung mit
Vollstreckungstitel ausgestattet werden

I 3

Vollstreckungstitel kinnen
notariell bestellt werden

2

Titel wird in besonderen Verfahren in
kiirzester Zeit erteilt

T |

Titel muss in einem streitigen
Gerichtsverfahren erstritten werden.

82  Manche Léander bieten mehrere Verwertungsverfahren, wie z.B. das tschechische Recht.
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2. Braucht man zur Vollstreckung eine Erklarung der Vollstreck-
barkeit des Titels (Vollstreckungsklausel) und wie erhalt man sie?

Auch die formlichen Voraussetzungen einer \ollstreckbarkeit, oft in Gestalt der
sog. Vollstreckungsklausel, die nach franzdsischem Vorbild viele Rechtsordnungen
kennen, lassen sich leicht und rasch erfiillen; dies gilt auch dort, wo hierfir ein
besonderes gerichtliches Verfahren erforderlich ist.

Grundsatzlich wird die vollstreckbare Ausfertigung eines Titels nur einmal ausge-
stellt, Ausfertigungen der Hypothekenurkunden sind dagegen mehrfach mdglich.
Denn der Sinn einer vollstreckbaren Ausfertigung besteht gerade darin sicherzu-
stellen, dass wegen desselben Vollstreckungstitels nur ein Vollstreckungsverfahren
durchgefiihrt wird. Dies dient dem Schutz des Eigentimers vor mehrfachen, parallel
laufenden Verfahren sowie der Rechtssicherheit.

V.2 Braucht man zur Vollstreckung eine Erklirung der Vollstreckbarkeit
des Titels (Vollstreckungsklausel) und wie erhlt man sie?
I -
Vollstreckbarkeitserklarung ist
nicht erforderlich
s
der Notar oder das Gericht fiigt
die Klausel bei der Ausstellung
des Titels bei
72222+
notarielle Titel bendtigen keine
Klausel
MW
N 1
die Klausel muss jeweils in
einem besonderen Verfahren vom
Gericht erteilt werden

3. Wie kann der Eigentiimer seine Rechte gegen die
Vollstreckung geltend machen (z. B. weil die Forderung nicht
existiert oder zurickgezahlt wurde)? (materielle oder
formelle Einwendungen)

Fir jedes faire Vollstreckungsverfahren gilt der elementare Grundsatz, dass der
Schuldner, bzw. Eigentiimer die Mdglichkeit hat, sich gegen die Vollstreckung zu
wehren, wenn er der Ansicht ist, die Vollstreckung sei entweder (berhaupt nicht
oder zumindest nicht in dieser Héhe gerechtfertigt. Dieses Recht gestehen ihm alle
hier untersuchten Rechtsordnungen zu. Allerdings erlegen sie ihm auch eine ent-
sprechende Prozessfiihrungslast auf. Dies bedeutet, dass er sich aktiv wehren muss,
wenn er seine Rechte verletzt sieht. lhn trifft also eine Initiativlast — wie es im
Zivilprozess generell die Grundregel ist, dass derjenige aktiv werden muss, der
ein Recht oder ein Abwehrrecht gelten machen will.

Ob der Eigentimer sich im laufenden Vollstreckungsverfahren wehren kann oder
ob er hierzu ein gesondertes Verfahren anstrengen muss, ist unterschiedlich gere-
gelt, allerdings meist von eher formaler Bedeutung.
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V.3  Wie kann der Eigentiimer seine Rechte gegen die Vollstreckung geltend machen
(z. B. weil die Forderung nicht existiert oder zuriickgezahlt wurde)? (materielle oder formelle
Einwendungern)

4

nur in einem eigenen
Verfahren, das besonders
eingeleitet werden muss

3

in einem eigenen Verfahren
oder im laufenden Verfahren

I

2

nur im laufenden Verfahren

N

Das Gericht priift stet:
sich aus, ob alle
Voraussetzungen vorliegen.

D

,
/
7

1

von

@

4, Wer muss Beweis fuhren, wenn strittig ist, ob die Forderung
entstanden ist und/oder féllig ist? (kein Glaubigerwechsel)

Besonders deutlich wird allerdings eine unterschiedliche Prioritadtensetzung der
einzelnen Rechtsordnungen bei der Frage der Verteilung der Beweislast.

Diejenigen Lander, die dem Glaubigerinteresse den Vorrang geben, weisen die
Beweislast dem Eigenttimer zu. Wo der Schutz des Eigentimers héher gewichtet
ist als der Schutz des Glaubigers des Grundpfandrechts, ist bestimmt, dass der
Glaubiger den Beweis erbringen muss, wenn der Eigentimer die Entstehung oder/
und die Falligkeit der gesicherten Forderung bestreitet.

Besonders eindrucksvoll ist, dass die Frage der Beweislast von Akzessorietat und
Nicht-Akzessorietdt des Grundpfandrechts nur eingeschrénkt beeinflusst wird. Zwar
ist es im Ausgangspunkt richtig, dass beim akzessorischen Grundpfandrecht der
Glaubiger die Beweislast fur Entstehen und Falligkeit der Forderung tragt, wéhrend
beim nicht-akzessorischen Grundpfandrecht der Eigentlimer den vertragswidrigen
Gebrauch des Sicherungsrechts zu beweisen hat, also Nichtexistenz und fehlende
Falligkeit der Forderung. Die kautelarjuristische Gestaltung lasst von diesem Grund-
ansatz aber oft nicht mehr viel Ubrig.

In manchen Landern mit akzessorischen Grundpfandrechten ldsst sich — wie schon
erwahnt (unter C.1V.1.) — der Glaubiger vor Auszahlung eine formularmaRige nota-
rielle Auszahlungsbestétigung geben, welche im Streitfall die Beweislast weithin
dem Eigentiimer Uberbirdet. Demgegentber wird auch in Landern mit nicht-akzes-
sorischen Grundpfandrechten der Glaubiger nicht stets einseitig geschutzt. Ein
Beispiel hierflr bietet das deutsche Recht. Fur eine Sicherungsgrundschuld kann
ein enger oder ein weiter Sicherungszweck vereinbart werden. Wird ein enger
Sicherungszweck vereinbart, dann darf die Grundschuld nur zur Sicherung einer
bestimmten Forderung verwendet werden. Beim — in der Praxis weit verbreiteten
—weiten Sicherungszweck kann eine Vielzahl auch kiinftiger Forderungen gesichert
werden, wie es auch bei vielen Hochstbetragshypotheken in Europa mdoglich ist.
Die Beweislast fur die Existenz weiterer Forderungen als der urspringlich gesi-
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cherten Forderung trifft beim weiten Sicherungszweck nach der deutschen Recht-
sprechung jedoch den Glaubiger.®

Zu beachten ist, dass in manchen L&ndern die Antwort unterschiedlich ausfallen
kann, je nachdem, welche Art des Grundpfandrechtes gewéhlt wurde oder wie die
genaue vertragliche Gestaltung aussieht. Die hier gegebenen Antworten gelten
jeweils fir die flexibelste Variante.

Trotz gleicher Beweislast kdnnen andere Beweisregeln des Prozessrechts einzelner
Lander die tatsachlichen Ergebnisse beeinflussen. So sieht das norwegische Recht
die Beweislast zwar beim Eigentlimer, lasst es im Prozess aber bereits ausreichen,
dass die vorgebrachten Tatsachen eine hdhere Wahrscheinlichkeit haben als der
Vortrag der Gegenseite. Das deutsche Recht kennt demgegentber ein BeweismaR,
nach dem der beweisbelastete Teil eine sehr hohe Wahrscheinlichkeit dartun muss,
damit ein Beweis als erbracht gilt. Das englische Recht beispielsweise erleichtert
der beweisbelasteten Partei die Beweisfiihrung durch die sehr weitreichende Ver-
pflichtung einer Prozesspartei, dem Prozessgegner zu Prozessbeginn relevante
Unterlagen zur Verfugung zu stellen (disclosure).

Néahere Betrachtung verdienen auch in diesem Zusammenhang die schon erwahnten
Formen kautelarjuristischer Gestaltung, in denen akzessorische Hypotheken fiir
abstrakte Forderungen bestellt werden, also z.B. flir abstrakte Schuldversprechen,
Schuldverschreibungen oder Wechsel.®

V.4 Wer muss Beweis fiihren, wenn strittig ist, ob die Forderung entstanden ist
und / oder fillig ist? (kein Glaubigerwechsel)

K

immer der Eigentiimer

s

nur fiir die urspriinglich
gesicherte Forderung der
Eigentiimer (anders beim weiten
Sicherungszweck)

2222

der Eigentiimer gegen eine
formularmaRige / notarielle
Auszahlungsbestitigung

7
/
_

NN

immer der Glaubig

[]

Eurohypothek nach Basic Guidelines: -

83  Dazu Baur/Stiirner, Sachenrecht, 18. Aufl. 2009, § 45 Rn. 12.
84 Vgl hierzu C.1.4.
85 Vgl. hierzu C.I1I.1.
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5. Muss der Glaubiger auch dann, wenn der Eigentimer die
Beweislast hat, durch Tatsachenvortrag und/oder die Vorlage
von Urkunden mitwirken?

Auch wenn viele Lander dem Eigentiimer die Beweislast auferlegen, so wird diese
Belastung doch nicht selten in ihrem Gewicht relativiert. Ein gewisser Schutz des
Eigentlimers verwirklicht sich ndmlich auch dort, wo ihn die Beweislast trifft.
Denn praktisch immer muss der Glaubiger durch die Vorlage von Urkunden dabei
mitwirken, die Sach- und Rechtslage festzustellen. Auf diese Weise stehen in der
Regel dem Eigentlimer fiir seine Beweisfiihrung auch die Unterlagen der Bank zur
Verfligung, die weitgehenden gesetzlichen Aufbewahrungspflichten unterliegen.
Dies ist inshesondere dann von Bedeutung, wenn Streit darliber besteht, ob die
Forderung erfullt worden ist.

V.5 Muss der Gliubiger auch dann, wenn der Eigentiimer die Beweislast hat,
durch Tatsachenvortrag und / oder die Vorlage von Urkunden mitwirken?

w

nein

!

ja

V722221

Der Eigentiimer hat
nie die Beweislast.

6. Konnen nachrangige Glaubiger selbstandig die Vollstreckung
einleiten?

Eine fur den Wert eines Grundpfandrechts sehr bedeutsame Frage ist, ob auch ein
nachrangiger Glaubiger die Zwangsvollstreckung selbsténdig einleiten kann, also
ohne Mitwirkung oder Zustimmung des vorrangigen Grundpfandrechtsgléubigers.
Alle hier dargestellten Rechtsordnungen erlauben dies und gewahren somit auch
nachrangigen Grundpfandrechtsglaubigern das volle und unabhéngige Vollstre-
ckungsinitiativrecht.
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V.6  Konnen nach ige Gldubiger

1bstéindig die Vollstreckung einleiten?

ja, wenn eine entsprechende
Vereinbarung mit dem
erstrangigen Gliubiger besteht

7. Konnen Glaubiger, die nachrangig gesichert sind, im
Vollstreckungsverfahren durch Zahlung an einen vor-
rangigen Glaubiger dessen Position auch ohne dessen
Zustimmung und ohne Zustimmung des Eigentiimers
erhalten?

Viele Rechtsordnungen geben nachrangigen Gl&ubigern das Recht, im Vollstre-

ckungsverfahren den oder die vorrangigen Glaubiger zu befriedigen und sich dadur
die Rangposition als vorrangiger Glaubiger zu verschaffen. Dies ist vor allem da
sinnvoll, wenn der vorrangige Glaubiger nur noch eine relativ geringe Forderu
hat, aber dennoch das Verfahren maRgeblich mitbestimmen kann. Eine solc
Madglichkeit gibt nachrangigen Grundpfandrechten eine héhere Schutzwirkung.

ch
nn
ng
he

V.7  Koénnen Glaubiger, die nachrangig gesichert sind, im Vollstreckungsverfahren durch Zahlung
an einen vorrangigen Glaubiger dessen Position atich ohne dessen Ziistimmung und
ohne Zustimmung des Eigentiimers erhalten?

N

ja

I

nein
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8. Welche Wege zur Verwertung im Rahmen des gesetzlichen
Vollstreckungsverfahrens sind vorgesehen?

Die offentliche Versteigerung durch ein offentlich bestelltes Organ ist der gesetz-
lich vorgegebene Weg einer Verwertung im westlichen Kontinentaleuropa. In Ost-
europa findet sich dagegen hauptséachlich die Verwertung durch privaten Verkauf,
auch in einer 6ffentlichen Versteigerung.®

Fur die Versteigerung durch 6ffentlich bestellt Organe spricht einerseits die Transpa-
renz eines genau geregelten Verfahrens, dessen Ordnung die Interessen des betreibenden
Grundpfandrechtsglaubigers, des Schuldners/Eigentiimers und der nachrangigen Glau-
biger beriicksichtigen und ausgleichen kann. Andererseits kann ein freier Verkauf
flexibler gehandhabt werden und dabei einen hoheren Kaufpreis erzielen, was dann
auch den Parteien zu Gute kommt. Der Verkauf in einer privat durchgefiihrten &ffent-
lichen Versteigerung versucht einen Kompromiss zu finden und zum einen die Schwer-
falligkeit eines von offentlichen Organen durchgefiihrten Verfahrens zu vermeiden,
zum anderen aber doch eine gewisse Uberpriifbarkeit zu gewahrleisten.

V.8  Welche Wege zur Verwertung im Rahmen des i v fahrens sind vorg 7

I

durch privaten Verkauf, auch in
einer Versteigerung

2
durch dffentliche

Versteigerung durch ein
offentlich bestelltes Organ

V72222 1

beide Mdglichkeiten

0. Kann bei der Vollstreckung vor der Verwertung des
Grundstiickes kurzfristig auf die Ertrage des Grundsttickes
zugegriffen werden?

Besonders bei langer laufenden Vollstreckungsverfahren ist es von groRer Bedeu-
tung, ob ein Grundpfandrechtsgldubiger auf die (Miet-) Ertrdge einer Immobilie
zugreifen kann. Diese Mdglichkeit geben alle hier dargestellten L&nder, sei es in
Gestalt einer besonderen \ollstreckungsform, sei es dass der Anspruch auf die
Ertrdge abgetreten oder verpfandet werden kann. Allerdings muss der Glaubiger
beachten, dass der Weg des Zugriffs sich grundsétzlich unterscheidet.

Viele Lander sehen im Zwangsvollstreckungsrecht eine eigene Verfahrensart vor,
die nicht wie die Zwangsversteigerung oder der Zwangsverkauf auf die endgltige

86  Siehe auch C.V.19. zur lex commissoria.
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Verwertung des Grundstiicks durch Ubertragung auf einen Erwerber zielt, sondern
dem Grundpfandrechtsglaubiger Zugriff auf die Ertrage der Immobilie gewéhrt. In
den meisten Fallen wird dazu die Verwaltung der Immobilie einem Verwalter
tibertragen, der die Uberschiisse an die Glaubiger auskehrt. Diese Verfahrensart
steht jedem Inhaber eines Grundpfandrechtes zur Verfugung; eine zuséatzliche Ver-
einbarung neben dem Grundpfandrecht ist nicht erforderlich.

RegelmaRig schlieBen sich diese Vollstreckungsform der Zwangsverwaltung und
die Vollstreckungsform der Zwangsversteigerung oder des Zwangsverkaufes nicht
aus. Der Grundpfandrechtsgldubiger kann also einerseits den Eigentimer vom
Zugriff auf die Immobilie ausschlieBen und die Ertrége an sich ziehen und ande-
rerseits gleichzeitig die endgultige Verwertung des Grundstilickes betreiben. Dies
wird meist der Fall sein, wenn die Forderung nicht gering ist und sich der Glau-
biger nicht auf ein sehr langfristiges Verwertungsverfahren einlassen will.

In manchen Léandern kann der direkte Zugriff auf die Ertrdge des Grundstiickes
dadurch gesichert werden, dass entsprechende Vereinbarungen getroffen werden.
So kann z.B. im englischen Recht ein Pfandrecht an allen Vermdgenswerten der
die Immobilie haltenden Gesellschaft vereinbart werden (floating charge). Es ermog-
licht dann in der Insolvenz ein besonderes getrenntes Verfahren (ber die Immobi-
lie, bei dem die Ertrdge dem Gldubiger zu Gute kommen. Auf diese Weise kann
zwar auf die Ertrdge des Grundstilickes zugegriffen werden, dies erfolgt aber auf
der Basis einer Sicherheit, die nicht unbedingt im Grundbuch registriert wird,
sondern z.B. wie die englische floating charge im Handelsregister.

Auferhalb des Grundbuchs erfolgen auch vertragliche Vereinbarungen, mit denen die
Ertrage der Immobilie abgetreten oder verpfandet werden. Diese Option diirfte in
allen Landern bestehen und haufig genutzt werden, auch wenn das Recht die anderen
bereits geschilderten Zugriffsformen bereithélt. In manchen Léndern ist eine solche
vertragliche Vereinbarung auch der einzige Weg, den Zugriff auf Ertrdge zu sichern.
Hier kommen die Ertrége bis zur endgiiltigen Verwertung der Immobilie durch Uber-
tragung auf einen Dritten zundchst einmal dem zugute, der die Mdglichkeit gesonderten

V.9  Kann bei der Vollstreckung vor der Verwertung des Grundstiickes kurzfristig auf die Ertrige des
Grundstiickes zugegriffen werden?

B

ja, iiber eine besondere
Vollstreckungsform oder wenn
der Anspruch auf die Ertrage
abgetreten oder verpfindet wurde

2

|

ja, besondere
Vollstreckungsform, wenn
ausdriicklich vereinbart

V7227

nur, wenn der Anspruch auf
die Ertrige abgetreten oder
verpfindet wurde
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sichernden Zugriffs genutzt hat, wobei viele Rechtsordnungen allerdings dem Zugriff
nachrangiger oder ungesicherter Glaubiger zeitliche Grenzen setzen.

Zu beachten ist schlieRlich, dass auch auf3erhalb der Immobiliarvollstreckung aus
einem Grundpfandrecht mit jedem Vollstreckungstitel grundséatzlich eine Pfandung
direkt in einzelne Vermdgensgegenstande (z.B. Mieten etc.) erfolgen kann, soweit
die Immobiliarvollstreckung diese Gegenstande nicht erfasst.

10. Kann dem Eigenttuimer die tatsachliche Herrschaft tber das

Grundstiick vor der Verwertung vollstandig entzogen werden?
Zuweilen ist es sinnvoll, dem Eigentlimer die Herrschaft Gber die Immobilie weg-
zunehmen, z.B. wenn die Befiirchtung besteht, dass er sie schlecht verwaltet oder
sogar beschadigt. Die entsprechenden Eingriffsmdglichkeiten des Grundpfand-
rechtsglaubigers sind freilich recht unterschiedlich geregelt.

In vielen Léndern kann die soeben unter 9. beschriebene Vollstreckungsform der
Zwangsverwaltung auch genutzt werden, um dem Eigentiimer den Zugriff auf die
Immobilie zu entziehen, wenn dies fiir die Erhaltung oder Steigerung ihres wirt-
schaftlichen Wertes oder der Ertrage wichtig sein kann. Obwohl der Zugriff auf
Ertrage vor allem bei vermieteten und gewerblich genutzten Immobilien wichtig ist,
kann der zusatzliche Effekt eines Ausschlusses des Eigentiimers von der Verwaltung
dazu flhren, dass die besondere Vollstreckungsform der Zwangsverwaltung biswei-
len auch bei selbst genutzten Immobilien verwendet wird; allerdings wird sie es
meist nicht erlauben, den Eigentiimer zum Auszug aus seinem Heim zu zwingen.

In GroRbritannien besteht, wie schon unter 9. erwéhnt die Option eines besonderen
Verwaltungsverfahrens tber die Immobilie im Interesse desjenigen Glaubigers, zu
dessen Gunsten ein Gesamtpfandrecht (floating charge) an allen Werten der die
Immobilie haltenden Gesellschaft bestellt ist. Es muss jedoch besonders vereinbart
und die Finanzierung entsprechend strukturiert werden.

In den meisten Landern besteht nur die Mdglichkeit, bei einem die Immobilie
geféhrdenden Verhalten des Eigentlimers im Einzelfall gerichtliche Anordnungen
zu erwirken.

V.10 Kann dem Eigentiimer die tatséchliche Herrschaft iiber das Grundstiick vor der Verwertung
vollstindig entzogen werden?

I -

ja, z. B. durch eine besondere
Vollstreckungsform
(z. B. Zwangsverwaltung)

T

nein, nur Einzelmafnahmen
sind méglich




Erlauterung der Schaubilder 71

11.  Welche Wirkung hat die Entscheidung tiber den Ubergang des
Grundstuckes in einer Zwangsversteigerung fur Rechte am
Grundstiick?

Fundamentale Bedeutung kommt der Wirkung des Zuschlages in der Zwangsver-
steigerung zu. Vor allem wenn mehrere Grundpfandrechte das Grundstiick belasten,
stellt sich die Frage, ob gleich- oder nachrangige Grundpfandrechte erhalten blei-
ben oder im Rahmen einer Versteigerung erldschen. Manche Lander lassen nur
vorrangige Grundpfandrechte bestehen, andere befreien die Immobilie vollstandig
von allen Belastungen.

