> ZWANGSSICHERUNGSHYPOTHEK -

2. WIE KOMMT ES ZUR —_—
ZWANGSSICHERUNGSHYPOTHEK?

Der Schuldner hat eine Geldschuld gegeniber dem Glaubiger.

1. DEFINITION ————

Die Zwangssicherungshypothek ist eine
MaBnahme der Zwangsvollstreckung in

ein Grundstiick. Der Glaubiger erlangt einen Vollstreckungstitel

(2. B. Urteil, Vollstreckungsbescheid). |

== Sie dient dazu, eine Geldforderung des
: Glaubigers am Grundstiick des Schuldners

| zu sichern.

Der Schuldner zahlt trotzdem nicht. Vo

v

Der Glaubiger beantragt beim Grundbuchamt
die Eintragung einer Zwangssicherungshypothek. h i
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§ Rechtsgrundlage: Die Zwangssicherungshypothek wird in Abteilung III

§ 866 Abs. 1 ZPO des Grundbuchs eingetragen. Die Forderung ist

! dadurch am Grundstiick gesichert.
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3. UNTERSCHIED: NORMALE HYPOTHEK vs. ZWANGSSICHERUNGSHYPOTHEK
. NORMALE HYPOTHEK (Vs ZWANGSSICHERUNGSHYPOTHEK
@ Entstebung Freiwillig, mit Zustimmung Nicht freiwillig, gegen den Willen
des Eigentiimers. des Schuldners (Zwangsvollstreckung).
@ il Sicherung eines Kredits oder einer Sicherung einer bestehenden
i~ sonstigen Forderung (z. B. Hauskauf). Geldforderung.
Derl Eigentiimer {?chuldner? selbst, Dee Glaubiger cisfgrund ines
Wer veranlasst? oft im Interesse eines Kreditgebers Valistraibiiractitals
(2. B. Bank). ° ungstitess.
Vereinbarung zwischen Kreditgeber Vollstreckungstitel (z. B. Urteil,
ép Voraussetzungen und Eigentiimer, Eintragung im Vollstreckungsbescheid) und Antrag
Grundbuch. des Glaubigers.
Rechtsgrundlage §§ 1113 ff. BGB §§ 866, 867 ZPO
Eintragung im Grundixich Abteilung III Abteilung 111
~ 4. BEISPIELE 3
BEISPIEL 1: NORMALE HYPOTHEK (FREIWILLIG) BEISPIEL 2: ZWANGSSICHERUNGSHYPOTHEK (ZWANG)
Peter schuldet Ali 20.000 €.
s Ali mochte ein Haus kaufen. URTEIL

‘i @l + Die Bank gibt ihm einen Kredit iber 250.000 €.
' o Als Sicherheit fur den Kredit tragt die Bank

g - mit Alis Zustimmung eine Hypothek im
i Grundbuch ein.
Ali « Ali ist damit einverstanden, weil er den

Kredit bekommt.

J

» Diese wird chne Peters Zustimmung im

Ali gewinnt vor Gericht und hat ein Urteil.
Peter zahlt trotzdem nicht.

Ali beantragt beim Grundbuchamt eine
Zwangssicherungshypothek auf Peters
Grundstiick.

Grundbuch eingetragen.
Alis Forderung ist nun gesichert.

5. WIE WIRD DIE ZWANGSSICHERUNGSHYPOTHEK GELOSCHT? (SICHT DES SCHULDNERS)
@) Schuldner zahlt die komplette Summe (inkl. Zinsen und Verfahrenskosten) an den Glaubiger.

€) Die Hypothek verwandelt sich im selben Moment automatisch in eine Eigentimergrundschuld.
€) Der Glaubiger muss eine notariell beglaubigte Lschungsbewilligung ausstellen.
() Der Eigentumer beantragt mit dieser Bewilligung die endgultige Loschung beim Grundbuchamt.

Praxis-

Hinweis

Im heutigen Bankenalltag wird die normale, freiwillige Hypothek kaum noch genutzt -

Banken bevorzugen die flexiblere Grundschuld.

Die Zwangssicherungshypothek ist dagegen im Gesetz als festes Zwangsmittel vorgeschrieben ‘
I und bleibt fur Glaubiger ein machtiges Werkzeug.




Ldschung und Abtretung einer Grundschuld

Definition:

Fiir die Léschung einer Grundschuld benétigen Sie die Loschungshewilligung lhrer
Bank, einen notariell beglaubigten Loschungsantrag und den Original-
Grundschuldbrief (bei Briefgrundschulden).

Die Kosten betragen insgesamt ca. 0,2 % bis 0,4 % des Nominalbetrags. Eine
Léschung ist nicht verpflichtend, empfiehit sich jedoch bei einem Immobilienverkauf.

Ablauf der Grundschuld-Loschuna

1. Loschungsbewilligung anfordern:
Ist Ihr Darlehen vollistandig abbezahit, stellen Sie den Antrag auf die
Léschungsbewilligung bei lhrer Bank. Oft wird dieses Dokument nach
Kredittilgung unaufgefordert zugeschickt.

2. Notar beauftragen:
Vereinbaren Sie einen Termin bei einem Notar. Sie benétigen den
Léschungsantrag und die Bewilligung. Alle im Grundbuch eingetragenen
Eigentimer miissen anwesend sein oder sich legitimieren, da die
Unterschriften notariell beglaubigt werden mussen.

3. Grundhuchamt:
Der Notar leitet den Antrag und die Bewilligung an das zustandige
Grundbuchamt weiter. Dieses priift die Unterlagen und nimmt die Léschung
im Grundbuch vor.

Kacten 1ind Dauer

Die Kosten fir die Loschung sind gesetzlich im Gerichts- und Notarkostengesetz
(GNotKG) festgeschrieben und richten sich nach der Héhe der ursprunglichen
Grundschuld, nicht nach der Restschuld. Die Gesamtkosten teilen sich in der Regel
halftig zwischen Notar und Grundbuchamt auf (etwa 0,2 % bis 0,4 %):]

e 50.000 Euro Grundschuld: ca. 165 Euro
e« 150.000 Euro Grundschuld: ca. 350 bis 400 Euro
e« 200.000 Euro Grundschuld: ca. 400 bis 440 Euro

Fur den gesamten Prozess mussen Sie in der Regel mehrere Wochen einplanen, da

die Banken fiir die Ausstellung der Dokumente oft einige Wochen Bearbeitungszeit
bendtigen.



Sollite die Grundschuld geldscht werden?

Sie sind nicht verpflichtet, eine getilgte Grundschuld aus dem Grundbuch zu
entfernen. Da der Vorgang Geld kostet, ist es oft ratsam, den Eintrag bestehen zu

lassen.

Das kann sinnvoll sein, wenn Sie in absehbarer Zeit erneut einen Kredit aufnehmen
oder das Haus modernisieren méchten (die Bank kann den bestehenden Eintrag
dann nutzen, ohne dass neue Notar- und Grundbuchgebiihren anfallen).

Eine L&schung sollte jedoch in jedem Fall erfolgen, wenn Sie die Immobilie verkaufen
maochten.

Abhtretuna aem. 8§ 398 ff RGR
Definition:
Grundschuld bleibt bestehen, es wechselt lediglich der Glaubiger.

2 B. eine Bank verkauft einen Immobilienkredit an eine andere Bank und die neue
Bank wird Glaubiger der Grundschuld.

Voraussetzungen

« Einigung zwischen des alten und neuen Gléaubigers
« Eintragung der Abtretung im Grundbuch
« Einhaltung der gesetzlichen Form

Ein eingetragenes Recht wird aus dem Grundbuch Eine Forderung oder ein Recht wird auf einen
entfernt. neuen Glaubiger Ubertragen.
VORAUSSETZUNGEN ABLAUF
= @ Anteg DN A AR
= ﬁ beim Grundbuchamt M — € — [
(§ 13 GBO) — —
-.L Glaubiger A Forderung / Recht Gléubiger B
2 (bisheriger (z. B. Grundschuld) (neuer
o Léschungsbewilligung Berechtigter) Berechtigter)
des Berechtigten
(§ 19 GBO)
J’ » Das Recht selbst bleibt bestehen.
O « Die Eint im Grundb i
l'lll o Eintragung der Lschung ie Eintragung im Grundbuch bleibt bestehen.
JRURTEY durch das Grundbuchamt s Die Abtretung wird dem Grundbuchamt mitgeteilt
umd im Grundbuch vernmerkt.
- ! d
Y. MERKSATZ:
g~ Antrag + Bewilligung + Eintragung = Léschung élé RECHTSGRUNDLAGEN
§5 398 fi. BGB (Abtretung), §5 1191 tf. BGB (Grundschuld)
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Grundschuld Mﬁ §§ 1191 ff BGB

Eine Grundschuld ist eine Sicherheit fiir die Bank.