Nach einer gesetzlichen Konzeption werden in der Zwangsversteigerung relative
Rechte der Beteiligten wahrgenommen, so dass vorrangige Glaubiger, die sich dem
Verfahren nicht anschlieRen, nicht betroffen sein sollen. Viele Lander folgen aber
dem aus Frankreich stammenden Konzept einer vollstdndigen Reinigung der Immo-
bilie von Belastungen (,,purge®). Mit ihr soll eine Mdoglichkeit geschaffen sein, die
in der Sicht des 19. Jahrhunderts schadliche dauerhafte Belastung von Grundstiicken
zu beenden und Grundstiicke vollstandig unbelastet wieder voll verkehrsfahig und
wirtschaftlich verwertbar zu machen. Tatséchlich mag die Versteigerung einer unbe-
lasteten Immobilie haufig effizienter mdglich sein und insgesamt — auch bei Ber{ick-
sichtigung der Belastung — hoéhere Erlése erbringen als die Verwertung eines mit
einem vielleicht schwer einschatzbaren vorrangigen Recht belasteten Grundstiicks.
Allerdings wird der Inhaber eines Rechtes in die Verwertung hineingezogen, der
flr eine Verwertung gegenwaértig moglicherweise keinen Anlass sieht und zu dem
Zeitpunkt, als sein Recht begriindet wurde, nicht von den nachrangigen Rechten
wissen konnte, die nun eine Verwertung herbeizwingen.

Aus vielerlei Griinden mussen die meisten Rechtsordnungen, die auch das Erléschen
vorrangiger Belastungen vorsehen, in bestimmten Fallen Ausnahmen machen. So
mussen Durchleitungsrechte fur Strom- und Wasserleitungen im Interesse der 6ffent-
lichen Infrastruktur gesichert bleiben. In manchen Landern geht man weiter und
nimmt alle Realservituten von der Aufhebung grundséatzlich aus.

V.11 Welche Wirkung hat die Entscheidung iiber den Ubergang des Grundstiickes in einer

g: fiir Rechte am Gi

I

Grundpfandrechte am Grundstiick
werden aufgehoben, einige andere
Rechte zum Teil

N

Grundpfandrechte werden
aufgehoben, nicht aber Realservitute

72227

Rechte, die dem Recht, aus dem
vorgegangen wurde, nachrangig
oder gleichrangig sind, werden
aufgehoben

N\

unterschiedlich je nach der
gewiihlten Verfahrensart

7
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12.  Kann der nachrangige Glaubiger, der das Vollstreckungs-
verfahren betreibt, die Loschung vorrangiger Rechte sogar
dann herbeifihren, wenn das Gebot fur die vorrangigen
Rechte unzureichend ist?

Diese fiir erstrangige Grundpfandrechte brisante Frage stellt sich im Zusammenhang
mit dem Initiativrecht nachrangiger Glaubiger, das oben unter C.V.6. dargestellt wurde.
Die meisten L&nder erlauben eine solche Gefédhrdung vorrangiger Rechte nicht.

Wo nachrangige Gléaubiger ein Verfahren ohne Ricksicht auf ein ausreichendes
Gebot fir vorrangige Glaubiger fortbetreiben dirfen, kénnen nachrangige Glaubi-
ger ein \Vollstreckungsverfahren starten und vorrangige Grundpfandrechte zu Fall
bringen, ohne dass diese voll entschadigt werden. Allerdings wird dann der Voll-
streckungserlds fiir die nachrangigen Glaubiger erst recht nicht ausreichen, sodass
flir ein solches Verhalten ein geringer Anreiz besteht.

V.12 Kann der nachrangige Glaubiger, der das Vollstreckungsverfahren betreibt, die Loschung vorrangiger
ichend ist?

Rechte sogar dann herbeifiihren, wenn das Gebot fiir die vor igen Rechte

13.  Was geschieht bei der Entscheidung tber den Ubergang des
Eigentums in der Zwangsverwertung mit nicht aus dem Erlos
befriedigten Forderungen?

Nahezu in allen Landern bleiben Forderungen, die nicht aus dem Versteigerungs-

erlds befriedigt werden kénnen, bestehen und kénnen weiter als ungesicherte For-

derungen geltend gemacht werden. Nur in der Ukraine erléschen auch diese For-
derungen.
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V.13 Was hieht bei der ‘heidung iiber den Ut des Ei in der Zwangsverwertung

mit nicht aus dem Erl6s befriedigten Forderungen?

2

Sie bleiben bestehen und kénnen
weiter als ungesicherte
Forderungen geltend gemacht
werden.

Sie erldschen.

14. Kann man erreichen, dass ein Grundpfandrecht des
betreibenden Glaubigers bestehen bleibt und fiir die
Finanzierung des Erwerbers genutzt wird?

Es kann vorteilhaft sein, das Grundpfandrecht des betreibenden Glaubigers nicht
zu léschen, sondern fur die Finanzierung des Ersteigerers zu nutzen. Dadurch kann
der Erwerb, der im Rahmen eines Zwangsvollstreckungsverfahrens erfolgt, durch
eine Bank finanziert werden, ohne dass ein Grundpfandrecht neu bestellt werden
muss. Dies kann nicht nur Kosten und Aufwand sparen. Oft stiinde ein Grund-
pfandrecht sofort im Zeitpunkt des Erwerbes gar nicht zur Verfligung, das die
Finanzierung des Erwerbes ermdglichen konnte. Vorher ndmlich unterliegt die
Immobilie der Beschlagnahme des Vollstreckungsverfahrens, so dass der Erwerber
ein Grundpfandrecht noch nicht eintragen lassen kann, das er aber flr die Finan-
zierung seines Erwerbes u.U. sofort bendtigt. Diese sog. Liegenbelassung ist in
manchen Landern vorgesehen oder méglich, in anderen dagegen nicht.

V.14 Kann man erreichen, dass ein Grund drecht des betreibenden Gléubigers bestehen bleibt und fiir
die Finanzierung des Erwerbers genutzt wird?

N

ja

nein
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15. Unter welchen Umstanden kann der Eigentimer erreichen,
dass ein formell und materiell rechtmaRiges Vollstreckungs-
verfahren voribergehend oder dauernd eingestellt wird?

Um die Zeitdauer eines Vollstreckungsverfahrens und den damit verbundenen Auf-
wand abschétzen zu kénnen, ist die Frage von Bedeutung, ob und gegebenenfalls
wie lange der Eigentlimer das Verfahren einstellen lassen kann. Die meisten L&n-
der erlauben dies grundsétzlich Gberhaupt nicht, nur mit Zustimmung des Glaubi-
gers oder nur in extremen Ausnahmeféllen. Solche Ausnahmefélle kénnen etwa
gegeben sein, wenn der Eigentlimer glaubhaft machen kann, dass Leben und Gesund-
heit bei Fortsetzung der Vollstreckung bedroht wéren.

V.15 Unter welchen Umstinden kann der Eigentiimer erreichen, dass ein formell und materiell
-htm3Ri 1L verfahren voriibergehend oder dauernd eingestellt wird?

3

nur mit Zustimmung des
Gldubigers

|

2

nur in Fallen extremer
Betroffenheit

1

allgemein aus Griinden des
Sozialschutzes

D

16. Wenn das Verfahren auf Antrag des Eigentiimers ohne
Zustimmung des Glaubigers eingestellt wird, geschieht dies
dauernd oder voriibergehend?

Soweit eine Einstellung des Verfahrens moglich ist, geschieht dies nur befristet.

Allerdings bleibt zu beachten, dass bei Verschleuderungsgefahr besondere Regeln
gelten konnen, wie sich dies aus den nachfolgenden Schaubildern ergibt.

V.16 Wenn das Verfahren auf Antrag des Eigentiimers ohne Zustimmung des Glaubigers
eingestellt wird, geschieht dies dauernd oder voriibergehend?

I

stets nur befristet

:] 3
befristet oder unbefristet; wenn
unbefristet, ist nach einiger Zeit

die Wiederaufnahme der
Vollstreckungsverfahrens moglich

722222+

unbefristet, aber
‘Wiederaufnahme méglich

N\

Einstellung nur mit
Zustimmung des Glaubigers

7
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17.  Wird im Vollstreckungsverfahren eine Bewertung des
Objektes durchgefuhrt?

Viele Lander sehen vor, dass im \ollstreckungsverfahren der Wert des Objektes
von einem Sachverstéandigen festgestellt werden muss. Dies soll meist dem Schutz
des Eigentimers dienen. Denn der festgestellte Wert kann dann als MaRstab fur
die Beurteilung der Frage dienen, ob der erzielte Preis das gesetzlich vorgeschrie-
bene Mindestmal} erreicht. In zweiter Linie wird damit aber auch ein Schutz der
Erwerber erreicht, die durch den so festgestellten Wert einen MaRstab fiir ihre
Angebote erhalten; es ist dabei zu berticksichtigen, dass in Zwangsvollstreckungs-
verfahren Erwerber meist nicht die gleichen Mdglichkeiten zur Besichtigung der
Immobilie und ihrer naheren Priifung haben wie bei einem freien Verkauf. Dieses
Defizit kann durch einen zuvor mit Hilfe sachverstdndigen Rats festgesetzten Wert
zum Teil ausgeglichen werden. Eine Bewertung im Verfahren dient daher der
besseren Beriicksichtigung der Interessen aller Beteiligten: Gleichzeitig wird aber
in Kauf genommen, dass das Verfahren sich verzégert. Denn die Wertermittlung
kann Zeit kosten, vor allem wenn die Parteien gegen das Ergebnis der Wertermitt-
lung Bedenken vorbringen oder gar Rechtsbehelfe einlegen.

Einige L&nder verzichten daher im Interesse eines schnellen Verfahrens auf die
Wertermittlung. In einigen Rechtsordnungen wird auf den Schutz eines zu erzie-
lenden Mindestpreises ohnehin ganz verzichtet. In anderen Landern besteht wenigs-
tens die Moglichkeit, dass der Eigentiimer nachtréglich eine Bewertung vornehmen
lasst. Dies vor allem dann, wenn ein freihdndiger Verkauf des Grundstiickes zulés-
sig ist.

V.17 Wird im Vollstreckungsverfahren eine Bewertung des Objektes durchgefiihrt?

o

gar nicht, Wert
spielt keine Rolle

4

nur in Sonderfillen (z. B. bei
freihdndigem Verkauf)

I

3

zwingend stets vor Durchfiihrung
der Zwangsverwertung

NN 2

nur retrospektiv auf Betreiben des
Eigentiimers oder Schuldners

D

7

1

in der Regel nein, weil die Parteien bei
der Hypothekenbestellung diesen
Wert festgelegt haben

D
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18. Wird die Verwertung durchgefihrt, auch wenn bestimmte
Grenzen des Grundstickswerts nicht erzielt werden?

In einem Verwertungsverfahren treten widerstreitende Interessen zutage. Der betrei-
bende Glaubiger mdchte seine Forderung befriedigen. Der Schuldner/Eigentiimer,
der den Verlust seines Eigentums nicht verhindern kann, méchte einen Erlos erhal-
ten, der zumindest alle seine Verbindlichkeiten deckt oder mdéglichst dartiber hin-
ausgeht. Nachrangige Glaubiger sind daran interessiert, dass der Erlds die Forde-
rungen der vorrangigen Glaubiger Ubersteigt, damit sie selbst auch in den Genuss
einer Zahlung im Erlésverteilungsverfahren kommen.

Eigentimer und nachrangige Glaubiger sind daher u.U. daran interessiert, eine
Verwertung zu verhindern, wenn ein gewisser Wert im Versteigerungsverfahren
nicht erreicht wird. Aus diesem Grunde legen manche Rechtsordnungen gesetzliche
Wertgrenzen fest, bei deren Nicht-Erreichen eine Versteigung gar nicht durchgefiihrt
wird oder das Verfahren hinausgeschoben und damit verlangert werden muss.
Hierzu finden sich Einzelregelungen mit unterschiedlichen Prioritatensetzungen.

V.18 Wird die Verwertung durchgefiihrt, atich wenn besti G. des Grundstii ts nicht
erzielt werden?

4

ja - Wert spielt keine Rolle

3
ja, aber nur bei Ubernahme der
Immobilien mit Erléschen der
Forderung

i

2

Wenn bestimmte Wertgrenzen
nicht erreicht werden,
verlangert sich das Verfahren,
wird aber nicht eingestellt.

N\

nein

D

7
.
_

19. Gibt es ein Recht darauf, ein Grundstiick durch Ubernahme
durch den Glaubiger ohne weiteres Verfahren zu verwerten?
(lex commissoria)

Die Ubernahme der Immobilie durch den Grundpfandrechtsglaubiger ist zwar die
schnellste Verwertungsvariante. Aber sie begegnet tief greifenden rechtspolitischen
Bedenken, wenn ein solches Ubernahmerecht nicht beschrankt ist, insbesondere
durch einen Wertausgleichsanspruch des Eigentiimers.
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Die meisten kontinentaleuropiischen Rechtsordnungen verbieten eine Ubernahme
vollig. Offenbar stellt sie nur in der Ukraine und in Schottland die tbliche Ver-
wertungsform dar. Allerdings erlauben auch Frankreich®” und Ruménien eine Uber-
nahme bei vorheriger vertraglicher Vereinbarung.

Die Thematik des Ubernahmerechts ist von hdchster verbraucherpolitischer Brisanz
und verdient deshalb ndhere Betrachtung auf europdischer Ebene, ist bisher aber
gleichwohl im verbraucherschutzorientierten Weibuch der EU-Kommission nicht
erfasst. Zwar hat die EU bei Mobiliarsicherheiten im gewerblichen Bereich Mdg-
lichkeiten auBerverfahrensmaRiger Verwertung in der Finanzsicherheitenrichtlinie
betréchtlich erweitert (zur Umsetzung in Deutschland § 1259 BGB), daraus lassen
sich aber fir Immobilien keine Schlisse auf eine gleichlaufende Tendenz ziehen.

Interessante Perspektiven erdffnet ein Vergleich mit dem US-Recht. Betreibt eine
Bank die Zwangsverwertung eines Grundstiicks mit Geb&ude, kann sie in den
meisten Bundesstaaten danach nur dann die verbleibende Restschuld geltend machen,
wenn sie fir die Verwertung das gerichtliche Verfahren wéhlt und anschliefend
die Restschuld gerichtlich feststellen lasst (sog. deficiency judgement). Das Recht
vieler Bundesstaaten und die kautelarjuristische Gestaltung gewdahren den Banken
aber meist schnellere und héheren Erlos versprechende Optionen fur aulRergericht-
liche Vollstreckung, fiir die sich die Banken meist entscheiden; denn die Geltend-
machung der Restschuld gilt allgemein in Anbetracht der hohen Mobilitat in den
USA und der Schwierigkeit, einen Schuldner in einem Land ohne Meldewesen zu
lokalisieren, als wenig aussichtsreich.®®

V.19 Gibt es ein Recht darauf, ein Grundstiick durch Ubernahme durch den Gliubiger
ohne weiteres Verfahren zu verwerten? (lex commissoria)

5

Dies ist die Regel.

I

4

grundsitzlich moglich, aber
selten praktiziert

3

D

erst nach erfolglosen
Versteigerungsversuchen
q
moglich, wenn im Voraus
vereinbart

%
7
_

D

nein

87  Durch die Ordonnance No. 2006-346 vom 23. Mérz 2006 (Journal Officiel No. 71 v. 24. Méarz
2006) wurde im Zuge der Reform des franzdsischen Sicherheitenrechts der pacte commis-
soire neu in den franzdsischen Code Civil eingefiihrt (Art. 2459, 2460 Code Civil). Fur
Verbraucher wird diese Mdglichkeit durch Art. L 311-32 Code de Consommation allerdings
ausgeschlossen.

88  Zur Realisierung einer mortgage in den USA vgl. Stiirner/Kern, Grundsatzfragen des US-
Hypothekenrechts, S. 936 ff.
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20. Muss ein Ausgleich gezahlt werden, wenn bei der Ubernahme
durch den Glaubiger der Wert der Immobilie die Forderung
Ubersteigt?

Diese Frage macht natiirlich nur Sinn, soweit ein Ubernahmerecht besteht. Das

vollige Fehlen eines Ausgleichsanspruches ist allerdings nicht ohne rechtspolitische

Brisanz, obwohl es lberraschend selten festzustellen ist.

V.20 Muss ein Ausgleich gezahlt werden, wenn bei der Ubernahme durch den Gliubiger der Wert
der Immobilie die Forderung iibersteigt?

I

kein Recht auf Ubernahme

21. Kann der Glaubiger des Grundpfandrechts an der Zwangsver-
steigerung teilnehmen und das Grundstick selbst erwerben?

Vom ,,freihdndigen* Ubernahmerecht (lex commissoria) ist die Ersteigerung durch
den betreibenden Glaubiger zu unterscheiden. Der Eigentimer bzw. Schuldner ist
hier nicht in gleichem MaRe schutzwiirdig wie bei auBerverfahrensmaRiger Uber-
nahme, weil die Formalisierung des Verfahrens Manipulationen einen gewissen
Riegel vorschiebt. Indessen besteht aber auch hier die Gefahr, dass der Glaubiger
die Gunst der Stunde zu seinem Vorteil niitzt und billig ersteigert. Einige Lander
schitzen hiervor dadurch, dass die Restschuld ganz oder teilweise wegfallt, z.B.
in Deutschland bis zu 7/10 des festgestellten Grundstlickswertes (§ 114a ZVG). In
anderen Rechtsordnungen fehlt dagegen ein solcher Schutz, d.h. es bewendet bei
der Tilgung in Hoéhe des Versteigerungserloses. Streng, aber unflexibel ist das volle
Verbot der Selbstersteigerung, das bei den untersuchten Landern allerdings nirgends
zu gelten scheint.



Erlauterung der Schaubilder 79

V.21 Kann der Gliubiger des Grundpfandrechts an der g:  teilneh: und
das Grundstiick selbst erwerben?

I -

ja— die allfillige Restschuld
fillt ganz oder z. T. weg
(Befriedigungsfiktion)

I
ja - die gesicherte Forderung

wird nur in Hohe des
Ersteigerungspreises getilgt

V2227

nein

22. Welche nicht eingetragenen Forderungen werden vorrangig
berucksichtigt?

Die Verteilung des Verwertungserloses ist eine der wichtigsten Fragen fiir die
rechtliche Durchsetzungsfahigkeit eines Grundpfandrechtes. Hierbei spielt vor allem
eine Rolle, welche Forderungen den Grundpfandrechten vorgehen, auch wenn sie
nicht im Grundbuch eingetragen sind.%

Uberall gehen die Verfahrenskosten vor. Auch grundstiicksbezogene Steuern und
offentliche Lasten sowie Instandhaltungskosten werden tblicherweise vorrangig
behandelt. Dagegen werden Gehaltsforderungen von Arbeitnehmern und Unter-
haltsanspriiche meist nur in engen Grenzen gegentiber Grundpfandrechten bertick-
sichtigt, so z.B. beschrénkt auf einen gesetzlichen Mindestlohn, einen kurzen
Zeitraum oder auf dem Grundstuick selbst beschaftigte Arbeitnehmer.

Die bevorrechtigte Bedienung aller Steuerforderungen und Gehaltsforderungen
gegen den aktuellen Eigentiimer und alle seine Vorganger war noch bis in die 90er
Jahre die Regel in Mittel- und Osteuropa.®® Wahrend dort solche Privilegierungen
durch Reformen weitgehend beseitigt wurden, finden sie sich in der einen oder
anderen Form noch in romanischen oder romanisch beeinflussten Rechtsordnungen.
Dem Vorteil, der damit in einigen Einzelfallen fur einige Arbeitnehmer oder den
Fiskus verbunden sein kann, steht die erhebliche Einschrankung des Werts des
Grundpfandrechtes als Sicherungsmittel gegentiber. Kreditgeber, die den Umfang
privilegierter kinftiger Forderungen nicht kennen kénnen, werden sich nicht in
sonst blicher Weise auf den Wert des Grundpfandrechtes verlassen und daher in

89  Zu den Vorrechten in einem Insolvenzverfahren vgl. C.VV1.9.

90  Zu den diesbezuglichen bahnbrechenden Reformen im polnischen Recht, die insbesondere
zur Abschaffung der ,.stillen* gesetzlichen Hypotheken zugunsten des Steuerfiskus geflhrt
haben, vgl. z.B. Drewicz-Tufodziecka/Soergel/Stocker, Mehr Rechtssicherheit fir die Hypo-
thek in Polen, WM 2002, S. 891 ff. (893). Die im Schaubild unter 4. genannten Steuern
gehen einer Hypothek daher nicht mehr zwingend vor.
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manchen Féllen bei Finanzierungen zuriickhaltender sein — was indirekt wieder
die Einnahmen des Staates und auch die Zahl der Arbeitsplatze mindern mag.

Die Praxis schitzt sich gegen diese Vorrechte teilweise dadurch, dass die gewerb-
lichen Immobilien von Zweckgesellschaften gehalten werden, die tber das Halten
der Immobilie hinaus keine andere wirtschaftliche Aktivitat entfalten durfen.
Dadurch kénnen Gehaltsforderungen in erheblichem Umfang gar nicht erst entste-
hen, und die Steuern bleiben kalkulierbar. Der Aufwand flr diese Struktur und ihre
laufende Kontrolle durch den Grundpfandrechtsglaubiger erh6hen aber den Aufwand
fir den Immobilienkredit und wirken verteuernd.

V.22 Welche nicht eingetragenen Forderungen werden vorrangig beriicksichtigt?

5

nur Verfahrenskosten und
Notverwaltungskosten

|

4

+ grundstiicksbezogene
Steuern und 6ffentliche Lasten
sowie Instandhaltungskosten

3
+ Gehaltsforderungen von

Arbeitnehmern in engen Grenzen
und / oder Unterhaltsanspriiche

NN 2

+alle Gehaltsforderungen
gegen den Eigentiimer

D

Z
Z

.

1

+ alle Steuerforderungen

23. Konnen Bauunternehmer und Handwerker (Bauhandwerker),
die Leistungen fir die Erstellung oder Renovierung der
Immobilie erbracht haben, ihre Leistungen vorrangig
sichern?

Rechtspolitisch wird immer wieder gefordert, den Bauunternehmern und Hand-
werkern bei der Erlésverteilung ein Vorrecht vor Grundpfandrechtsglaubigern zu
geben, damit gerade die Glaubiger nicht leer ausgehen, die mit ihrer Arbeitsleistung
das Geb&ude hergestellt und seinen Wert geschaffen haben. Allerdings ist hierbei
zum einen zu beriucksichtigen, dass es oft schwierig ist, den Mehrwert zu berech-
nen und nachzuweisen, den der einzelne Handwerker zum Gesamtwert beigetragen
hat. Zum anderen gibt es durchaus andere, Publizitat wahrende Verfahrensweisen,
die sicherstellen, dass die beteiligten Unternehmen ihre wahrend der Bauzeit ent-
standenen Forderungen bedienen lassen kdnnen.

Die einzelnen Gesetzgeber haben daher sehr unterschiedliche Regelungen geschaf-
fen, um diesen Interessenkonflikt zu I6sen. Die neueren Gesetze hierzu in Mittel-
und Osteuropa verweisen die Bauhandwerker darauf, sich zur Sicherung ihrer
Forderungen ein rechtsgeschaftliches Grundpfandrecht bestellen zu lassen.
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V.23 Koénnen Bauunternehmer und Handwerker (Bauh: ker), die Lei: fiir die
oder Renovierung der Immobilie erbracht haben, ihre Leistungen vorrangig sichern? _ 4

Sie sind auch ohne Eintragung
gesichert, Rang geht nach dem
Zeitpunkt der Leistung.

s
Sie haben einen Anspruch darauf,
sich ein Grundpfandrecht
eintragen zu lassen - Rang nach

dem Zeitpunkt der Leistung.

NN )
\‘s\\?ﬂ\\\\\\\\\\\‘\\ ¥ S e in Crandpmandrecht

53" \\\'\\\\ eintragen zu lassen — Rang nach

\\\;‘i\\\"'- em Zeitpunkt der Eintragung.
> NN\

Sie konnen sich nur ein
rechtsgeschiftliches
Grundpfandrecht einrdumen
lassen.

24. In welchem Umfang kann der Glaubiger Zinsen und Kosten
aus dem Erlés der Verwertung (ohne Kosten der
Vollstreckung) geltend machen?

Die Regelungen zum Haftungsumfang sind sehr facettenreich. Wahrend manche
Lander als Inhaber des Grundpfandrechts einen zusétzlichen Haftungsbetrag gewéh-
ren, der fur unterschiedliche Nebenforderungen genutzt werden kann, bieten ande-
re Rechtsordnungen nur die Mdglichkeit, Zinsen entsprechend dem Darlehensver-
trag zu verlangen. Dazwischen gibt es abgestufte Gestaltungsformen.

Bei stark akzessorischen Grundpfandrechten ergibt sich der Umfang der Zinsen,
die geltend gemacht werden kdénnen, im Prinzip aus der darlehensvertraglichen
Vereinbarung. Dies ist zum Teil aber auch bei Grundpfandrechten mit stark
beschrankter Akzessorietédt der Fall. Manche Rechtsordnungen bieten die Méglich-
keit, innerhalb des vertraglich vereinbarten Rahmens nicht nur die Zinsen geltend
zu machen, sondern auch andere Forderungen und schaffen fur den Grundpfand-
rechtsgléaubiger damit mehr Flexibilitat. Solche Losungen lassen es aber zu, dass
der Betrag, der insgesamt in der Verwertung geltend gemacht wird, deutlich héher
liegen kann als der eingetragene Kapitalbetrag. Einige Rechtsordnungen versuchen
daher, nachrangige Glaubiger vor Uberraschungen zu schiitzen und ihnen mehr
Informationen Gber den insgesamt vorgehenden Betrag zu geben. Die eindeutigs-
te Losung besteht darin, das Grundpfandrecht nur mit einem Betrag einzutragen,
der auch Zinsen und Kosten abdecken muss, so dass man diesen Kapitalbetrag
entsprechend hoéher wahlen muss. Eine andere Option liegt darin, die dinglich
gesicherten Zinsen in der Hohe zu begrenzen oder statt eines vertraglich verein-
barten Rahmens einen gesetzlichen Rahmen fir Zinsen und Kosten sowie mégliche
andere Forderungen vorzugeben.
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V.24 In welchem Umfang kann der Gliubiger Zinsen und Kosten aus dem Erlés der Verwertung
(ohne Kosten der Vollstreckung) geltend machen?

5

vertraglich vereinbarter Rahmen fiir
Zinsen und Kosten; dieser kann auch
fiir andere Forderungen genutzt
werden
.
fixer gesetzlicher Rahmen fiir
Zinsen und Kosten; dieser kann
g auch fiir andere Forderungen
¥ e genutzt werden
I
4 .§\\ 7
N o \ \\ kein gesonderter Rahmen fiir
%\\\\‘\\ ~\\ Zinsen und Kosten, aber Abdeckung
2 durch vereinbarten erhohten Betrag
N 7
«Q%\s\\\% *}\ \\\\ des Grundpfandrechts
A MW
o= N N 2
4 Zinsen entsprechend
o= Darlehensvertrag
&
eEREEED

Zinsen entsprechend
Darlehensvertrag mit Obergrenzen

25.  Wie lange dauert in der Praxis die Verwertung von der
Einleitung des Verfahrens bis zur Verteilung des Erldses in
nicht komplexen Fallen ohne GegenmalRnahmen des
Eigentimers?

Die Dauer eines Vollstreckungsverfahrens wird bei vergleichenden Darstellungen
mit qualitativen Aussagen haufig als zentraler MaRstab der Effizienz und rechtlichen
Durchschlagskraft eines Grundpfandrechts betrachtet. Eine solche Beurteilung beruht
jedoch letztlich auf einer nicht voll iberzeugenden Gewichtung. Denn die Verfah-
rensdauer alleine erlaubt vor allem noch keine ausreichende Aussage dartber, ob
die Forderungen der Grundpfandrechtsglédubiger im Vollstreckungsverfahren auch
wirklich vollstandig bedient werden. Vielmehr spielen fir den befriedigenden Ver-
fahrensausgang Initiativ- und Abwehrrechte, die Beweislastverteilung bei Streitig-
keiten ebenso eine Rolle wie Vorrechte und Fragen der Verfahrenshoheit.

Zuverléssig Statistiken tber die Verfahrensdauer gibt es in den meisten Landern
nicht. Wo Statistiken gefuhrt werden, wird nicht nach Objektarten und Griinden
fir die unterschiedliche Verfahrensdauer differenziert. Eine Unterscheidung ist
aber sicherlich dahingehend sinnvoll, ob ein Verfahren ,,glatt durchlauft“ und folg-
lich die gesetzlichen Regelfristen die Verfahrensdauer bestimmen, oder ob der
Eigentlimer sich aus legitimen und nachvollziehbaren Griinden mit gesetzlichen
Rechtsbehelfen gegen die Vollstreckung in seine Immobilie wehrt, auch wenn er
am Ende letztlich unterliegt.

Insgesamt lasst sich sagen, dass die Dauer von Vollstreckungsverfahren in einfachen
Fallen in vielen L&ndern unter einem Jahr liegt, falls der Eigentlimer keine Gegen-
rechte geltend macht. Vor diesem Hintergrund erscheint z.B. das Bewertungssche-
ma der EBRD-Studie als zu undifferenziert.®

91 Vgl dazu unter D.1.1.h.
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V.25 Wie lange dauert in der Praxis die Verwertung von der Einleitung des Verfahrens bis zur Verteilung
des Erl6ses in nicht k 1 Fillen ohne G Bnah des Ei i

4

unter 6 Monaten

I

3

unter einem Jahr

26. Wie lange dauert in der Praxis die Verwertung von der
Einleitung des Verfahrens bis zur Verteilung des Erldses in
nicht komplexen Fallen bei Ausnutzung von Rechtsbehelfen?

Wehrt sich der Eigentiimer gegen eine Vollstreckung in seine Immobilie, verzégert
sich das Verfahren uberall, in der Regel um eine Zeitkategorie. Bestreitet er dabei
die gesicherte Forderung und geht deshalb gegen die Vollstreckung unter Inan-
spruchnahme aller Instanzen vor, l&sst sich eine Obergrenze fur die Verfahrens-
dauer nur schwer abschétzen. Die Dauer des Verfahrens hangt dann von der nor-
malen Verfahrensdauer in Zivilrechtsstreitigkeiten ab, weil das Vollstreckungsver-
fahren sich erst an das nachgeholte Erkenntnisverfahren anschliefen kann.

V.26 Wie lange dauert in der Praxis die Verwertung von der Einl des Vi bis zur Vi y des
Exléses in nicht Fillen bei A von Rechtsbehelfen?
I
unter 6 Monaten
N
unter einem Jahr
2222+
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VI1. Insolvenz

Das Insolvenzverfahren ist durch eine Vielzahl widerstreitender Interessen gekenn-
zeichnet: konkurrierende Insolvenzgldaubiger, Arbeitnehmer, gesicherte Glaubiger,
Aussonderungsberechtigte, Schuldner etc. Es erfasst eine Fulle unterschiedlicher
Vermogensgegenstande. Im Falle der Insolvenz eines Unternehmens kann die Absicht
des Insolvenzverwalters, dieses moglichst zu sanieren und fortzufiihren, den Inter-
essen einzelner Glaubigergruppen zuwiderlaufen. Die Rechtsordnung muss zwischen
diesen widerstreitenden Interessen einen Ausgleich suchen. Die untersuchten Lan-
der setzen die Prioritaten dabei nicht einheitlich.

Einfacher liegt der Fall dann, wenn die belastete Immobilie der einzige Vermo-
gensgegenstand des Gemeinschuldners ist, wie dies im internationalen Gewerbe-
kreditgeschéaft bei einer Objektgesellschaft der Fall sein kann.

1. Wer betreibt die Verwertung des Grundstlicks, nachdem das
Insolvenzverfahren eroffnet wurde?

Wenn Uber das Vermdgen des Immobilieneigentiimers die Insolvenz eréffnet wird,
geht die Verwaltungs- und Verfiligungsbefugnis Gber das Grundstiick tberall grund-
séatzlich auf den Insolvenzverwalter Giber. Unterschiedlich sind jedoch die Einfluss-
maoglichkeiten der Grundpfandrechtsglaubiger auf das weitere Verfahren; dies wird
in den néchsten Schaubildern untersucht.

Es gibt drei grundsétzliche Mdglichkeiten, das Initiativrecht bei der Verwertung
eines belasteten Grundstiicks zu regeln, und jede Variante ist auch in mehreren
Rechtsordnungen verwirklicht. Das Recht zur Einleitung eines Verwertungsverfah-
rens kann nur beim Grundpfandrechtsglaubiger liegen — so vor allem die spanische
Losung. Es kann alternativ dem Grundpfandrechtsglédubiger oder dem Insolvenz-
verwalter zustehen — so etwa die deutsche Losung. Oder es kann nur der Insol-
venzverwalter ein Verwertungsverfahren einleiten, wie dies der Mehrzahl der
untersuchten Rechtordnungen entspricht.

VI.1 Wer betreibt die Verwertung des Griihdstiick hdem das fahren er6ffnet

I

nur der Gliubiger

2

I

der Glaubiger oder der
Insolvenzverwalter

72221

nur der Insolvenzverwalter
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2. Welchen Einfluss hat der Grundpfandrechtsglaubiger bei der
Insolvenz des Eigenttimers auf das Verwertungsverfahren im
Falle der Liquidation?

Manche Rechtsordnungen, wie z.B. Deutschland oder Spanien, ermdglichen die
Durchfiihrung eines eigenstandigen Vollstreckungsverfahrens auBerhalb des Insol-
venzverfahrens oder gewahren doch dem Glaubiger maRgeblichen Einfluss auf das
Verwertungsverfahren. Einige Rechtsordnungen vor allem Mittel- und Osteuropas
bilden fur die belasteten Grundstiicke eine eigene Verwertungsklasse mit Zustim-
mungserfordernissen der Glaubiger der Grundpfandrechte.

In anderen Landern in Mittel- und Stidosteuropa liegt die Verfahrenshoheit dagegen
alleine beim Insolvenzverwalter, so dass die Grundpfandrechtsglédubiger auf das
Verwertungsverfahren nur Gber die generelle Aufsicht des fir das Insolvenzver-
fahren zustandigen Gerichts indirekt Einfluss nehmen kénnen, der Insolvenzver-
walter also weitgehend unabhéngig agieren kann.

V1.2 Welchen Einfluss hat der Grund d bei der

des Eigentiimers auf das Verwertungsverfahren im Falle der Liquidation?

I -

separates Vollstreckungs-
verfahren oder Einfluss auf die
Auswahl des Insolvenzverwalters
und die MaRnahmen

I

Belastete Grundstiicke bilden
eigene Verwertungsklasse mit
Zustimmungserfordernissen der
Gliiubiger der Grundpfandrechte.

V2722721

Einfluss nur iiber die generelle
Aufsicht des Gerichts;
Verwalter agiert weitgehend
unabhingig.

3. Welchen Einfluss hat der Grundpfandrechtsglaubiger bei der
Insolvenz des Eigenttimers auf das Verwertungsverfahren im
Falle eines Sanierungs- oder Vergleichsverfahrens?

In Sanierungsverfahren wachst die Gefahr, dass den Grundpfandrechtsglaubigern
ein Beitrag zum Erhalt eines Unternehmens abverlangt wird, z.B. in Gestalt einer
Stundung oder eines Teilverzichts. Dabei zerfallen die Rechtsordnungen in zwei
Gruppen. Ein Teil der Rechtsordnungen macht solche Beschrénkungen von der
Zustimmung der Grundpfandrechtsglaubiger oder doch ihrer Mehrheit abhangig.
Es gibt aber auch L&nder, in denen ein solcher Sanierungsbeitrag erzwungen wer-
den kann.
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VL3 Welchen Einfluss hat der Grundpfand; dubiger bei der des Ei i auf das

Verwertungsverfahren im Falle eines Sanierungs- oder Vergleichsverfahrens?

I -

eingeschrinkte Befriedigung nur
mit Zustimmung der
Grundpfandrechtsglaubiger
maglich

T

eingeschriinkte Befriedigung

auch ohne Zustimmung der

Grundpfandrechtsgliubiger
moglich

4. Konnen gegen die Verwertung des Grundstuicks auch
Interessen der Insolvenzmasse oder anderer Glaubiger
geltend gemacht werden?

Haufig ist die Immobilie der werthaltigste Vermdgensgegenstand in einer Insol-
venzmasse oder im Fall eines betrieblichen Grundstlickes die tatsachliche Basis
einer Produktionsstétte. Daher liegt es nahe, die Verwertung der Immobilie und
damit ihre Herauslésung aus der Insolvenzmasse aufzuschieben, um den Gesamt-
wert der Insolvenzmasse nicht durch eine Herauslésung des Grundstiickes zu
geféhrden.

Nahezu alle hier untersuchten Lander geben dem Insolvenzverwalter eine solche
Maglichkeit entweder nur zeitlich beschrankt (z.B. in Deutschland 8§ 30d und e
ZVG) oder sogar Uberhaupt nicht. In der Ukraine scheint allerdings eine intensivere
Beeintrachtigung der Verwertungsmaoglichkeit generell wegen wirtschaftlicher oder
sozialer Interessen anderer Insolvenzglaubiger moglich zu sein.

V14 Konnen gegen die Verwertung des Grundstiicks auch Interessen
der Insolvenzmasse oder anderer Gléubiger geltend gemacht werden?

4

nicht vorgeschen

|

3

Aufschub fiir begrenzten
Zeitraum

2

generell wegen wirtschaftlicher
oder sozialer Interessen moglich

i

1

zeitlich unbegrenzter
Aufschub maglich
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5. Muss bei Aufschub der Verwertung im Interesse der
Insolvenzmasse eine Entschadigung an die Grund-
pfandrechtsglaubiger gezahlt werden?

Westeuropdische Lander geben den Grundpfandrechtsglaubigern teilweise ein Ent-
schadigungsrecht flr den Fall, dass die Verwertung durch den Insolvenzverwalter
aufgeschoben wird. Die meisten Rechtsordnungen scheinen dies allerdings nicht
vorzusehen. Der Gedanke der Entschadigung bei Eingriffen in Sicherungsrechte
ist vor allem im U.S.-amerikanischen Insolvenzverfahren entwickelt worden.®

V1.5 Muss bei Aufschub der Verwertung im Interesse der Insolvenzmasse
eine Entschadi an die Grund; d dubiger gezahlt werden?

6. Mit welchem Zeitpunkt treten die Wirkungen der Insolvenz
ein? (ohne Bericksichtigung méglicher Anfechtungen)

Fur alle Glaubiger einer Insolvenzmasse ist es von grofRer Bedeutung, wann genau
die Wirkungen der Insolvenz eintreten. Nur in wenigen Landern ist hierfir die
Erdffnung des Insolvenzverfahrens alleine maRgeblich.

Die meisten Rechtsordnungen gehen im Grundsatz vom Zeitpunkt der Insolvenz-
er6ffnung aus, sehen aber daneben die Méglichkeit vorlaufiger Beschrankungen oder
Rickschlagfristen vor, um so auch Verfligungen im Vorfeld des Insolvenzverfahrens
zu erfassen. Ein Grundpfandrechtsglédubiger muss tber diese Fristen informiert sein,
wenn er sicher sein will, dass sein Grundpfandrecht in der Insolvenz tatséchlich
Bestand hat. Dabei kommt es dann aber auch auf den Stand des Verfahrens der
Grundpfandrechtsbestellung zum fraglichen Zeitpunkt an (siehe VI.7.)

92  Dazu Baur/Stirner, Zwangsvollstreckungs-, Konkurs- und Vergleichsrecht, Bd. Il Insolvenz-
recht, 12. Aufl. 1990, Rn. 39.89; Sturner/Kern, Deutsche Hypothekenpfandbriefe und
U.S.-amerikanische Deckungswerte, 2007, S. 93 ff. (fir Mobiliensicherheiten).
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V1.6 Mit welchem Zeitpunkt treten die Wirkungen der Insolvenz ein?
(ohne Beriicksichti dglicher Anfect

I

erst mit Er6ffnung des
Insolvenzverfahrens

2

|

mit Eréffnung des
Insolvenzverfahrens, es gibt aber
vorldufige Beschriankungen oder

Riickschlagfristen

1

riickwirkend oder teilweise

D

7. Welche Stellung missen Grundpfandrechte im Zeitpunkt der
Insolvenzwirkung erreicht haben, um wirksam zu sein/bleiben?

Fundamentale Bedeutung fur einen Grundpfandrechtsgldubiger hat die Frage, ob und
unter welchen genauen Entstehungsvoraussetzungen sein Grundpfandrecht im Rah-
men eines Insolvenzverfahrens als solches anerkannt wird; dies hat unmittelbare
Folgen fiir die Entscheidung, wann eine Bank das Darlehen auszahlen kann. Dies
héngt dann im Einzelnen davon ab, welche Anforderungen die jeweilige Rechtsord-
nung an den Stand des Verfahrens zur Entstehung des Grundpfandrechts stellt.%

In mehreren Landern wird das Grundpfandrecht im Insolvenzverfahren nur dann
berucksichtigt, wenn seine Eintragung im Grundbuch oder Immobilienregister bereits
erfolgt ist. Mehrere Rechtsordnungen verlagern diesen Zeitpunkt nach vorne und

V1.7 Welche Stellung miissen Gr echte im Zeitp der irkung
erreicht haben, um wirksam zu sein/bleiben?

4

Die Bestellung muss inter
partes erfolgt sein.

|

3

Der Eintragungsantrag oder
Antrag auf eine Vormerkung /
Anmerkung / Vorregistrierung

muss gestellt sein.

7 -
‘—%?\\;:\\\\\‘ Der uimi,ai i\l?'ss::ag muss

sein.

3

-

Sie miissen eingetrage

93  Vgl. hierzu C.I1.6.
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lassen bereits die Stellung des Eintragungsantrages oder des Antrages auf eine Vor-
merkung, eine Anmerkung oder eine Vorregistrierung gentigen. Nur sehr vereinzelt
genugt es bereits, dass die Bestellung des Grundpfandrechts inter partes erfolgt ist.

8. Wie wird der Verwertungserlos aus der Verwertung des
Grundpfandrechtes verwendet?

In einer Reihe von Landern erhalt der Glaubiger den ihm zustehenden Verwer-
tungserlds unmittelbar aus dem Verwertungsverfahren, das speziell Gber die Immo-
bilie durchgefiihrt wird. In manchen L&ndern wird der Verwertungserlds zwar vom
Insolvenzverwalter eingezogen, aber dann an die Grundpfandrechtsglaubiger aus-
bezahlt, ohne vorher Teil der Insolvenzmasse zu werden. Eine andere vorkommende
Ldsung besteht darin, dass der Erlés der Insolvenzmasse zuflieBt und der Grund-
pfandrechtsglédubiger dann aus der Verteilungsmasse bevorzugt beriicksichtigt
wird.

V1.8 Wie wird der Verwertungserlds aus der Verwertung des Grundpfandrechtes verwendet?

I :

Der Gldubiger erhélt den Betrag
direkt aus dem
Verwertungsverfahren.

e

Er wird gesondert dem
Grundpfandrechtsgliubiger zur
Verfiigung gestellt.

2272

Er flieRt der Insolvenzmasse zu;
dort wird der
Grundpfandrechtsglaubiger
bevorzugt beriicksichtigt.

9. Welche nicht eingetragenen Forderungen werden vorrangig
bericksichtigt?

Wie im Vollstreckungsrecht®, so spielt auch im Insolvenzverfahren die Frage eine
uberragende Rolle, ob nicht im Grundbuch oder Register eingetragene Forderungen
einem Grundpfandrecht vorgehen kénnen. Diese haufig als Privilegien oder geheime
Hypotheken bezeichneten Vorrechte kdnnen den Sicherungswert eines Grundpfand-
rechts stark beeintrachtigen oder sogar vollstandig aushéhlen, wenn sie nicht vor-
hersehbar, verifizierbar oder sonst kalkulierbar sind.

Noch vor einigen Jahren wurden die Grundpfandrechte in Mittel- und Osteuropa
durch zahlreiche solche Vorrechte gefahrdet. Es ist sehr erfreulich, dass nunmehr in
allen hier untersuchten Rechtsordnungen den Grundpfandrechten eine gute Rang-
position im Insolvenzverfahren zukommt. Gerade in Mittel- und Osteuropa ist heute
ihre kodifizierte Position oft besser als in vielen westeuropdischen Landern.

94 Vvgl. dort C.V.22.
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VL9 Welche nicht eingetragenen Forderungen werden vorrangig beriicksichtigt?

I

nur Verfahrenskosten des
Verwertungsverfahrens
und Notverwaltungskosten

4
+ nur grundstiicksbezogene
Steuern und Gffentliche Lasten
sowie Instandhaltungskosten

3

+ Gehaltsforderungen von
Arbeitnehmern in engen Grenzen
und / oder Unterhaltsanspriiche

RN 2

+ alle Gehaltsforderungen
gegen den Eigentiimer

H

1

alle Steuerforderungen

Eurohypothek nach Basic Guidelines:

10. Wirdein Teil des Verwertungserldses flr allgemeine Forderungen
der Insolvenzmasse verwendet?

Nahezu alle hier erfassten Rechtsordnungen geben den Erlds aus der Verwertung
der Immobilie vorrangig den Grundpfandrechtsgldubigern; nur insoweit, als nach
deren Befriedigung ein Rest verbleibt, ist dieser Bestandteil der Insolvenzmasse.

BloRR sehr wenige Lander machen hiervon eine Ausnahme und geben einen pau-
schalen Anteil am Verwertungserlds direkt in die Insolvenzmasse, so dass der
Verwertungserlos fir die Grundpfandrechtsglaubiger hierdurch geschmélert wird.

Am Beispiel des deutschen Rechts soll gezeigt werden, dass diese Regelungen
durchaus kompliziert sein konnen: Nach § 171 InsO i.V.m. § 10 | 1a ZVG werden
4% des Erldses aus der Verwertung hypothekarisch mithaftender beweglicher Sachen
(also auch des Zubehdrs) als pauschaler Kostenbeitrag vom Verwertungserlds abge-
zogen und in die Insolvenzmasse eingebracht. Insoweit schmélert dieser Abzug
den Erlés des Grundpfandrechtsgldubigers. In der Praxis spielt dieser Betrag aller-
dings meist keine groBe Rolle und kann deshalb vernachléssigt werden.

V1.10 Wird ein Teil des Verwertungserlgses fiir allgemeine Forderungen
der Insolvenzmasse verwendet?

4

grundsitzlich nein

I

bis 5%
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11. Erhalt der Grundpfandrechtsglaubiger auch seine Zinsen und
Kosten aus dem Erlés?

Die weitaus meisten hier dargestellten Rechtsordnungen bestimmen, dass der Grund-
pfandrechtsgléubiger seine Zinsen und Kosten aus dem Verwertungserlds in voller
Hohe erhalt, d.h. soweit das Grundpfandrecht solche Kosten auch auferhalb einer
Insolvenz abdeckt. Die Insolvenz hat dann auf den Umfang der Sicherheit keine
mindernde Auswirkung®. Nur sehr wenige Lénder schrénken diesen Grundsatz ein.

VI11 Erhilt der Grundpfandrechtsglidubiger auch seine Zinsen und Kosten aus dem Erlos?

I :

ja, grundsitzlich
in voller Hihe

o

Zinsen und Kosten in
bestimmten Grenzen

12. Bis zu welchem Zeitpunkt mussen die Zinsen fallig geworden
sein, die im Range des Grundpfandrechtes geltend gemacht
werden kénnen?

Einige Lander gewahren den Schutz des Grundpfandrechts nur fur diejenigen Dar-
lehenszinsen, die bis zur Eroffnung des Insolvenzverfahrens fallig geworden sind.
Damit bleibt der Grundpfandrechtsgléubiger fir die Zeit des Insolvenzverfahrens
ohne Zinsertrag. Die weitaus meisten Rechtsordnungen erstrecken allerdings den
Schutz des Grundpfandrechts auch auf Zinsen bis zum Zeitpunkt der Verteilung
des Verwertungserloses.

V112 Bis zu welchem Zeitpunkt miissen die Zinsen fillig geworden sein, die im Range
des Grund| drechtes geltend ht werden kénnen?

4

bis zur Verteilung

3

bis zum Zwangsverkauf der
belasteten Immobilie

|

95  Vgl. auch C.V.24. in der Einzelvollstreckung.
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13.  Wie ist die Wirkung eines Insolvenzverfahrens gegentiber
einem Verbraucher?

In jlingerer Zeit haben viele Staaten ein besonderes Verbraucherinsolvenzverfahren
eingefuihrt. Die Ziele eines solchen Verfahrens sind unterschiedlich. In manchen
Landern steht der Vereinfachungseffekt im Vordergrund, eine volle Schuldbefreiung
ist nicht die beabsichtigte Regelfolge. In anderen Rechtsordnungen intendiert dage-
gen die besondere Verbraucherinsolvenz zumindest auch eine Form der Schuld-
befreiung, unter Umstdnden erst nach einer Bewahrungszeit korrekter teilweiser
Schuldentilgung. Wo es mangels eines Insolvenzverfahrens gegen Privatleute gar
keine Verbraucherinsolvenz gibt, wird haufig auch kein besonderes Verfahren exis-
tieren. Allerdings bleiben &hnliche vollstreckungsrechtliche Entschuldungsverfah-
ren denkbar.

VI.13 Wie ist die Wirkung eines Insolvenzverfahrens gegeniiber einem Verbraucher?

I

Verbraucher wird nach einer
bestimmten Frist von allen
Verbindlichkeiten befreit (nach
Verwertung der Sicherheiten)

-

Schuld bleibt auch nach dem
Verfahren bestehen

V722721

Insolvenzverfahren gegen
Verbraucher nicht méglich

14.  Wird der Verbraucher in einem Insolvenzverfahren starker
geschutzt gegentiber Grundpfandrechten als ein Schuldner/
Eigentiimer generell in einem Insolvenzverfahren?

Rechtsordnungen mit besonderen Verbraucherinsolvenzen miissen die Frage ent-
scheiden, ob der Eigentlimer eines belasteten Grundstiicks in einem solchen Ver-
fahren starker geschitzt wird als im gewdhnlichen Insolvenzverfahren. Dies scheint
allerdings gar nicht oder kaum der Fall zu sein. Es ware auch der Kreditierungs-
bereitschaft der Banken nicht forderlich.
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V1.14 Wird der Verb ‘her in einem fahren stirker hii -
Grundpfandrechten als ein Schuldner/Eigentiimer generell in einem Insolvenzverfahren?

nein

Verbraucher nicht méglich

\BE\S\\\\\\\\\\\\ ‘ (isive Sundung)
D a1 SN
=

L s
o

VII. Praktische Anwendungsmdglichkeiten

In den folgenden Schaubildern werden einige wichtige Fallbeispiele aus der Kre-
ditpraxis vorgestellt. Dabei wird geprft, ob die hier dargestellten Grundpfandrechte
zur Sicherung dieser Kreditstrukturen verwendet werden kdnnen. Diese Beispiele
betreffen vor allem Falle, in denen im Kreditverhdltnis Verdnderungen auftreten.
Diese Anderungen kénnen die gesicherte Forderung, den Glaubiger oder den Schuld-
ner betreffen. Fir die flexible Nutzung eines Grundpfandrechtes spielt der Grad
der Akzessorietat eine fundamentale Rolle. Daher sind die im hier vorliegenden
Kapitel C.VII. behandelten Fragen im engen Zusammenhang mit denjenigen Fra-
gen zu betrachten, die in Kapitel C.III. erdrtert werden.

Besondere Bedeutung fiir die Immobilienfinanzierung, sowohl im gewerblichen
als auch im Wohnungsbereich, haben die folgenden ersten fiinf Falle, in denen
Anderungen bei der gesicherten Forderung auftreten, dagegen Glaubiger und Schuld-
ner gleich bleiben.

1. Besteht die Mdéglichkeit, das Grundpfandrecht so zu gestalten,
dass eine bestehende gesicherte Forderung erhéht werden
kann, ohne dass das Grundpfandrecht gedndert werden muss?

Kreditaufstockungen und damit Darlehenserhthungen finden in der Kreditpraxis
haufig statt. Sie sind aus hypothekenrechtlicher Sicht unproblematisch, wenn ein
bereits teilweise getilgtes Darlehen wieder ,,aufgefillt* werden soll, also teilweise
oder vollstandig wieder auf den Anfangskapitalbetrag gebracht wird. Haufig wird
auch der endglltige Kapitalbetrag des Kredits offen gelassen und nur auf einen
Hochstbetrag begrenzt, z.B. in Form eines Krediteroffnungsvertrages; dabei ist
wesentlich, dass das Grundpfandrecht von Anfang an in ausreichender Hohe bestellt
wird. Frage und Schaubild unterstellen, dass eine solche Gestaltung von Anfang
an im Kreditvertrag vorgesehen war und somit keine neue Forderung aus einem
neuen Darlehensvertrag entsteht.
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Fur den Eigentlimer bietet solche Flexibilitat den Vorteil, dass er die Sicherheit des
Grundsttickes ohne den Aufwand einer neuen Bestellung des Grundpfandrechtes auch
fir die Verbindlichkeiten einsetzen kann, die fir ihn erst spater von wirtschaftlicher
Bedeutung sind. Ein typischer Fall konnte der Kredit fiir die Modernisierung und
Renovierung einer Immobilie sein, deren Ankaufskredit inzwischen zu erheblichen
Teilen getilgt ist. Aber auch ganz anderen Zwecken, wie der Absicherung des Kaufs
einer anderen Immobilie oder ganz anderer Wirtschaftsgliter, kénnte dies dienen.

Dabei ist nur erforderlich, dass das Grundpfandrecht im Hinblick auf Umfang und
Erldschen nicht-akzessorisch ist. Denn dann bleibt es trotz teilweisem Erldschen
der gesicherten Forderung bestehen und kann auch den wieder erhdhten Betrag
sichern. Die groRe Mehrheit der hier vorgestellten Rechtsordnungen bietet diese
Mdglichkeit — jedenfalls bei den jeweils untersuchten flexibelsten Formen.

Invielen Landern existiert diese Mdglichkeit aber nur, wenn das urspriingliche schuld-
rechtliche Darlehensverhéltnis im Grundsatz noch besteht und durch Neugestaltung
denwirtschaftlichen Bediirfnissen angepasst werden kann. Istes aber einmal erloschen,
kann in solchen Landern auch das Grundpfandrecht nicht mehr genutzt werden.

VIL1 Besteht die Méglichkeit, das Grundpfandrecht so zu dass eine b hend icherte
Forderung erhoht werden kann, ohne dass das Grundpfandrecht gedndert werden muss?

Eurohypothek nach Basic Guidelines: -
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2. Kann eine Forderung gegen eine andere Forderung gegen
den bisherigen Schuldner ausgetauscht werden ohne Nachteil
fur das oder Veranderung des Grundpfandrechts?

In der Praxis besteht oft der Bedarf, eine oder mehrere Forderungen aus einem
Darlehensverhéltnis durch eine neue Forderung — oft aus einem anderen, neuen
Darlehensverhéltnis — zu ersetzen. Der Paradefall ist die Umschuldung: Hier nimmt
der Schuldner bei demselben Gldaubiger ein neues Darlehen auf, um ein anderes
Darlehen oder mehrere andere Darlehen abldsen zu kénnen. Der wirtschaftliche
Hintergrund kann z.B. im Wechsel von einem kurzfristigen variablen auf ein lang-
fristiges festverzinsliches Darlehen liegen.

Rechtlich wird hierbei eine neue Forderung begriindet — und die friiheren Forde-
rungen erléschen. Ein Grundpfandrecht, das der Erldschensakzessorietat streng
folgt, musste folglich auch erléschen — und zur Sicherung der neuen Forderung
misste ein neues Grundpfandrecht bestellt werden, was wiederum die Ublichen
Kosten ausldsen wiirde. Jedoch haben nahezu alle Lander Moglichkeiten entwickelt,
diesen Nachteil zu vermeiden.

Manche Rechtsordnungen erlauben eine Forderungsauswechslung generell — und
durchbrechen damit den Grundsatz strenger Akzessorietdt im Hinblick auf die
Erléschensakzessorietat. Andere ermdglichen die Forderungsauswechslung nur,
wenn zumindest das zugrunde liegende Rechtsverhdltnis fortbesteht, also z.B. der
Kreditrahmenvertrag; hier ist die Erloschensakzessorietat stark gelockert. Rechts-
ordnungen, die am Prinzip der Akzessorietat mdglichst streng festhalten wollen,
missen komplizierte Rechtskonstruktionen vorhalten, um das gleiche Ziel zu errei-
chen, wie z.B. die Technik der zeitlich direkt aufeinander folgenden Novation und
Subrogation.

VIL2 Kann eine Forderung gegen eine andere Forderung gegen den bisherigen Schuldner
ausgetauscht werden chne Nachteil fiir das oder Veriinderung des Grundpfandrechts?
(zeitlich direkt aufeinander folgend — Novation, Subrogation -

ja, wenn das Rechtsverhiltnis
noch besteht

7277

nein

Eurohypothek nach Basic Guidelines: -
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3. Kann das Grundpfandrecht neue Forderungen sichern, wenn
die gesicherten alten Forderungen vollstandig erloschen sind?

Der rechtstechnische ,, Trick”, mit Hilfe von Novation und Subrogation die Klippe
der Erl6schensakzessorietat zu umschiffen, fuhrt dann nicht zum Erfolg, wenn
zwischen dem Erldschen der friiheren Forderung und der Entstehung der neuen
Forderung eine zeitliche Liicke besteht. Wer den Grundsatz der Akzessorietét voll
durchhalt und hier keine Ausnahme zuldsst, kann das Grundpfandrecht nicht zur
Sicherung einer neuen Forderung nutzen, da es mit der alten Forderung unwieder-
bringlich ebenfalls erloschen ist.

Hier zeigen sich Stérke und Flexibilitat derjenigen Grundpfandrechte, die im Hin-
blick auf das Erldschen nicht-akzessorisch ausgestaltet sind, wie dies in etwa bei
der Halfte der hier untersuchten Lander der Fall ist.

VIL.3 Kann das Grundpfandrecht neue Forderungen sichern, wenn die gesicherten alten Forderungen
vollstindig erloschen sind?

ja, wenn das Rechtsverhiltnis
noch besteht

77

nein

Eurohypothek nach Basic Guidelines: -

4, Kann das Grundpfandrecht ohne weiteres zur Sicherung
einer Kreditlinie genutzt werden, ohne dass das Grund-
pfandrecht gedndert werden muss?

Unter einer Kreditlinie versteht man in der Regel eine Kreditvereinbarung, bei der
die Hohe des Kredits schwanken kann und nur ein Hochstbetrag bestimmt ist. Eine
solche Kreditlinie kann ohne weiteres durch solche Grundpfandrechte gesichert
werden, deren Umfangs- und Erldschensakzessorietét entweder gelockert oder voll
aufgegeben ist.

Gerade Gewerbetreibende und Freiberufler mit zeitlich unregelméRigen Einnahmen,
aber regelmaligen Ausgaben haben ein wirtschaftliches Bedurfnis fur die Absi-
cherung eines standig schwankenden Kreditbedarfs. Daher haben sehr friih auch
Rechtsordnungen, welche die Akzessorietat des Grundpfandrechtes stark betonen,
diese Mdglichkeit flexibler Gestaltung des Grundpfandrechtes entwickelt. Da sich
aber meist bald die Vorteile dieser flexibleren Form eines Grundpfandrechts gezeigt
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haben, wird sie heute in vielen dieser Lander weit Uber diesen Kundenkreis hinaus
genutzt.

Zur Sicherung einer Kreditlinie ist auch ein streng akzessorisches Grundpfandrecht
einsetzbar, wenn es eine kiinftige Forderung sichern kann, die zudem nicht bestimmt
sein muss, sondern nur bestimmbar. Denn das Grundpfandrecht kann dann die
kiinftige Forderung sichern, die bei Beendigung der Kreditlinie besteht — z.B. im
Fall der Kiindigung der Kreditlinie durch die Bank, wenn der Kunde die verein-
barten Zahlungen nicht leistet.

VII.4 Kann das Grundpfandrecht chne weiteres zur Sicherung einer Kreditlinie genutzt
‘werden, ohne dass das Grundpfandrecht gedndert werden muss?

Eurohypothek nach Basic Guidelines: -

5. Kann das Grundpfandrecht (ohne jede Anderung) ein
langfristig vergebenes Darlehen sichern, bei dem die Zinsen
nur fur einen Teil der Laufzeit fest vereinbart sind und fr
weitere kirzere oder langere Abschnitte neu vereinbart
werden? (Abschnittsfinanzierung)

Diese Finanzierungsart der Abschnittsfinanzierung hat heute in vielen L&ndern eine
sehr grofRe Bedeutung. Denn die vorgesehenen Laufzeiten von Immobiliendarlehen
sind vor allem in der privaten Wohnungsfinanzierung sehr lange, h&ufig ca. 30 Jahre.
Fir einen solch langen Zeitraum wollen sich die Kunden aber nicht an einen
Zinssatz binden lassen, weil sie hoffen, dass er in Zukunft niedriger sein kénnte.
Auch die Banken haben Probleme, solch lange Festzinsen anzubieten, weil sie sich
Uber einen solchen langen Zeitraum nur in Ausnahmeféllen Refinanzierungsmittel
zu festen Zinsen beschaffen kdnnen.

Daher werden die Zinsen hdufig fur einen Teil der Laufzeit festgelegt, und nach
Ablauf dieses Abschnitts wird der Zinssatz neu vereinbart. Darin liegt in aller
Regel keine Novation mit der Entstehung einer neuen Forderung, weil ja bloR die
Hohe des Zinssatzes gedndert wird. Im Hinblick auf das Grundpfandrecht ist nur
erforderlich, dass es mit einem Hochstzinssatz bestellt werden kann oder mit einem
Hochstbetrag, der so hoch bemessen werden darf, dass er auch kiinftige Zinserho-
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hungen abdecken kann. Nicht-akzessorische Grundpfandrechte bieten natirlich
eine sehr einfache Losung, da bei ihnen sowohl der Kapitalbetrag als auch der
Zinssatz des Grundpfandrechts unabhangig vom Kapitalbetrag und Zinssatz der
gesicherten Forderung bestimmt werden kann.

VIL5 Kann das Grdndpfandrecht (ohne jede Anderung) ein langfristig vergebenes Datlehen sichern,
bei dem die Zinsen nur fiir einen Teil der Laufzeit fest vereinbart sind und fiir weitere kiirzere
oder lingere Abschnitte nen vereinbart werden? (Abschnittsfinanzierung)

Eurohypothek nach Basic Guidelines: -

6. Kann das Grundpfandrecht von Bank A auf Bank B
Ubertragen werden und dort eine neue Forderung sichern?

Praxisrelevante Falle der Veranderung auf der Glaubigerseite werden in den Fragen
6-11 untersucht. Bei diesen Fallen geht es darum, einen Wechsel von Glaubiger
und gesicherter Forderung zu erreichen und hierbei dasselbe Grundpfandrecht
beizubehalten.

Der einfachste Fall ist die klassische Umschuldung. Hier wechselt der Kunde von
einer Bank zu einer anderen und I6st dabei sein Darlehen durch ein neues Darlehen
der neuen Bank ab. Rechtlich entsteht eine neue Forderung zwischen neuen Ver-
tragsparteien, die durch dasselbe Grundpfandrecht nur dann gesichert werden kann,
wenn entweder das Grundpfandrecht den Wechsel des Glaubigers und der gesi-
cherten Forderung generell zuldsst oder eine spezielle Regelung einen solchen
Austausch erlaubt.

Hier zeigt sich der deutliche Vorteil der nicht-akzessorischen Grundpfandrechte,
bei denen die gesicherte Forderung ohne weiteres ausgewechselt werden kann.

Einige Rechtsordnungen erreichen das gleiche Ziel nur dann, wenn dabei auch die
alte Forderung durch die Bank B tibernommen und dann erst ersetzt wird durch
eine neue Forderung. Dies ist die Technik der Novation und Subrogation.

Eine Reihe von Landern bietet diese Gestaltungsmdglichkeit nicht. Dies gilt auch
flr die Niederlande, obwohl die dortige Bankhypothek ohne Wechsel des Glaubi-
gers eine sehr flexible Grundpfandrechtsart darstellt. Beim Glédubigerwechsel zeigt
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sie ihre Begrenztheit, die darauf beruht, dass eine Bankhypothek bei einer Uber-
tragung auf einen anderen Glaubiger zur sog. festen Hypothek umgewandelt wer-
den muss und dann die Erléschensakzessorietét gilt, die Hypothek also mit Erléschen
der urspriinglich gesicherten Forderung ebenfalls untergeht. Ebenso ist es trotz der
2007 neu eingefuhrten Flexibilitdt weiterhin mit der ,hipoteca de maximo* in
Spanien — und ebenso mit der ,,hypothéque pour toutes sommes* in Belgien und
der ,,hipoteca omnibus® in Portugal.

VIL.6 Kann das Grundpfandrecht von Bank A auf Bank B iibertragen werden und dort eine neue
Forderung sichern?
(Wechsel von gesicherter Forderung und Gléubiger bei Erhalt des Grundpfandrechts)

s
ja, wenn auch die Forderung
von Bank A auf Bank B

iibertragen wird
(Novation / Subrogation)

77227

ja, wenn alle gesicherten
Forderungen und das
Rechtsverhiltnis iibertragen
werden

° N\

Eurohypothek nach Basic Guidelines: -

7. Konnen Grundpfandrecht und Forderung von verschiedenen
Glaubigern gehalten werden?

Wirtschaftlicher Hintergrund dieser Frage sind Félle, in denen Banken miteinander
kooperieren, wie dies bei Konsortialkrediten oder Zwischenfinanzierungen geschieht.
So ist es bei einer Zwischenfinanzierung wahrend der Bauzeit von groliem Vorteil,
wenn ein Grundpfandrecht, das dann spater dauerhaft bestehen bleiben soll, je
nach dem erreichten Stand des Bauvorhabens anteilig fir die zwischenfinanzie-
rende und die endfinanzierende Bank genutzt werden kann. Ist dies nicht moglich,
werden die Absicherung der Zwischenfinanzierung mit einem Grundpfandrecht
und die Koordination mit dem Grundpfandrecht fur die Endfinanzierung so kom-
pliziert, dass man meist vollig auf koordiniertes Vorgehen verzichten und die Kon-
sequenz einer Verteuerung der Zwischenfinanzierung in Kauf nehmen wird.

Auch bei der gemeinsamen Finanzierung einer Immobilie durch mehrere Banken
ist die Eintragung aller Banken mit jeweils eigenen Grundpfandrechten im gleichen
Rang zwar in den meisten L&ndern méglich, aber im Hinblick auf das nicht seltene
spatere Hinzukommen anderer Banken oder die spatere Ubertragung von Anteilen
an der Finanzierung zwischen Banken reichlich unflexibel. Diese Formen gemein-
samer Finanzierung erscheinen oft nur kostenginstig darstellbar, wenn eine Bank
das Grundpfandrecht auch treuhénderisch fir die anderen Banken halten kann.
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Gefragt ist in solchen Féllen ein Grundpfandrecht, bei dem der Glaubiger des Grund-
pfandrechts nicht zugleich auch der Glaubiger der gesicherten Forderung sein und
folglich nicht alle gesicherten Forderungen halten muss. Die Identitat des Glaubigers
von Grundpfandrecht und Forderung ist jedoch ein wesentliches Konstruktionsmerk-
mal aller Grundpfandrechte, die dem Gebot der Zustandigkeitsakzessorietét folgen.

Selbst die flexibelste Version einer akzessorischen Hypothek hat gegeniiber einem
nicht-akzessorischen Grundpfandrecht den Nachteil, dass das Erfordernis der Zustén-
digkeitsakzessorietét ein Auseinanderfallen der Stellung des Glaubigers der Hypo-
thek und der gesicherten Forderung nicht zuldsst® und daher z.B. das treuh&nderische
Halten von Grundpfandrechten zugunsten anderer Forderungsglaubiger nicht mog-
lich ist. Dies ist letztlich der deutlichste und bedeutsamste Unterschied zwischen
akzessorischen und nicht-akzessorischen Grundpfandrechten. Eine besondere Gestal-
tungsform ist allerdings der security trust, bei dem ein Treuhdnder das an sich
akzessorische Grundpfandrecht fiir den oder die Glaubiger einer Forderung hélt,
was in manchen Rechtsordnungen trotz grundsatzlicher Akzessorietdt zu einer
Durchbrechung der Zustandigkeitsakzessorietat fiihren kann.®’

VIL7 Koénnen Grundpfandrecht und Forderung von ied Glaubigern gehalten werden?

Eurohypothek nach Basic Guidelines: -

8. Kann eine Bank B zur Sicherung ihres Darlehens das
Grundpfandrecht einer anderen Bank A tibernehmen, ohne
dass dabei die Forderung der Bank A erlischt oder auf die
Bank B ubertragen werden muss?

Bei Kooperationsmodellen kommt es vor, dass eine Bank B ein Grundpfandrecht
von der Bank A Ubernimmt, um eine Forderung der Bank B zu sichern. Dabei
behélt die Bank A ihre Forderung, so dass eine Subrogation nicht in Betracht
kommt. Dies kommt haufig vor, wenn eine zeitweise Finanzierung oder Zwischen-
finanzierung beabsichtigt ist und mit einem Grundpfandrecht abgesichert werden
soll, eine langfristige Finanzierung aber schon besteht und weiterlaufen soll.

96  Vgl. hierzu C.111.3.
97  Vgl. auch nachfolgend C.VII.10.
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VIL.8 Kann eine Bank B zur Sicherung ihres Darlehens das Grundpfandrecht einer anderen Bank A
iibernehmen, ohne dass dabei die Forderung der Bank A erlischt oder auf die Bank B iibertragen
werden miss? (Zwischenfinanzierting)

(5]

ja

nein

Eurohypothek nach Basic Guidelines: -

Diese Fallgestaltung kann nur von den nicht-akzessorischen Grundpfandrechten
problemlos gemeistert werden.

9. Kdnnen durch das fur die Bank A als Sicherheit bestellte
Grundpfandrecht auch Forderungen der Bank B (mit-)
gesichert werden (ohne Ubertragung des Grundpfandrechts
oder Abtretung der Forderungen)?

Hier soll — z.B. im Rahmen einer Zwischenfinanzierung — die Forderung eines

Glaubigers aus einem Darlehen durch ein Grundpfandrecht gesichert werden, das

zur Sicherung einer anderen Forderung fiir einen anderen Glaubiger bestellt wor-

den ist. Diesen Fall kdnnen nur Grundpfandrechte l6sen, die nicht zustdndigkeits-
akzessorisch sind.

VIL9 Konnen durch das fiir die Bank A als Sicherheit bestellie Grundpfandrecht auch Forderungen der Bank B
(mit-) gesichert werden (ohne Ubertragung des Grund| drechts oder Ab der Forderungen)?
(Zwischenfinanzierung)

nein

Eurohypothek nach Basic Guidelines: -
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10. Konnen die Forderungen mehrerer Glaubiger gegen
denselben Schuldner dadurch gesichert werden, dass das
Grundpfandrecht zugunsten eines Treuhanders bestellt wird,
der keine Darlehensforderung hat?

Dieses Treuhand-Grundpfandrecht ist ein in der Praxis wichtiger Sonderfall, der
im Grundsatz bereits in Frage 7 untersucht wurde.

Insbesondere bei Konsortialfinanzierungen werden Grundpfandrechte haufig von
einem Treuhander® gehalten, der selbst keinen Anteil an der Finanzierung hat. Auf
diese Weise kann das spatere Hinzutreten weiterer Finanzierer und der Austausch
finanzierender Institute einfach und flexibel abgewickelt werden. Der Treuhander
ist Gl&dubiger des Grundpfandrechts und vertritt dabei nur die Interessen der Ban-
ken, die eine durch dieses treuhdnderisch gehaltene Grundpfandrecht gesicherte
Forderung tatsachlich haben. Auch diese Funktion kénnen nur Grundpfandrechte
erfullen, die nicht zustandigkeitsakzessorisch sind.

VIL.10 Kénnen die Forderungen mehrerer Glaubiger gegen denselben Schuldner dadurch gesichert werden,
dass das Grundpfandrech eines Treuhdndetrs bestellt wird, der keine Datlehensforderung hat?

(Treuhand-Gr drecht — unabhéngig von der I igkeit der Treuhand)

ja

I

nein

Eurohypothek nach Basic Guidelines: -

11. Ist eine nachtragliche Konsortialbildung mit dinglicher
Besicherung aller Konsorten effizient moglich?

Zur Unterstutzung seiner Mitgliedsinstitute hat der vdp (ber viele Jahre recherchiert,
in welchen Landern Grundpfandrechte nachtrégliche Syndizierungen in effizienter
Weise erlauben, d.h. unter Kosten- und Zeitaspekten mit vertretbarem Aufwand
insbesondere bei groRen gewerblichen Finanzierungen.®® Bei solchen nachtraglichen
Syndizierungen wird ein grofRes Darlehen von einer Bank vergeben, die dann eine

98 Diese Frage hier wird unabhé&ngig von der weiteren und sehr komplexen Frage untersucht,
ob diese Treuhand den Banken eine insolvenzfeste Rechtsposition in der Insolvenz des
Treuhéanders gibt.

99  Vgl. hierzu néher Stocker, Die grundpfandrechtliche Sicherung grenziiberschreitender Immo-
bilienfinanzierungen, WM 2006, S. 1941 ff. (1943 f.).



Erlauterung der Schaubilder 103

daraus resultierende Zahlungsforderung in Teilbetrdgen an andere Banken verkauft
und abtritt. Das Ergebnis: Nur in wenigen Landern ist eine solche Finanzierungs-
technik effizient moglich.

VIL.11 Ist eine nachtrigliche Konsortialbildung mit dinglicher Besicherung aller Konsorten
effizient moglich?

nein

Eurohypothek nach Basic Guidelines: -

12. Ist eine Umschuldung durch Ubernahme der Schuld (bei
Zustimmung des Darlehensglaubigers und des Eigentiimers)
durch einen neuen Schuldner méglich ohne Folgen fur den
Bestand des Grundpfandrechts?

Auch in der Person des Schuldners der gesicherten Forderung kdnnen Verande-
rungen eintreten. Damit befassen sich die Fragen 12 und 13.

Den Fall der Schuldiibernahme kénnen die Grundpfandrechte nahezu aller Lander
I6sen, ohne ihre Identitat zu verlieren, wenn der Glaubiger und der Eigentimer
des belasteten Grundstiicks mitwirken. Dieser Fall tritt in der Praxis haufig auf,
ndmlich immer dann, wenn eine mit einem Grundpfandrecht belastete Immobilie
verkauft wird und der Erwerber bereit ist, die Belastung zu bernehmen. Dies ist
letztlich aber kein Problem der Akzessorietét eines Grundpfandrechtes, da hier die
gesicherte Forderung erhalten bleibt und nur im Wege der Schuldiibernahme auf
einen anderen Schuldner tbergeht.
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VIL12 Ist eine Umschuldung durch Ubernahme der Schuld (bei i des Darleh iiubi und des

Eigentiimers) durch einen neuen Schuldner méglich ohne Folgen fiir den Bestand des Grundpfandrechts?

Eurohypothek nach Basic Guidelines: -

13. Kann bei einer VerauRerung der Immobilie der Erwerber das
Grundpfandrecht fur einen neuen Kredit nutzen?

Bei dieser Fallgestaltung bleibt die gesicherte Forderung nicht erhalten, sondern
erlischt vielmehr. Der Erwerber will den alten Kredit nicht Gbernehmen, sondern
zur Kaufpreiszahlung durch einen neuen Kredit ablésen. Die Grundpfandrechte
mit Erléschensakzessorietat konnen eine neue Forderung gegen den neuen Eigen-
tiimer nicht sichern. Nur Osterreich erlaubt in Gestalt der sog. Forderungseinlésung
eine Fortsetzung der Hochstbetragshypothek, wenn die alte Forderung zumindest
fur einen kurzen Moment vom Erwerber mit ibernommen wird. Fur nicht-akzes-
sorische Grundpfandrechte ist auch dieser Fall unproblematisch.

'VII.13 Kann bei einer VerduBerung der Immobilie der Erwerber das Grundpfandrecht fiir einen neuen Kredit nutzen?

nein

Eurohypothek nach Basic Guidelines: -
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14.  Wie kann der Erwerber eines Grundpfandrechtes feststellen,
dass der Eigentimer oder der Ubertragende Inhaber ihm das
Grundpfandrecht rechtlich wirksam verschaffen kann?

In der Kreditpraxis haben die in Kapitel C.1I. untersuchten Fragen Folgen fir die
Vorgehensweise, wenn sich der Erwerber eines Grundpfandrechtes tiber die Berech-
tigung desjenigen zuverldssig informieren will, von dem er sein Recht erhélt.
Rechtsordnungen, in denen eine Einsicht in das Grundbuch geniigt, haben aus Sicht
des Rechtsverkehrs den Vorteil der Effizienz klar fir sich. Jegliche zusatzliche
Prufungsanforderung fihrt zu héherem Aufwand und zu reduzierter Rechtssicher-
heit. Es sollte jedoch nicht verkannt werden, dass gerade diese geringere Rechts-
sicherheit einen lukrativen Markt fir Anwalte und title insurance companies darstellt.
Grundsatzliche Aussagen uber dieses Thema sollten daher immer kritisch darauf-
hin Oberpruft werden, wer sie macht — und ggf. relativiert werden.

VIL.14 Wie kann der Erwerber eines Grund drechtes f llen, dass der Ei ii oder der

iibertragende Inhaber ihm das Grundpfandrecht rechtlich wirksam verschaffen kann?

____E

Es geniigt die Einsicht in das
entsprechende Register.

N

Er sollte die beim Register
vorhandenen Urkunden priifen.

7727231

Er sollte diverse Vertriage und
Dokumente priifen.
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D. Ausblick auf ein Bewertungssystem flr
die rechtlichen Rahmenbedingungen
von Grundpfandrechten in
Kontinentaleuropa

Im Folgenden wird dargestellt, warum ein rechtlich orientiertes Bewertungssystem
fir Grundpfandrechte erforderlich ist und wie es aussehen kénnte. Ferner lohnen
sich Uberlegungen, wie seine Erkenntnisse fiir die weitere Rechtsentwicklung in
Europa genutzt werden kdnnten.

I.  Qualitative Aussage Uber aktuelle
Grundpfandrechte

Zundchst soll dargetan werden, warum ein Bedarf fur die Bewertung der Rechts-
qualitidt von Grundpfandrechten besteht und wie er landertbergreifend erfullt wer-
den konnte.

1. Bedarf
a. Bankrechtliche Risikogewichtung

Stabile Kreditinstitute sind eine wesentliche Voraussetzung fiir eine funktionsfahige
Volkswirtschaft und flr eine moderne nationale Wirtschaftsordnung. Der einzelne
Staat hat ebenso wie die internationale Gemeinschaft daher ein grofles Interesse
an der Stabilitat des Bankensystems. Folglich schaffen Einzelstaaten und suprana-
tionale Organisationen gesetzliche Regelungen oder andere Regelwerke, welche
die Stabilitat des Bankwesens sicherstellen sollen. Ein wichtiger Pfeiler ist hierbei
eine risikosensitive Ausrichtung der Bankaufsicht. Besonders wichtig ist dabei die
Festlegung von Grenzen, bis zu welchen Kreditinstitute Risiken Gibernehmen diir-
fen. Bei Krediten ist das Risikoprofil u.a. von der Art und der Werthaltigkeit der
Kreditsicherheiten abhéngig, bei Immobilienkrediten insbesondere von der Quali-
t&t der Grundpfandrechte.

Im Jahre 1974 hat eine Gruppe von Zentralbanken und Aufsichtsbehdrden der
G 10-Staaten'® den sog. Baseler Ausschuss!® gegriindet, um gemeinsam Min-
destanforderungen an die Aufsicht tber international tatige Kreditinstitute zu erar-
beiten und damit die internationale Finanzmarktstabilitat zu fordern. Dieser Aus-
schuss hat zwar keine Rechtssetzungskompetenz. Seine Empfehlungen haben jedoch
einen groRen Einfluss auf die nationale Gesetzgebung vieler Staaten der Welt.

100 Zur G 10 gehorten damals die folgenden Staaten: Belgien, Bundesrepublik Deutschland,
Frankreich, GroRRbritannien, Italien, Japan, Kanada, Niederlande, Schweden, USA. Mittler-
weile sind die folgenden 3 Staaten hinzugekommen: Luxemburg, Schweiz und Spanien.

101 Dieser Name beruht darauf, dass die Geschéftsstelle dieses Ausschusses ihren Sitz in Basel
hat.
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Im Jahre 1988 hat der Baseler Ausschuss den sog. Eigenkapital-Akkord verab-
schiedet, Basel | genannt. Dieser wurde weitgehend in das EU-Recht Gibernommen
und dann von den Mitgliedstaaten in nationales Recht umgesetzt. Basel | stellte
den Grundsatz auf, dass die gewichteten Risikoaktiva eines Kreditinstituts mit
insgesamt 8% Eigenkapital zu unterlegen sind. Es wurden dabei Risikogewich-
tungsklassen von 0, 20, 50 und 100% definiert. Flir Hypothekarkredite auf Wohn-
objekten galt eine Gewichtung von 50%, gewerbliche Immobilienkredite dagegen
waren mit 100% zu gewichten. Die Gewichtungsklassen nach Basel | waren etwas
zu pauschal und entsprachen héaufig nicht den wahren 6konomischen Risiken.

Basel 11 hat wesentliche Veranderungen und Verbesserungen gebracht und bietet
nunmehr fir die Risikobewertung zwei Alternativen an. Der modifizierte Stan-
dardansatz gibt — wie schon bei Basel | — pauschale Gewichtungsklassen vor;
diese Gewichtung erfolgt entweder durch Gesetz oder durch externe Bonitatsbe-
urteilungen der Kreditnehmer durch eine Ratingagentur. Auf Kreditnehmer zuge-
schnittene externe Ratingverfahren sind fir Hypothekarkredite grundsétzlich nicht
geeignet. Zum einen misste hierbei eine Objektbeurteilung vorgenommen werden
koénnen. Zum anderen hat man die private Wohnungsbaufinanzierung dem Retail-
Segment zugeordnet, fiir das externe Ratings nicht verfuigbar sind. Folglich exis-
tieren die erforderlichen objektbezogenen externen Ratings tberhaupt nicht. Des-
halb kénnen flr Hypothekarkredite nur gesetzlich festgelegte Gewichtungsklassen
herangezogen werden. Fir Hypothekarkredite auf Wohnimmaobilien ist eine Gewich-
tung von 35% vorgesehen, so dass nur 2,8% Eigenkapital erforderlich sind. Hypo-
thekarkredite auf Biiros und vielseitig nutzbaren Geschaftsgebdauden kénnen unter
bestimmten Voraussetzungen mit 50% gewichtet werden.

Der interne Ratingansatz!®? bestimmt das Risikogewicht durch eine Kombina-
tion der folgenden Faktoren: Ausfallwahrscheinlichkeit (Probability of Default,
PD), Verlust bei Ausfall (Loss Given Default, LGD), Restlaufzeit des Kredits
(Maturity, M) und Hohe des Kredits bei Ausfall (Exposure At Default, EAD).
Beim Basis-Rating-Ansatz werden u.a. die LGD-Quoten von der Aufsichtsbehor-
de festgelegt. Im fortgeschrittenen Rating-Ansatz werden sie vom einzelnen
Kreditinstitut selbst bestimmt. Zur Bestimmung der LGD-Quote durch das Kredit-
institut ist der voraussichtliche Wert der Sicherheit im Verwertungsfall mageblich.1%
Die Quote driickt das Verhaltnis aus zwischen dem Verlust der Bank nach Verwer-
tung der dinglichen Sicherheit und den in Verzug'®* befindlichen Krediten.

Fir Banken in Europa ist mafigeblich, wie Basel 11 in europdisches Recht und dann
wiederum in nationales Recht umgesetzt worden ist. Die hier einschlagige EU-
Bankenrichtlinie!® bestimmt in Anhang VI Nummer 48. ¢) und Nummer 54. c),

102 Der interne Ratingansatz wird hdufig auch IRB-Ansatz (Internal Rating Based-Ansatz)
genannt.

103 Vgl. hierzu die Darstellung von Trotz, Aspekte der Bewertung: Rating, Securitisation und
Standardisierung, Immobilien & Finanzierung 2004, 1&F 2004, S. 78 f.

104 Verzug wird definiert als Leistungsriickstdande von mehr als 90 Tagen.

105 Richtlinie 2006/48/EG des Européischen Parlaments und des Rates vom 14. Juni 2006 (iber
die Aufnahme und Ausiibung der Téatigkeit der Kreditinstitute, Amtsblatt der Européischen
Union vom 30.6.2006, L 177/1 ff.
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jeweils in Verbindung mit Anhang VIII Teil 2 Nummer 8,'% dass eine Eigenkapi-
talerleichterung fir grundpfandrechtlich gesicherte Darlehen nur méglich ist, wenn
das Grundpfandrecht durchsetzbar ist und diese Durchsetzbarkeit rechtlich Giberpruft
ist. Zudem muss das Kreditinstitut in der Lage sein, bei Eintritt des Sicherungsfalles
den Wert des Grundpfandrechts in angemessener Zeit realisieren zu kdnnen.1%
Diese Anforderungen gelten sowohl fiir den Standardansatz als auch fir die inter-
nen Ratingansatze.

Fur Banken, die in mehreren L&ndern tétig sind, und erst recht fur internationale
Bankenkonzerne bedeutet dies, dass sie die Kreditsicherheiten einer Risikoanaly-
se unterziehen missen, die sie zur Risikominderung und damit zur Reduzierung
der Eigenkapital-Unterlegung verwenden. Um die verschiedenen Immaobiliarsicher-
heiten in ein einheitliches Risikomesssystem zu bringen, erscheint eine Bewer-
tungssystematik erstrebenswert, mit deren Hilfe die Kreditsicherheiten landerlber-
greifend beurteilt werden kdnnen.

Soweit ersichtlich, wurde ein solches Bewertungssystem fiir Grundpfandrechte
bisher nicht 6ffentlich diskutiert. Lediglich die Ratingagentur Moody’s hat im Jahre
2005 eine Ubersicht herausgegeben, in der sie die Erlésquoten fiir mehrere euro-
péische Lénder (,,key jurisdictions®) geschéatzt hat — und zwar weitgehend auf der
Basis einer Kurzanalyse des Rechtsrahmens und weniger auf der Grundlage sta-
tistischer Daten, da solche nicht ausreichend zugéanglich waren (und sind).1%® Die
so entstandene Einteilung ist zwar sehr vereinfachend, zeigt jedoch immerhin die
Nutzlichkeit einer rechtsvergleichenden Analyse, insbesondere, wenn statistische
Daten fehlen. Diese Erkenntnis sollte bei weiteren Uberlegungen fiir ein rechtliches
Bewertungssystem berticksichtigt werden.

b. EBRD

Ende 2007 hat die European Bank for Reconstruction and Development (EBRD)
eine Studie ber ,,Mortgages in transition economies“ verdffentlicht, in der die
Effizienz der Hypothekenrechtssysteme in Mittel- und Osteuropa untersucht wird.
Ein solcher Versuch ist zwar grundsétzlich zu begriien. Die EBRD-Studie zeigt
den dringenden Bedarf fir wertende Aussagen Uber die Grundpfandrechte in
Europa.

106 Bankenrichtlinie, Anhang V111 Teil 2 Nummer 8: ,,Immobiliensicherheiten kénnen nur unter
folgenden Voraussetzungen anerkannt werden: a) Rechtssicherheit — Die Hypothek oder das
Sicherungspfandrecht missen in allen zum Zeitpunkt des Kreditvertragsschlusses relevanten
Rechtsordnungen durchsetzbar sein und ordnungsgemal und rechtzeitig registriert werden.
Das in den Vereinbarungen festgelegte Pfandrecht muss wirksam sein (d.h. alle rechtlichen
Anforderungen zum Nachweis des Pfands missen erfullt sein). Die Sicherheitenvereinbarung
und das ihr zugrunde liegende rechtliche Verfahren missen das Kreditinstitut in die Lage
versetzen, die Sicherheit innerhalb eines angemessenen Zeitraums zu verwerten. b) Uber-
priufung des Immobilienwerts ...

107 Zur Umsetzung dieser Anforderungen in das deutsche Bankaufsichtsrecht vgl. Marburger,
Gewichtung von Hypothekarkrediten nach neuer Solvabilitatsverordnung, I&F 2007, S. 128 f.;
Glos/Sester, Rechtliche Anforderungen an die Berlicksichtigung von Kreditsicherheiten im
Rahmen der SolvV, BKR 2008, S. 315 ff. (319 f.).

108 Vgl. Moody’s European Country Tiering for CMBS Recovery Rate Assumptions: Focus on
Key Jurisdictions.
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Die Art und Weise der von der EBRD praktizierten Durchfiihrung ihrer Erhebungen
begegnet jedoch tief greifenden Bedenken — sowohl im Hinblick auf die Metho-
dologie als auch auf die Informationen zu den einzelnen Landern. Die Polnische
Stiftung fir den Hypothekarkredit hat diese Studie eingehend geprift und darauf-
hin eine kritische Stellungnahme verfasst und mittlerweile verdffentlicht!®,

Die am Runden Tisch beteiligten Experten haben im Workshop V auf dieser Grund-
lage eine kurze Stellungnahme in englischer Sprache formuliert. Darin wird sowohl
die Systematik als auch die Vorgehensweise der EBRD-Studie kritisch hinterfragt.
Sie soll im Folgenden wiedergegeben werden.

21.10.2008

The EBRD’s comparative report on mortgage law in transition economies
— an innovative but failed attempt to compare real estate collateral in different
jurisdictions

In January 2008, the European Bank for Reconstruction and Development (EBRD)
published a survey “Mortgages in transition economies. The legal framework for
mortgages and mortgage securities”.

The report analyses mortgages as loan security of 17 countries of Central and
Eastern Europe, Central Asia and the Caucasus region, where the EBRD is oper-
ating. More precisely, information is provided for all countries on a cross-section
basis, covering the creation of the mortgage, enforcement, costs etc. The research
concludes with a comparative evaluation of the mortgage law systems in the dif-
ferent jurisdictions by four big items: creation of the mortgage, commercial effec-
tiveness, effect of the security on third parties and enforcement of the mortgage.
This approach is used by the EBRD to finally derive a general grading of the
mortgage collateral system in each jurisdiction covered by the report.

Unfortunately, and probably almost unavoidable for such a first attempt, the sur-
vey suffers from methodological deficiencies that make it improper for such con-
clusions. This is all the more regrettable, as under the Basel Il regime, banks using
the advanced approach have to analyse and rate their loan securities in other
countries and have to decide on the comfort their collateral enjoys by the respec-
tive national jurisdictions. Comparative information on collateral systems is
urgently desired but almost unavailable.

No common benchmark

As a general principle of research, any analysis of different markets or countries
is only valuable if it is done for each topic — market, country — with the same
benchmarks, at the same point in time, posing questions to comparable target
groups, which have a similar degree of representativeness.

Unfortunately, much to our regret, the EBRD report does not meet these require-
ments. The research for the report has been mainly conducted through interviews
with experts in the different countries. They had to give answers to different ques-
tions, some of them rather specific (e.g. “Can a mortgage be granted by any

109 Drewicz-Tu/odziecka/Mortgage Credit Foundation, The expert opinion and position of the
Mortgage Credit Foundation on the EBRD Report, 2008.
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person?”), but others — and those most important for assessment — rather in the
form of general assumptions (e.g. “Is creation of the mortgage simple?”’; “Is
creation of the mortgage rapid?”’). For such assumptions where the answers can
strongly depend on personal estimate, of course a broad and representative selec-
tion of interview partners would be a prerequisite to give the answers any assess-
able value.

Missing homogeneity of information providers

Furthermore, the number of interview partners differs greatly between the countries:
In some countries, more than 15 interview partners were approached. In other
countries, it goes down to three and in one case even to only one interview part-
ner.

Moreover, the composition of interview partners differs strongly between the coun-
tries assessed: Sometimes, many of them are from ministries or public authorities,
in other countries it is only solicitors and bank experts. Sometimes, emphasis is
on real estate developers. A government official that has participated in the legal
reforms may have a different opinion of the efficiency of the law he contributed
to draft than a bank lawyer or a solicitor who are dealing with it and experienc-
ing its down-sides. It is not consistent to approach e.g. ministries in country A and
solicitors in country B. This makes answers incomparable.

Assumptions based conclusions

Many of the questions were only about general assumptions: ““Is creation of the
mortgage simple?”’; “Is enforcement procedure simple?”; “Is the manner of cre-
ation/enforcement of mortgage clearly established?””. To answer those questions,
an interview partner would need a benchmark to know what is considered simple
or clearly established. But such criteria were not provided. At the end, interview
partners could only express their personal assessment, which was not based on a
comparative scale but on a scale of their general experience. As a consequence
of the lack of benchmarks, personal attitudes and coincidental experiences heav-
ily influenced the answers, challenging the report’s conclusions at that respect.

Missing and misleading country specific information

Furthermore, country-specific information appears repeatedly wrong, misleading
or incomplete. While the report is addressing, for some countries, very recent legal
changes, the present legal situation of other counties is ignored. For example, the
conclusions for Poland do not reflect the legal changes introduced over the last
four years (see expert opinion of the Polish Mortgage Foundation to the EBRD
report).

Thus, responses appear to have been collected at different points in time.
Unbalance of interests

It is one of the most important functions of law to reconcile and balance the dif-
ferent interests involved in such a way that all sides and parties may feel fairly
treated and will submit to the law. This principle also applies to mortgage law,
which has to balance the interests of the different parties involved: the bank or
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another mortgage creditor, the owner and debtor, but also third parties that could
have an interest in the property or could want to acquire it.

The EBRD report primarily focuses on a first ranking long term residential real
estate financing bank and on speed of processes. Of course, mortgage law must
provide the mortgage creditor with an efficient instrument allowing him to enforce
his claims, but the report even gives recommendations that all other interests should
be less respected in legislation. For instance, it is recommended that with registra-
tion of a mortgage, no legal checks should be done (p. 21). This would only be
time consuming and the mortgage debtor himself would know his position anyway.
This opinion does not take into consideration the interest of third parties, who
could also be interested to acquire a right on the property at a later point in time
and who shall have the advantage of legal certainty.

Consumer/owner protection unconsidered

As another consequence of the above, the EBRD report does not appreciate the
interests of the mortgage debtor/property owner who needs protection during
enforcement procedures. Therefore, the EBRD report subordinates consumer pro-
tection to rapidness of processes. Such approach represents a considerable gap of
the research report as it particularly ignores the latest policy initiatives of the
European Union which are included in the White Paper on Mortgage Credit. The
recent financial crisis demonstrates the importance of consumer protection mech-
anisms in favour of owner occupiers/mortgage debtors.

Lack of analysing the full impact of legal processes

To only emphasise on the time needed to register a mortgage appears inappropri-
ate if the effects of the registration for the mortgage creditor’s legal position are
ignored. A comparison of the French and German law makes this obvious: In
France, a mortgage comes into existence with the contract already — but only
between the contracting parties; towards third parties including insolvency of the
owner of the mortgaged real estate, the mortgage achieves effect only with the
accomplishment of the registration. In Germany, the real estate collateral needs
to be registered in order to exist; but the rank including the insolvency protection
are safeguarded from the moment, when the application for registration is arriving
at the land register in civil court. So, the question should be, how fast it is pos-
sible to achieve legal protection of the mortgage collateral.

Non-accessoriness undervalued

It is surprising that the aspect of accessoriness of mortgages was undervalued,
although its complexity needs a differentiating approach. Obviously, the EBRD
report is emphasising on the rapidness of a mortgage constitution/registration,
while the legal certainty of the transaction is not sufficiently taken into account.
If this intention prevails, accessoriness of the mortgage might appear as irrelevant.
However, it is difficult to conceive that research on efficiency of mortgage col-
lateral systems ignores the challenges at stake linked to the accessoriness of mort-
gage securities. Any dogmatically consistent approach would require a certain
number of exceptions from the principle of accessoriness of mortgage securities
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in order to ensure flexibility and efficiency of this instrument. A contractual solu-
tion could offer an appropriate compromise to merge all interests involved.

Subordinated mortgages ignored

The EBRD report does not take into consideration the interests of the owner to
use free parts of his property, of third parties to take security and of the eco-
nomic importance to have as much collateral disposable as possible. The EBRD
survey does only regard the perspective of the first ranking mortgage (p. 17).

Legal certainty of the transfer of repossessed properties disregarded

As another example, enforcement of the mortgage is seen only under the aspect of
rapidness. Consequently, legal certainty of the transfer in enforcement is not even
considered. However, for a purchaser in enforcement it is most important to know
that the purchase is valid and free from disputes by the former owner — something
that in enforcement procedures is not unlikely to happen. Such uncertainty may of
course lead to lower bids. Without this interest in mind, the survey favours par-
ticularly any kind of out-of-court or privately driven enforcement procedure, not
regarding that many jurisdictions in enforcement law stress the legal certainty of
the transfer (pp. 25, 28, 29).

Missing approach to law as an integrated system

When comparing legal systems, efficiency can only be compared by the effects of
the solutions but not by the path used to achieve the solutions. In most cases, dif-
ferent jurisdictions come to the same results, but they may have gone rather dif-
ferent ways through different fields of law and used different instruments to achieve
it. The EBRD survey stresses that practical effects should be the benchmark (p. 9),
but then often legal issues are compared without taking into consideration that the
law may offer other solutions.

The report concludes that the registration of a mortgage should be as easy as
possible and without legal checks by the register office (p. 22). However, it does
not take into account that many countries have a kind of two-tier system where
the ranking of a mortgage can be secured by a kind of pre-entry, and the final
registration is done later on after legal examination by the register office. These
systems are different and of different reliability, but they can not be ignored.

Although being aware of the cross-linking of different legal areas, the report dis-
regards that mortgage law is completely embedded in credit law, land law, enforce-
ment law and insolvency law. Generally, any future survey should try to analyse
laws more as a system, evaluating not only single aspects and doctrines but the
responses of the legal system to the different interests of the parties: In text pas-
sages of the report, this is aspired (e.g. pp. 26-28) but not reflected in the region-
al survey.

C. WeiRbuch

Das WeiBbuch zum Hypothekarkredit zielt auf die Steigerung der Effizienz des
Hypothekengeschafts ab. Dazu befasst es sich auch mit der Verfahrensdauer fiir
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Registereintragungen und Zwangsvollstreckungen.**® Hierbei wird der Schutz des
Eigentimers bzw. Verbrauchers nicht beriicksichtigt. Dies ist umso erstaunlicher,
als das WeiRbuch im Ubrigen vorrangig Themen des Verbraucherschutzes aufgreift.
Mittlerweile hat die EU-Kommission die Arbeiten an einer Empfehlung zu dieser
Thematik der Verfahrensdauern begonnen.

2. Wie kénnte ein Bewertungssystem fiir Grundpfandrechte
aufgebaut sein?

Die verschiedenen Schaubilder enthalten viele Fragen zu vielen Landern. Um eine
rechtsvergleichende Aussage im Sinne einer Bewertung zu erhalten, wére es vor-
teilhaft, am Ende des Bewertungsvorganges pro Land eine einzige Bewertungs-
kennzahl zu erzielen.

Hierfir mussten die rechtlichen Aussagen der Schaubilder in ein Punktesystem
gebracht werden. Dazu sollten zum einen die diversen Antworten der einzelnen
Schaubilder gewichtet!** werden — aber ebenso auch die einzelnen Fragen unter-
einander.

Die Gewichtung der Fragen orientiert sich an der Bedeutung einer Frage fur das
Gesamturteil, also danach, wie wichtig die einzelne Frage unter ausgewogener
Berlicksichtigung der verschiedenen zu beriicksichtigenden Interessen ist (Bank-
risiko, Kreditkosten, Verbraucher- und Eigentlimerschutz etc.). Die Gewichtung
der Antworten auf eine Frage hangt davon ab, wie gut oder schlecht die einzelnen
Antworten sind — auch dies ist wiederum vom Standpunkt unterschiedlicher Inte-
ressen zu beurteilen.

Diejenigen Fragen und Antworten, die als neutral oder gleichwertig beurteilt wer-
den konnen, konnten mit 0 gewichtet werden oder gleiche Punktzahlen erhalten.
Aus der Serie der Schaubilder sollten sie allerdings nicht entfernt werden, da sie
zum Verstandnis der rechtlichen Zusammenhange durchaus wichtig sein kénnen.

Am Ende konnten die Gewichtungskennzahlen pro Land addiert werden, um so
die Bewertungskennzahl zu erhalten — und diese dann mit den Bewertungskenn-
zahlen der anderen Lander zu vergleichen.

Solche Verfahren der Quantifizierung von Qualitét sind gegenwaértig in vielen
Bereichen zur Errichtung von Rankings sehr tblich. Wenn man bei ihrer Durch-
fuhrung moglichst sorgféaltig und mit diversifizierter Gewichtung vorgeht, sind
einigermafen nitzliche Aussagen méglich. Verabsolutieren sollte man aber solche
Ergebnisse nicht, dazu hat die Quantifizierung von Qualitat zu viele grundsatzliche
Schwéchen. Vor allem empfiehlt sich bei Entscheidungen uber Finanzierungen
keine schematische Ubernahme ohne pragmatische Riickbesinnung auf die Beson-
derheiten des Einzelfalls.

110 Kommission der Europdischen Gemeinschaften, WeiRbuch iber die Integration der EU-
Hypothekarkreditmarkte, Brissel, 18.12.2007, 4.2.

111  Zur Klarstellung: Die in den hier vorliegenden Schaubildern genannten Zahlen stellen keine
Bewertungskennzahlen dar, sondern dienen nur der Zuordnung der Antwort-Varianten zu
den einzelnen Landern im Verfahren der Beantwortung der Fragen.
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3. Geschaftsmodell und -struktur maf3geblich

Abstrakt-theoretische Urteile Giber ,,das Hypothekenrecht” eines Landes sind fur
Zwecke der Risikobeurteilung durch Banken problematisch, da alle Rechtsordnungen
viele Varianten hypothekarischer Sicherung zulassen und die meisten auch meh-
rere Arten von Grundpfandrechten zur Verfiigung stellen. Jegliche Simplifizierung
wird deshalb unweigerlich zu einer groben Verfalschung.

Zielkonformer ist es vielmehr, die Sicherungsqualitat von Grundpfandrechten im
Hinblick auf konkrete Sicherungsqualitdt von Geschaftsmodellen und konkrete
Geschéftsstrukturen zu untersuchen, weil ihre Besonderheiten bedeutsame Folgen
flr die Vertrags- und Sicherheitenstruktur haben. Diese Geschaftsmodelle konnen
bei jeder Bank anders sein. Anhand dieser Geschéftsmodelle sind dann die Schau-
bilder auszuwéhlen, die im Einzelfall tatsachlich relevant sind — und dies gilt
ebenso fiir die einzelnen Antworten zu den verschiedenen Schaubildern.

Dieser institutsspezifische Ansatz entspricht der Zielrichtung von Basel 11, wo eine
qualitativ hoch stehende Aufsicht angestrebt wird, die auf die spezifischen Geschafts-
strukturen einer Bank konkret abstellt. Ein dieser Orientierung entsprechendes
Bewertungssystem fur Grundpfandrechte trifft die Risikolage von Grundpfand-
rechten, die von einer Bank tatsdchlich genutzt werden, wesentlich besser als eine
abstrakt-theoretische Querschnittsbeurteilung tber viele Lander hinweg, die natur-
gemaR ungenau und oberflachlich bleiben muss.

Beispiel: Bei gewerblichen Finanzierungen tiber Objektgesellschaften

 spielen Vorrechte fur Arbeitnehmer keine Rolle, bei direkten Unternehmensfi-
nanzierungen und vor allem bei Betriebsmittelkrediten aber sehr wohl;

» konnen Vorrechte fur Unterhaltsberechtigte aufer Acht gelassen werden, bei der
privaten Wohnungsfinanzierung dagegen nicht.

Daher kénnen also beim Geschaftsmodell der gewerblichen Immobilienfinanzierung
Uber Objektgesellschaften derartige Vorrechte auch in Landern unberiicksichtigt
bleiben, die an sich solche Vorrechte in Vollstreckung und Insolvenz kennen.

4, Unterschiedliche Blickwinkel

Neben der Beurteilung der Grundpfandrechte aus der Sicht von Banken, also der
Glaubiger von Grundpfandrechten, sollten jedoch auch andere Blickwinkel beriick-
sichtigt werden, nadmlich derjenige eines Schuldners/Eigentiimers, dessen Schutz
vor unberechtigter Vollstreckung in einem Vollstreckungsverfahren Aufmerksamkeit
verdient, sowie derjenige eines Gesetzgebers, der ein ausgewogenes Gesamtsystem
schaffen und dabei durchaus Prioritdten setzen muss.

Die Beurteilung der rechtlichen Qualitat von Grundpfandrechten aus diesen unter-
schiedlichen Blickwinkeln fuhrt bei Fragen und Antworten zum Teil zu anderen
Prioritaten als bei der Betrachtung allein aus der Sicht einer Bank. Aber selbst fiir
eine Bank haben die Fragen eine unterschiedliche Bedeutung, je nachdem ob sie
nur die Verwertbarkeit eines bereits existierenden Grundpfandrechts untersucht
oder ob sie auch beurteilen mochte, inwieweit ein Grundpfandrecht zur Sicherung
einer im Markt durchsetzungsféahigen Kreditstruktur herangezogen werden soll und
kann.
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Der vdp empfiehlt in seiner Beratungstatigkeit seit langem, ein ausgewogenes
Gesamtsystem anzustreben, weil nur auf diese Weise langfristig ein stabiler Rechts-
rahmen entstehen kann. Regelungen, die den Glaubiger eines Grundpfandrechtes
einseitig stark beglnstigen, laufen Gefahr, friiher oder spéter durch die Rechtspre-
chung oder durch den Gesetzgeber korrigiert zu werden. Sie sind letztlich auch
zur Wahrung langfristiger Marktchancen ungeeignet.

1. Leitlinien flr gesetzliche Verbesserungen

Zum Abschluss dieser Darstellung bleibt zu tberlegen, wie die Erkenntnisse aus
den Schaubildern fir die weitere Rechtsentwicklung in Europa genutzt werden
kdnnten.

1. Modell-Grundpfandrecht fur die Modernisierung der
nationalen Gesetze

Bei Gesetzgebungsarbeiten ist auch heute jeder moderne Gesetzgeber gut beraten,
sich gesetzgeberische Ideen aus anderen L&ndern nutzbar zu machen — oder zumin-
dest seine Vorstellungen mit denjenigen anderer Rechtsordnungen zu vergleichen.
Besonders deutlich wird das Gewicht der Rechtsvergleichung in der modernen
Gesetzgebung bei den tief greifenden Rechtsreformen in Mittel- und Osteuropa,
welche die Zivilrechtsordnungen auf den Priifstand gestellt haben und z.T. immer
noch stellen. Rechtsvergleichende Arbeiten zu Grundpfandrechten sind nur weni-
ge verflgbar. Daher ist jede Darstellung von Interesse, welche die rechtliche Qua-
litdt von Grundpfandrechten in mehreren L&ndern analysiert.

Der friihere Versuch, ein Modell-Grundpfandrecht zu entwickeln*2, kann nun anhand
der detaillierten Aussagen der hier vorliegenden Schaubilder fortentwickelt werden.
Der nationale Gesetzgeber kann bei der Ausgestaltung des Rechtsrahmens seiner
Grundpfandrechte die auf nationaler Ebene zu entscheidenden Prioritéten leichter
identifizieren und sich Uber die Prioritdtensetzungen anderer Lander zielgerichtet
informieren.

2. Harmonisierung?

Ob ein 6konomischer Bedarf flr eine Harmonisierung der Grundpfandrechte in
Europa besteht, wurde bisher offenbar nie wissenschaftlich fundiert unter-
sucht.1t®

Es ist verwunderlich, dass sich die Okonomen dieses faszinierenden Themas bis-
her nicht oder jedenfalls nicht mit vollem wissenschaftlichem Tiefgang angenom-
men haben. Zwar gibt es bereits einige 6konomische Untersuchungen, die ,,errech-
nen“, welche Kosten die generellen Rechtsunterschiede in Europa verursachen.
Kircher* weist auf einige Modellrechnungen hin, die jedoch auf vielen hypothe-
tischen Faktoren beruhen. Fir den speziellen Fall der Grundpfandrechte sind &hn-
liche, einigermalien vertiefte Analysen bisher nicht veroffentlicht. Den Juristen

112 Siehe sogleich unter 3.

113 Vgl. hierzu Stdcker, Die Eurohypothek — Struktur einer 6konomischen Analyse, Immobilien
& Finanzierung 2005, S. 766 ff.

114 S. 379 ff.
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unter den Autoren kann dies nicht zum Vorwurf gemacht werden. Vielmehr ware
es sehr wiinschenswert, dass sich Okonomen dieser Thematik annehmen wirden,
ggf. in Kooperation mit Juristen.

Es ist allerdings auch mdglich, die Notwendigkeit einer Eurohypothek auf juristi-
sche Argumente zu stiitzen.'*> Die Workshops, die der vdp zum Thema der Euro-
hypothek 2004/2005 in Berlin durchgefiihrt hat''¢, haben zwar deutlich gemacht,
dass eine Harmonisierung der Grundpfandrechte nicht erforderlich ist, wenn eine
einzige Bank einem Kunden ein Darlehen gibt, das durch ein Grundpfandrecht an
einer Immobilie gesichert wird — und sich wéhrend der gesamten Laufzeit des
Darlehens daran nichts &ndert. Allerdings wird diese einfache Struktur immer mehr
zur Ausnahme. Denn Immobilieninvestitionen sind und bleiben ihrer Natur nach
langfristig, weil das Kapital fur ihre Finanzierung nur tber lange Zeitrdume zuriick-
gefiihrt werden kann. Die Zyklen wirtschaftlicher Veranderungen, die sich auch in
den Finanzierungsstrukturen niederschlagen, werden aber im gewerblichen wie im
privaten Bereich immer kirzer.

Heute werden grundpfandrechtlich gesicherte Darlehen gedndert, abgeldst, anféng-
lich und nachtraglich syndiziert, abgetreten, verbrieft, durch mehrere Objekte gesi-
chert, geteilt und teilweise verkauft. Mafnahmen der Refinanzierung, der Eigen-
kapitaloptimierung, der Risikosteuerung und der Diversifikation machen es heute
zunehmend erforderlich, groBe Portfolios von Hypothekendarlehen zu Ubertra-
gen.

Sobald die gesicherte Darlehensforderung von irgendeiner Anderung der Finan-
zierung berihrt ist, stellt sich sofort die Frage, welche Rechtsfolgen sich daraus
fiir das Grundpfandrecht ergeben. Wenn die Anderung darin besteht, dass die
gesicherte Forderung durch eine neue Forderung ersetzt wird (Novation), so hat
dies bei einer akzessorischen Hypothek grundsatzlich zur Folge, dass die alte
Hypothek untergeht und zur Sicherung der neuen Forderung eine neue Hypothek
bestellt werden muss. Dies 16st Kosten und Gebuhren aus, u.U. einen Rangverlust,
und bedarf hdufig eines hohen Zeitaufwands.

Viele nationale Rechtsordnungen bieten Ldsungen fir einige dieser rechtlichen
Probleme an, haufig allerdings nur fiir spezielle Strukturen.’” Generell zeigt sich
eine Tendenz zur Abschwachung der strengen Akzessorietat!!8, jedoch sehr unein-
heitlich fur einzelne Fallgruppen, die jeweils unterschiedlich zugeschnitten sind.

115 Kircher, S. 387; Kiesgen, S. 27 f., verweist auf die zusétzlichen Transaktionskosten, die sich
durch Rechtsunterschiede ergeben.

116 Vgl. hierzu sogleich unter 3.a.

117 In Frankreich wurden mehrfach Spezialbestimmungen fir die Ubertragung von Hypotheken
geschaffen, die jedoch jeweils nur fur die dort geregelten Sonderfélle gelten; vgl. hierzu
Kircher, S. 241 ff.; Stécker, Die Eurohypothek, S. 108 ff. Derartige Sonderbestimmungen
wurden in mehreren europdischen Léndern erlassen, um die Verbriefung von Hypothekar-
krediten zu erleichtern, so z.B. neben Frankreich auch in Belgien, Italien und Spanien, also
gerade dort, wo die Ubertragung von Hypotheken zu Refinanzierungszwecken nach den
allgemeinen Vorschriften nur unter groem Aufwand machbar ist.

118 Zu dieser Tendenz zur Nicht-Akzessorietat vgl. bereits Sturner, Das Grundpfandrecht zwi-
schen Akzessorietat und Abstraktheit und die europdische Zukunft, Festschrift fir Rolf
Serick, 1992, S. 377 ff.; nunmehr Baur/Stiirner, Sachenrecht, 18. Aufl. 2009, § 64 Rn. 14,
43, 60, 76 ff., 85.



Ausblick auf ein Bewertungssystem fir die rechtlichen Rahmenbedingungen 117
von Grundpfandrechten in Kontinentaleuropa

All diese Lésungen sind konstruktiv schon schwierig genug auf nationaler Ebene,
aber nahezu uniiberschaubar bei grenziiberschreitenden Fallen.''® Daher sollte ein
einheitliches Grundpfandrecht nicht auf bestimmte einzelne Finanzierungsstruktu-
ren zugeschnitten sein, sondern als generelles Kreditsicherungsinstrument so fle-
xibel konstruiert werden, dass es allen Finanzierungsusancen dienen und auch fur
Kreditstrukturen der Zukunft herangezogen werden kann.

3. Eurohypothek

Einer der Vorschlage zur Erleichterung des grenziberschreitenden Kreditgeschafts
besteht darin, ein Immobiliarkreditsicherungsinstrument zu schaffen, das zusatzlich
zu den bestehenden nationalen Grundpfandrechten in allen EU-Staaten einheitlich
gelten sowie flexibel und effizient fur alle Immobilienfinanzierungstransaktionen
einsetzbar sein soll. Auf der Grundlage der unterschiedlichen europdischen Rechtstra-
ditionen moderne Instrumente fiir das europaweite grenziberschreitende Geschéft
bereit zu stellen, ist keine grundsétzlich neue Idee, auch nicht im Bereich des
Immobilienrechts. Selbst wenn man den Gedanken an ein EU-einheitliches optio-
nales Grundpfandrecht als verfriiht betrachten wollte, machen Arbeiten an einem
derartigen Institut doch auch selbst dann Sinn, falls vorlaufig nur ein Modell ent-
steht, an dem sich nationale Gesetzgeber der Mitgliedstaaten orientieren. Im Fol-
genden werden die wichtigsten Meilensteine auf dem Weg zur Konkretisierung der
Idee einer Eurohypothek vorgestellt.

a. Bisher veroffentlichte Vorschlage und Arbeiten

Bereits im Jahre 1966 hat der sog. Segré-Bericht der damaligen EWG-Kommis-
sion vorgeschlagen, zur Integration der europdischen Kapitalmarkte ein flexibles
Grundpfandrecht — ahnlich der deutschen Grundschuld — in allen Mitgliedstaaten
einzufithren.'?® Die Forschungsarbeiten hierzu wurden aufgenommen, dann aber
abgebrochen, da man mittlerweile meinte, mit dem Konzept der gegenseitigen
Anerkennung von Finanzierungstechniken schneller weiterzukommen. Dies stellte
sich im Hinblick auf das Immobilienrecht jedoch als nicht richtig heraus.

Im Jahre 1987 hat die Internationale Union des Lateinischen Notariats angeregt,
nach dem Beispiel des Schweizer Schuldbriefs eine europaweit einheitliche ,,Euro-

119 Dies wird deutlich an folgendem praktischen Beispiel: Das franzdsische Recht fir ,,obliga-
tions fonciéres* regelt, dass Hypotheken ohne Einhaltung der allgemeinen zivilrechtlichen
Bestimmungen von der Mutterbank (originator) auf die hochspezialisierte Hypothekenbank-
Tochter Ubertragen werden konnen, die dann auf dieser Grundlage die franzdsischen Cove-
red Bonds emittiert. Dies kann allerdings nur fir franzoésische Hypotheken gelten, da der
franzdsische Gesetzgeber nicht das auslandische Hypotheken- und Grundbuchrecht mit ding-
licher Wirkung &ndern kann. Das Auslandshypothekenkreditportfolio kann daher nicht in
gleichermaRen effizienter Weise (iber obligations fonciéres refinanziert werden. Anders ist
dies beim deutschen Refinanzierungsregister, das nur eine insolvenzrechtliche Zuordnung
regelt, die sachenrechtliche Zuordnung jedoch nicht berlihrt; vgl. Stocker, Bankrechts-Hand-
buch, § 86a, Rn. 102 ff.

120 Zu diesen Anregungen des Segré-Berichts vgl. Kircher, S. 418 f. und S. 442 ff.; Kiesgen,
S. 38; Stdcker, Die Eurohypothek, 216 ff.
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hypothek® zu schaffen, die zusatzlich zu den bereits existierenden Grundpfand-
rechten verfiigbar sein soll.*?

Diesem Thema haben sich in mehreren europdischen Landern Wissenschaftler und
in den vergangenen Jahren auch immer mehr Praktiker gewidmet. Federfiihrend
hat sich an diesen Arbeiten der vdp beteiligt, auch um fiir die im Jahre 1992
gestartete Beratungstétigkeit in den mittel- und osteuropdischen Reformlandern
zur Reform des Hypothekarkreditwesens ein Muster einer Grundpfandrechtsrege-
lung zu formulieren. Daher hat der vdp eine Arbeitsgruppe aus Wissenschaftlern,
Notaren und Bankjuristen einberufen, die ,,Leitlinien fur ein nicht-akzessorisches
Grundpfandrecht fiir Mitteleuropa® erarbeitet und veroffentlicht haben.?

Diese Leitlinien wiederum wurden im Jahre 2004 zur Arbeitsgrundlage der in
Spanien initiierten europaweiten Expertengruppe ,, The Eurohypothec“.'?® Hier
wurden die Leitlinien des vdp Uberarbeitet und als ,,guidelines* in englischer Spra-
che ausformuliert.

Ende 2004 hat die von der EU-Kommission eingesetzte ,,Forum Group on Mort-
gage Credit“'?* die Schaffung einer Eurohypothek in ihre Empfehlungen aufge-
nommen.'?® Dadurch hielt die Idee der Eurohypothek Eingang bei der EU-Kom-
mission.

121  Zudiesem Vorschlag der UINL vgl. inshesondere Wehrens, ONotZ 1988, S. 181 ff.; Wehrens,
WM 1992, S. 557 ff.; Wehrens, Real Security Regarding Immovable Objects — Reflection
on a Euro-Mortgage, in: Towards a European Civil Code, 1998, S. 551 ff.; Kircher, S. 481-
506; Kiesgen, S. 40 f.; Stocker, Die Eurohypothek, S. 228 ff.; Wachter, Die Eurohypothek
— Grenziberschreitende Kreditsicherung an Grundstiicken im Européischen Binnenmarkt,
WM 1999, S. 49 ff.

122 Wolfsteiner/Stécker, Nicht-akzessorisches Grundpfand fiir Mitteleuropa, ZBB 1998, S. 264 ff.,
und DNotZ 1999, S. 451 ff. (in englischer Ubersetzung — A non-accessory Security Right
over Real Property for Central Europe — erschienen in Notarius International 2003, S. 116 ff.).
Der Text ist auch abgedruckt bei Staudinger/Wolfsteiner (2002), Vorbemerkung 241 ff. zu
§ 1191 ff.

123 Vgl. hierzu die Website dieser Expertengruppe: www.eurohypothec.com. Dort findet sich
eine Fulle von Literaturhinweisen zur Thematik der Eurohypothek. Der Abschlussbericht
dieser Expertengruppe wurde veroffentlicht: Muniz Espada/Nasarre Aznar/Sanchez Jordan,
Un modelo para una Eurohipoteca — Desde el Informe Segré hasta hoy, Madrid 2008.

124 Im Mérz 2003 hat die EU-Kommission eine aus 25 nationalen Experten bestehende sog. Forum-
Gruppe zum Hypothekarkredit eingesetzt, die die Hindernisse definieren sollte, die dem grenz-
Uberschreitenden Hypothekarkredit in der EU entgegenstehen, und Vorschlédge zur weiteren
Integration des Binnenmarktes flir Hypothekarkredite erarbeiten sollte. Der Bericht dieser
Forum-Gruppe wurde Ende 2004 ver6ffentlicht: European Communities, The Integration of
the EU Mortgage Credit Markets — Report by the Forum Group on Mortgage Credit, 2004.

125 EC, Report by Forum Group, S. 30, (116): ,,The Forum Group discussed other ways to
facilitate transfers of mortgages, focussing on the Euromortgage and the European Secu-
rity Trust.” Weiter heift es dort (117): ,,The Forum Group considered the Euromortgage to
be an alternative tool which could be introduced by Member States, without substantial
changes to their existing legal systems, as it would operate under the rule of lex rei sitae.
Such a pan-European non-accessory mortgage instrument could avoid burdensome and
costly inquiries in other Member States concerning local regulations and the quality of the
national mortgage instruments; reduce additional and differing formalities and authentication;
offer mortgage collateral as security for more than one mortgage credit; enable easy trans-
fer of the mortgage as well as the property; meet the requirements for cross-collateralisation
on a cross-border basis; meet the requirements for securitisation and mortgage portfolio
management; and enable the creation of bank syndicates for mortgage finance.*
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Auf Anregung der Expertengruppe ,,The Eurohypothec* lud der vdp diese Exper-
tengruppe, die Mitglieder der Untergruppe ,,collateral* der Forum-Gruppe, Exper-
ten der nordeuropéischen Initiative zur grenziberschreitenden Grundbuchvernetzung
(EULIS)*?% sowie der europaiibergreifenden Studie tiber Immobilienrecht der Europa-
Universitat in Florenz!?” und weitere Fachleute zu einigen mehrtatigen Workshops
nach Berlin ein. Vom November 2004 bis zum April 2005 haben diese Experten
gemeinsam die ,,Basic Guidelines for a Eurohypothec” erarbeitet, die im Mai
2005 von der Polnischen Stiftung fiir Hypothekarkredit veroffentlicht wurden.*?
Die Herausforderung bestand darin, einerseits ein flexibles Kreditsicherungsrecht
zu entwerfen, das allen modernen Anforderungen an Finanzierungsstrukturen ent-
spricht, andererseits dieses Instrument funktionsfahig zu gestalten, indem es in alle
europdische Rechtsordnungen integrierbar ist. Wenn auch noch nicht alle Details
ausformuliert werden konnten, so liegen mit diesem Regelwerk konkrete Vorschla-
ge fir seine rechtlichen Strukturen sowie fur die Identifizierung der Schnittstellen
zu den nationalen Rechtsordnungen vor.

GroRter Erfolg der Bemiihungen auf Brisseler Ebene bislang ist, dass die Idee der
Eurohypothek in das ,,Grinbuch — Hypothekarkredite in der EU* der EU-Kom-
mission aufgenommen wurde, das am 19.7.2005 verdffentlicht worden ist.*?® Darin
nimmt die EU-Kommission die Eurohypothek-Projekte zur Kenntnis und kindigt
an, die dort erarbeiteten Vorschlége zu prifen. Die 6konomische Analyse der Vor-
schlage der Forum-Gruppe uber Hypothekarkredite, die von der EU-Kommission
in Auftrag gegeben wurde, erwéhnt das Konzept der Eurohypothek positiv.:3 Wei-
terhin war die Thematik der Eurohypothek Gegenstand der Expertenanhérung der
EU-Kommission zum Grinbuch am 7.12.2005 in Brissel.

Wéhrend sich die vom vdp organisierten Workshops mit der inhaltlichen Ausge-
staltung einer Eurohypothek befassten, konzentrierten sich die damaligen Diskus-
sionen in Brissel auf die Frage, ob man eine Eurohypothek tiberhaupt haben mochte
und ob sie im Wege des sog. ,,26. Regime* eingefiihrt werden kénnte.*3! Bei diesem
26. Regime ging es um die Vorstellung, eine Eurohypothek durch eine EU-Verord-
nung einzuftihren, ohne dass nationale Anpassungsmalinahmen erforderlich wéren.
Diese Idee verstarkte eine gewisse Betriebsamkeit in Brissel, die allerdings zum
Teil vom Fehlen der erforderlichen rechtsvergleichenden hypothekenrechtlichen
Kenntnisse gepragt war. Fur die Idee der Eurohypothek war dies nicht nur forder-
lich, da zuweilen von wenig realistischen Vorstellungen ausgegangen wurde. Hau-

126 Vgl. die Website von EULIS: www.eulis.org. Hierzu auch Tiemer in EMF, Mortgage Info,
Computerisation of land registers and of registration of land and mortgage collateral in
Europe, Brussels October 2007, S. 1 f., zum Entwicklungsstand in Deutschland dort Luckow,
S.4f.

127 Vgl. die Website http://www.iue.it/LAW/ResearchTeaching/EuropeanPrivateLaw/Project
RealPropertyLaw.shtml.

128 Drewicz-Tu/odziecka/Mortgage Credit Foundation, Basic Guidelines for a Eurohypothec,
Outcome of the Eurohypothec workshop November 2004/April 2005, 2005. Hierzu sogleich
naher unter b.

129 Kommission der Europdischen Gemeinschaften, Griinbuch — Hypothekarkredite in der EU,
Brissel, 17.6.2005, (47) und (48).

130 London Economics, The Costs and Benefits of Integration of EU Mortgage Markets, Report
for European Commission, DG — Internal Market and Services, August 2005, S. 69.

131 Durch die EU-Mitgliedschaft von Ruménien und Bulgarien misste man folgerichtig nunmehr
vom 28. Regime sprechen.
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fig wurden auch verbraucherpolitische Fragen des Vertragsrechts mit dem Hypo-
thekenrecht vermischt. Bei naherer Betrachtung ist eine Anpassung an die nationalen
Schnittstellen sehr wohl erforderlich, insbesondere an das Grundbuch-, Vollstre-
ckungs- und Insolvenzrecht. Als man sich des damit verbundenen relativ hohen
Aufwandes bewusst wurde, verflog die Euphorie in Brussel zusehends. Die Dis-
kussionen konzentrieren sich daher wieder auf das vorrangige Thema der Verbrau-
cherkredite, die aber aus Kostengriinden auf europaweiter grenziberschreitender
Basis ein wenig realistisches Szenario sind.

Derzeit werden in Brissel die bisherigen Vorschldge zur Eurohypothek in konkreter
Form nicht weiterverfolgt. Insbesondere hat die EU-Kommission die Eurohypothek
nicht in den Text des Weillbuches zum Hypothekarkredit aufgenommen, das am
19.12.2007 veroffentlicht wurde.*®? Jedoch wird die Eurohypothek im Annex 3
»Impact assessment of specific issues* (dort S. 169) als eine der Mdglichkeiten
erwéhnt, den grenziberschreitenden Transfer von Hypothekarkreditportfolien zu
erleichtern. Dass die EU-Kommission sich zu der Idee einer Eurohypothek nicht
konkreter &ufert, sollte man durchaus nicht nur negativ beurteilen, weil dieses
Zogern die noch erforderliche wissenschaftliche Vertiefung der Uberlegungen ohne
politisch motivierten Zeitdruck zul&sst.

Allerdings gab es einen indirekten neueren AnstoR? fiir weitere Arbeiten; denn die
EU-Kommission hat Anfang 2006 eine Expertengruppe eingesetzt, die sich mit der
grenziberschreitenden Refinanzierung von Hypothekarkrediten befasst hat, die
sog. EU Funding Group. Als wichtiges und drangendes Problem bei der Schaffung
eines EU-Binnenmarktes fur Hypothekenkredite hat diese Expertengruppe die
rechtlichen Hindernisse bei der Ubertragung von Hypothekenportfolien identifiziert
und vorgeschlagen, grenziiberschreitende Portfolio-Transaktionen von grundpfand-
rechtlich gesicherten Krediten zu erleichtern.*® Wie man dies rechtlich-konstruk-
tiv erreichen soll, wird allerdings nicht konkretisiert. Klar ist jedoch, dass eine
Eurohypothek hierbei sehr forderlich ware.

Auf nationaler Ebene hat die Eurohypothek-Diskussion bereits zu Modernisie-
rungen beigetragen, z.B. im Rahmen der Reform des Hypothekenrechts in Fran-
kreich 2006 und der Hypothekenrechtsnovelle in Spanien 2007. Auch bei den
Arbeiten zu tief greifenden Novellierungen der Zivilrechtsordnungen in Polen,
Serbien und Ungarn greifen die Fachleute auf das Gedankengut zuriick, das im
Rahmen der Diskussionen Uber eine Eurohypothek entwickelt wurde.

Wissenschaftler in mehreren Landern priifen derzeit die Flexibilitat ihrer jeweiligen
nationalen Grundpfandrechtsarten und ziehen dabei als PriifungsmaRstab auch die
»Basic Guidelines for a Eurohypothec” heran. Derartige Arbeiten sollten verstarkt
initiiert und gefordert werden. Sie sind nicht nur fur die weiteren Arbeiten an einer
Eurohypothek dringend erforderlich, um deren Integration in die nationalen Rechts-
ordnungen vorzubereiten und hierbei vertieft die Vereinbarkeit einer nicht-akzes-
sorischen Eurohypothek mit den allgemeinen Grundprinzipien des Zivilrechts

132 Kommission der Europdischen Gemeinschaften, Weilbuch, Brissel, 18.12.2007. Das Weif3-
buch wurde verdffentlicht unter http://ec.europa.eu/internal_market/finservices-retail/home-
loans/integration_de.htm.

133 Der Bericht der EU Funding Group wurde verdffentlicht unter http://ec.europa.eu/inter-
nal_market/finservices-retail/home-loans/integration_de.htm.
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darzustellen, zu denen in den meisten Mitgliedstaaten auch die Abhédngigkeit der
wirksamen dinglichen Verfligung von einer glltigen causa gehort (Einheitsprinzip
oder bei Trennung von Planung und Vollzug das Kausalprinzip).t* Sie liefern auch
flr die Praxis wertvolle und sofort verwertbare Erkenntnisse fiir die Nutzung der
heutigen nationalen Grundpfandrechte.

Als Foren wissenschaftlichen Austausches dienen hierbei wissenschaftliche Ver-
anstaltungen. 2007/2008 haben in den Niederlanden, in Portugal und in Spanien
mehrere Kongresse zum Immobilienrecht das Thema der Eurohypothek im Zusam-
menhang mit der Frage der Ausweitung des sog. ,,Common Frame of Reference*
flr Vertragsrecht auf das Immobilienrecht aufgegriffen.

b. Basic Guidelines for a Eurohypothec

Vom November 2004 bis zum April 2005 hat eine Expertenrunde die ,,Basic Gui-
delines for a Eurohypothec* erarbeitet, die im Mai 2005 von der Polnischen Stif-
tung fur Hypothekarkredit verdffentlicht wurden.**> Konzipiert wurde ein flexibles
Grundpfandrecht, das in seiner Existenz nicht von einer zu sichernden Forderung
abhéngig, mehrfach verwendbar und leicht bertragbar sein soll. Im Folgenden
wird der wesentliche Text dieser Basic Guidelines in englischer Sprache abgedruckt,
wie er im Jahre 2005 (in der Originalversion der Polnischen Hypothekenstiftung
die Seiten 13-19) veroffentlicht wurde:

“2. PRINCIPLES
2.1. Eurohypothec

The Eurohypothec is a non-accessory land charge entitling the holder of the Euro-
hypothec to the payment of a certain sum of money out of the property right.
Regularly it is used in combination with a security agreement.

2.2. Security Agreement

The security agreement stipulates under which the holder of the Eurohypothec may
keep and enforce the Eurohypothec.

The security agreement is not the same as the loan contract. However, it may be
included in the same document as the loan contract.

2.3. Lex Rei Sitae

The law of the Member State where the property is located (lex rei sitae) is appli-
cable to the Eurohypothec, including the competent land register, the certificate
of the Eurohypothec, and to any related security agreement.

3. CREATION
3.1. Owner’s Consent

Only the land owner can create a Eurohypothec. The land owner and the debtor
of the secured claim may be two different persons.

134 Dazu Baur/Stlrner, Sachenrecht, 18. Aufl. 2009, § 64 Rn. 7 ff., 81, und bereits oben unter
C.I1.

135 Drewicz-Tu/odziecka/Mortgage Credit Foundation, Basic Guidelines for a Eurohypothec,
Outcome of the Eurohypothec workshop November 2004/April 2005, 2005.
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National law may require an agreement between the owner and the future holder
of the Eurohypothec as a substantive requirement for the creation of the Eurohy-
pothec.

3.2. Registration and Formal Requirements

Within the framework of registration (number 7) the following principles apply to
the Eurohypothec:

Opposability (third party effect): The Eurohypothec must be registered in the com-
petent national register as defined by national law.

Only when registered, the Eurohypothec is opposable against third parties.

Formal Requirements: Formal requirements as regards the declarations of the
parties and registration are the same as for other real estate charges (mortgages)
under national law.

Contents of Registration: Registration should contain the following points:
« the amount and currency of money payable®3® ,
 the name of the holder of the Eurohypothec,

» whether it is a certificated right (letter right) or a non-certificated right (non-
letter right) (if the national law provides for both versions),

» whether or not the Eurohypothec is enforceable (if it is not yet enforceable by
law),

* in the case of a multi-parcel (joint) Eurohypothec, the other land charged.
3.3. Certificated Right and Non-Certificated Right

National law may provide that the Eurohypothec be structured either as a certifi-
cated right (letter right) or as a non-certificated right (registered only right or
non-letter right), according to the parties’ choice.

The land register should state whether it is a certificated right or a non-certifi-
cated right, if the national law provides for both possibilities.

3.4. Payment

Capital Amount: The holder of the Eurohypothec is entitled to payment of the
capital as registered. It must be a claim for payment of money.

The currency of any EU Member State may be used for the Eurohypothec; nation-
al law may provide that it also be created in another currency.

Interest: The Eurohypothec does not yield interest*®.

136 This currency and amount may differ from the amount payable according to the contrac-
tual agreement.

137 Some members propose that the national law may provide for the Eurohypothec to yield
interest, which may differ from the interest rate agreed upon in the loan contract. The inter-
est rate (or in the case of a flexible interest rate, the maximum rate) must be registered in
the land register.
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Secured Claim: The creation, transfer and existence of the Eurohypothec and the
exercise of the rights therein is not dependent on the existence of the secured
claims?®,

However, if the Eurohypothec is used for security purposes, the owner can object
if the holder of the Eurohypothec exercises rights under the Eurohypothec which
are not given to him under the terms of the security agreement.

3.5. Object

Land: A Eurohypothec may be charged on land situated in any Member State of
the European Union.

Other Charged Objects: The lex rei sitae determines to what extent land, but also
buildings owned independently of the land or any another land charge or Euro-
hypothec, may be charged with an Eurohypothec. (In the case of a land charge, it
will be called a sub-Eurohypothec).

Multi-Parcel (Joint) or Transnational Eurohypothecs: National law must provide
for the possibility of several pieces of land situated within the same Member State
to be charged under a single Eurohypothec (joint or multi-parcel Eurohy-
pothecs).

Several Eurohypothecs in different Member States may secure one or more claims
(credit agreements) at the same time through a single security agreement (trans-
national Eurohypothecs).

Scope of the Eurohypothec: The scope of the Eurohypothec is the same as for
other land charges under national law, insofar as they cover the property and the
fruits and profits of the property, in particular rents, appurtenances and also claims
under insurance contracts for losses to the property, buildings and specified
items?3,

3.6. Holder

Owner’s Eurohypothec: National law may provide that the Eurohypothec can also
be created in favour of the present owner himself. Then the owner stays holder of
the Eurohypothec even after ownership of the land changes.

Register Representative: All natural persons and/or legal entities may hold a
Eurohypothec. In the case of the creation or transfer of a Eurohypothec in favour
of a legal entity with no legal personality (e.g. in the form of a trust or some other
fiduciary capacity), the national law may require that the registration be valid
only where there is registration of a register representative who will give full
information and who is entitled to make any declaration on behalf the actual
ownership of the Eurohypothec.

138 The causa of the Eurohypothec may lie in the security agreement or in a separate duty to
create a Eurohypothec which might be included in the same document as the loan contract
(see part C.11.2).

139 Some members would prefer harmonisation of the scope of the Eurohypothec.
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4. SECURITY AGREEMENT
4.1. Definitions and applicable law

‘Security agreement’ means a contractual agreement under which the owner pro-
vides a Eurohypothec by way of security in favour of the (future) holder of the
Eurohypothec.

‘Secured claim” means the obligations which are secured by a Security Agreement
and which give rise to a right to cash settlement. They may consist of or
include:

o present or future, actual, contingent or prospective obligations (including such
obligations arising under a master agreement or similar arrangement);

» obligations owed to the future holder of the Eurohypothec by a person other
than the collateral provider; or

 obligations of a specified class or kind arising from time to time.

The Eurohypothec can be used to secure cross-border loans but also, depending
on the wishes of the parties, loans that only affect one country.

The security agreement is not subject to legal provisions for loan contracts. The
applicable substantive law for the security agreement is the law of the Member
State where the property is located (lex rei sitae)4.

4.2. Form and Content

Any acquisition of a Eurohypothec as security, by a person other than the owner
of the charged property, requires a security agreement.

Form

The security agreement must take the form required by national law. Oral agree-
ments are invalid.

The owner is entitled to obtain a written copy of the security agreement. How-
ever, it does not have to be entered in the land register.

Minimum Provisions
A Security Agreement must contain the following minimum provisions:
 the names of the parties and the date of agreement,

 the Eurohypothec; it is possible to use one security agreement for several cre-
ated Eurohypothecs or for multi-parcel Eurohypothecs,

* the claims to be secured,
« the conditions for redemption of the Eurohypothec by the security provider,

 the conditions of the enforcement procedure of the Eurohypothec, within the
limits of the laws of the jurisdictions concerned.

140 Some members would prefer free choice of the applicable law for security agreements, in
particular where commercial real estate loans are concerned.
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Forbidden Clauses

The security agreement may not stipulate the following:
* restrictions on the sale of the property as a whole,
 a clause of voie parée'*,

Without the consent of the holder of the Eurohypothec in the form foreseen by the
national law, the owner of the charged property may not create any charges on
the property which could affect the Eurohypothec. This does not apply to charges
inferior in rank.

4.3. Redemption and Owner’s Rights

If there is no valid security agreement or if all secured claims have been repaid,
the security provider has the right to demand redemption of the Eurohypothec or
parts of it. He has the right to decide the means of redemption, whether it be
extinguishment, transfer of the Eurohypothec to the security provider, or at his
discretion to a third party. The holder of the Eurohypothec must contribute there-
fore, if necessary, at his own expense.

The security provider is allowed to assign the right to redemption to a third
party.

In the case of a certificated Eurohypothec, the right to redemption includes the
right to receive the certificate.

In the case of over-collateralisation, the security provider may, at his own expen-
se, ask for partial adaptation of the collateral by reducing the amount of the
Eurohypothec or via partial redemption.

In the event of enforcement, the holder of the different Eurohypothecs may be
entitled under the security agreement to choose over which properties he wishes
to carry out enforcement. As regards individual properties, the enforcement pro-
ceedings may be carried out separately or jointly'*2.

If the holder of the Eurohypothec breaks the security agreement, the owner of the
land is entitled to compensation for the damage suffered under the lex rei sitae.
National law must provide effective compensation.

5. TRANSFER
5.1. Non-Certificated Right

The assignment of a non-certificated right is opposable to third parties only upon
registration.

Registration of the assignment requires the consent of the previously registered
owner of the Eurohypothec. National law may require an agreement between the
previous and the new owner of the Eurohypothec as a substantive requirement for
the assignment of the Eurohypothec.

141 Forfeiture clause.
142 Some members propose that a joint procedure should follow the same rules in all Member
States.
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5.2. Certificated Right

The assignment of a certificated right is governed by the law of the state where
the land is situated.

The assignment is effective only if the Eurohypothec certificate has been handed
over to the new holder of the Eurohypothec.

5.3. Formal Requirements

Formal requirements as to the parties’ declarations of assignment, registration
and transfer of the certificate must be the same as for other mortgages under
national law.

5.4. Good Faith
Whoever, according to national law, acquires in good faith, is protected,
 as if the registered person were the true mortgagee,

 in case of a certificated right also, as if the holder of the certificated right were
the true holder of the Eurohypothec, provided he can prove his right by an
unbroken chain of assignments in authentic instruments.

This does not affect the owner’s objections (5.6.).
5.5. Independence of Secured Claim

The transfer of the Eurohypothec cannot be made dependent on the condition of
transfer of the secured claim.

5.6. Owner’s Objections
National law may provide

* either that the security agreement in its latest version is binding for any future
holder of the Eurohypothec and any third party as long as the security provider
is not the holder of the Eurohypothec.

 or, alternatively, that the previous Eurohypothec holder is liable for all damages
incurred by the owner, if he assigns the Eurohypothec without binding the
assignee to the security agreement.

If the holder of the Eurohypothec transfers it to a third party, the holder must
inform the third party about the security agreement. If there is no further agreement,
the holder can fulfil this obligation by handing over the original documents to the
third party.

The owner’s rights to redemption are not subject to any time limitation or pre-
scription as long as the Eurohypothec is registered.

6. EXTINGUISHMENT
6.1. Cancellation in the Register

The Eurohypothec is extinguished when it is deleted from the national competent
register with the consent of the holder of the Eurohypothec and the owner. The
Eurohypothec is not extinguished by the payment of the secured claims.



Ausblick auf ein Bewertungssystem fir die rechtlichen Rahmenbedingungen 127
von Grundpfandrechten in Kontinentaleuropa

6.2. Passage of Time

The capital of the Eurohypothec is not subject to any time limit or prescrip-
tion4,

6.3. Owner’s Rights under the Security Agreement

If the secured claims have been paid in full, the owner can demand cancellation
of the Eurohypothec or its assignment to himself or to some other person of his
choice.

The security agreement may state other cases in which the owner can demand
cancellation or assignment of the Eurohypothec.

6.4. Exclusion of Unknown Holder

In the case where the holder of a Eurohypothec is permanently unknown or unat-
tainable, or where the Eurohypothec certificate has been lost, the process foreseen
under national law to cancel real charges will be applied.”

c. Ausgestaltung einer Eurohypothek

Funktional sollte eine Eurohypothek als Kreditsicherheit konzipiert sein, nicht als
isoliertes Grundpfandrecht. Der Gedanke eines isolierten Grundpfandrechtes wiirde
vor allem im romanischen Rechtskreis auf sehr groRen Widerstand stofRen. Um den
Gedanken einer Zweckbindung mittels eines Sicherungsvertrages leichter vermit-
teln zu koénnen, spricht man mittlerweile bei Sicherungsgrundschuld und Euro-
hypothek teilweise weniger von Nicht-Akzessorietat als von einer ,,vertraglichen
Akzessorietat”.'* Die Flexibilitat des Grundpfandrechts wird konstruktiv dadurch
erzielt, dass die gesetzliche Akzessorietat!*> durch einen gesetzlich angeordneten
Sicherungsvertrag zu einer vertraglichen Akzessorietat!* umgestaltet wird.

Auch die in skandinavischen L&ndern und der Schweiz tbliche Verbindung eines
Grundpfandrechts mit einem von der Darlehensforderung getrennten Schuldver-
sprechen dirfte wohl kaum europaweit als ein gesetzlich geregeltes Modell durch-
setzbar sein, jedenfalls wenn es um Verbraucher als Besteller dieser Form einer
Sicherheit geht. Naher zu untersuchen wére jedoch, ob man nicht eine abweichende
Regelung fur gewerbliche Immobilieneigentiimer schaffen sollte. In der internati-

143 However, if the Eurohypothec yields interest, prescriptions or other time limits may apply
to the interest.

144 Dazu Baur/Stiirner, Sachenrecht, 18. Aufl. 2009, § 64 Rn. 85 und § 36 Rn. 77a. Die Anwen-
dung dieses Begriffes der vertraglichen Akzessorietat auf die Eurohypothek wurde im Jahre
2005 in einem Gesprach entwickelt, das der deutsche Notar Michael Becker (Dresden) und
der franzosische Notar Maitre Jerdme Chevrier am Rande eines Notarkongresses in Paris
Uiber die Eurohypothek gefiihrt haben. Bereits die sprachliche Modifizierung von ,,nicht-
akzessorisch* in ,vertraglich akzessorisch“ hat zu einem deutlich besseren Verstandnis der
Grundstruktur einer Eurohypothek und des zentralen Rechtsinstruments des Sicherungsver-
trages beigetragen und manche dogmatischen Widerstande vor allem im romanischen Rechts-
kreis reduziert.

145 In der europaischen Diskussion werden hierfiir die Begriffe ,,accessoriété légale” und ,,sta-
tutory accessoriness“ verwendet.

146 Dies wird als ,,accessoriété conventionelle obligatoire* und ,,compulsory contractual acces-
soriness* bezeichnet.
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onalen gewerblichen Finanzierungspraxis legen immer haufiger verwendete Par-
allel Debt-Strukturen'?’ eine solche Gestaltung nahe.'*8

Die praktische Verwendbarkeit eines Grundpfandrechts h&ngt sehr stark von seiner
konstruktiven Flexibilitat ab. Je starker die gesicherte Forderung mit dem Grund-
pfandrecht konstruktiv verbunden ist, desto weniger flexibel ist die Kreditbeziehung
gestaltbar. Bei streng akzessorischen Grundpfandrechten sind Anderungen bei der
gesicherten Forderung, ein Wechsel des Glaubigers und damit die Ubertragbarkeit
stark eingeschrénkt, nur mit einem hohen Aufwand und eventuellen Rangverlusten
oder sogar Uberhaupt nicht méglich.4® Daher sollte Autoren nicht gefolgt werden,
die eine akzessorische Eurohypothek vorschlagen;* gegen solche Vorschlage auern
sich sehr dezidiert Kiesgen,'s* Kircher's2und Stiirner's3, Die Grundpfandrechte in
Europa weisen zwar einen sehr unterschiedlichen Grad an Akzessorietat auf und
sind dementsprechend nicht einheitlich flexibel zur Sicherung von Krediten ein-
setzbar. Trotz dieser Vielfalt lasst sich jedoch feststellen, dass letztlich alle Grund-
pfandrechte mehr oder weniger durchsetzungsakzessorisch sind.

In Diskussionen Uber die Eurohypothek wird zuweilen eine Umfangs- und Zustén-
digkeitsakzessorietdt gefordert, um eine doppelte Inanspruchnahme aus der gesi-
cherten Forderung und aus dem Grundpfandrecht zu verhindern. Damit werden
jedoch Fragen der Akzessorietat eines Grundpfandrechts mit der Frage forderungs-
losen gutglaubigen Erwerbs eines Grundpfandrechts vermengt, der bei akzesso-
rischen und nicht-akzessorischen Grundpfandrechten gesetzlich gestattet sein kann
und konstruktiv méglich ist. Zur angestrebten Schutzwirkung fir Schuldner und
Eigentlimer ist es ausreichend, wenn sich die Durchsetzungsakzessorietat auch
gegeniiber einem 6ffentlichen Glauben des Grundbuches behauptet, wie dies neu-
erdings im deutschen Recht bei der Grundschuld — nicht dagegen bei der akzes-
sorischen Hypothek — der Fall ist.*** Wollte man dagegen eine Eurohypothek voll
umfangs- und zustandigkeitsakzessorisch ausgestalten, gingen viele Vorteile der
Flexibilitat wieder verloren, die eine Eurohypothek gerade auszeichnen sollen.

Daher bleibt festzuhalten, dass sowohl bei einer Eurohypothek als auch bei den
nationalen Grundpfandrechten auf Entstehens- und Erldschensakzessorietat ver-
zichtet werden sollte, ebenso auch auf Zustandigkeitsakzessorietat. Defizite beim
Schutz des Schuldners/Eigentiimers sind durch eine strenge Durchsetzungsakzes-

147 Zur parallel debt vgl. bereits oben unter C.111.1.c.

148 Aber auch in diesem Fall wére darauf zu achten, dass die dingliche bzw. immobiliarrechtliche
Gestaltung einer Eurohypothek nicht anhand der Eigenschaft des Eigentiimers der belasteten
Immobilie als Unternehmer oder Vergbraucher differenziert wird.

149 Hierzu Baur/Sturner, Sachenrecht, 18. Aufl. 2009, § 36 Rn. 79a; Kircher, S. 389; Stdcker,
Die Eurohypothek, Berlin 1992, S. 191 ff.

150 Dies sind insbesondere Wachter, Die Eurohypothek — Grenziiberschreitende Kreditsicherung
an Grundsticken im Europaischen Binnenmarkt, WM 1999, S. 49 ff., und Habersack, Die
Akzessorietat — Strukturprinzip der europdischen Zivilrechte und eines kiinftigen europdischen
Grundpfandrechts, JZ 1997, S. 857 ff.; ferner neuerdings Sparkes, European Land Law,
2007, S. 398 ff., 401.

151 S.55ff.

152 S. 556 ff.

153 Baur/Sturner, Sachenrecht, 18. Aufl. 2009, § 64 Rn. 85.

154 Vgl. Art. 6 RisikobegrenzungsG vom 12.8.2008, BGBI. | 2008, 1666 ff., durch den § 1192
Abs. 1a in das BGB eingefiigt wurde.
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sorietdt auszugleichen. Die Glaubigerseite darf auch in der Vollstreckung nie mehr
erhalten als es der noch offenen Forderung entspricht — aber dies sollte Inhalt der
Durchsetzungsakzessorietat und nicht der Umfangsakzessorietét sein.
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