Wenn jemand ein Haus oder eine Wohnung kauft und dafiir einen Kredit aufnimmt, méchte die Bank
sicher sein, dass sie ihr Geld zuriickbekommt. Deshalb wird eine Grundschuld im Grundbuch
eingetragen.

Wo wird die Grundschuld eingetragen?

Die Grundschuld steht im Grundbuch in der Abteilung lil.

Dort werden alle Grundpfandrechte eingetragen, zum Beispiel:
e Grundschulden
e Hypotheken
* Rentenschulden

Warum ist die Grundschuld wichtig?

Die Bank hat durch die Grundschuld eine Sicherheit.

Wenn der Kreditnehmer den Kredit nicht mehr bezahlen kann, darf die Bank das Grundstiick
verwerten (z. B. durch eine Zwangsversteigerung), um ihr Geld zurtickzubekommen.

Arten der Grundschuld

Buchgrundschuld

e  Wird nur im Grundbuch (Abteilung I1l) eingetragen.
e Es wird kein Grundschuldbrief ausgestelit.
e Die Grundschuld besteht bis zu ihrer Ldschung im Grundbuch.

Briefgrundschuld

e Neben der Eintragung im Grundbuch wird zusatzlich ein Grundschuldbrief als Urkunde
ausgestellt.

e Der Grundschuldbrief ist ein Wertpapier.
¢ Die Grundschuld kann durch Ubergabe des Briefes iibertragen werden.

Was passiert nach der Riickzahlung?

Ist der Kredit vollstdndig bezahlt:
e Die Grundschuld bleibt zunachst im Grundbuch stehen.
¢ Sie wird nicht automatisch geléscht.

* Der Eigentlimer kann sie |6schen lassen oder fiir eine spatere Finanzierung behalten.



Beispiel:
Herr Miiller kauft ein Haus.
e Kaufpreis: 300.000 €
¢ Die Bank gibt ihm einen Kredit.

*  Zur Sicherheit wird eine Grundschuld iiber 300.000 € in Abteilung Il des Grundbuchs
eingetragen.

Solange Herr Miiller seinen Kredit bezahlt, passiert nichts.

Wenn Her Miiller den Kredit nicht mehr bezahlt, kann die Bank das Haus zwangsversteigern lassen.
Mit dem Geld aus der Versteigerung bekommt die Bank ihren noch offenen Kredit zuriick.

Vorteile einer Grundschuld

Vv Sie sichert den Kredit der Bank.

Vv Sie kann spiter fiir einen neuen Kredit wieder genutzt werden.
v Eine neue Eintragung ist oft nicht notig.

Merksatz

Die Grundschuld ist eine Sicherheit fiir die Bank. Sie wird in Abteilung Ill des Grundbuchs
eingetragen und dient zur Absicherung eines Kredits.

Zusammenfassung

¢ Die Grundschuld gehért zum Grundstiick.

Sie schiitzt die Bank.

Sie steht in Abteilung Ill des Grundbuchs.

e Sie sichert einen Kredit.

Nach der Rickzahlung muss sie nicht sofort geléscht werden.
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HYPOTHEK §§1113 ff. BGB
3. Abteilung: Grundpfandrechte

DEFINITION

= ist ein Grundpfandrecht auf eine Immobilie. Sie
dient als Sicherheit fiir einen Kredit.

EE—
= ——
ARTEN
¢ Verkehrshypothek

e Sicherungshypothek
e Briefhypothek
¢ Buchhypothek

FUNKTION

= Sicherheit fir ein Darlehen
e bei der Bank ein Darlehen
e Grundpfandrecht in Abteilung 3
e mit Zinsen in Raten

e erlischt mit Tilgung
e nicht Zahlungsféhig — maogliche Verwertung

RECHTE UND PFLICHTEN
Rechte Pflichten
Kreditnehmer (Eigentiimer) * Grundstiick nutzen und * plinktlich zahlen
Bewohnen e Einhaltung der
* Vereinbarte Riickzahlung Vertragsbedingungen
* Léschung der Hypothek * keine Wertmindernden
Handlungen
Bank (Gliubiger) * Anspruch auf * vereinbarte Auszahlung
Tilgungszahlungen mit ¢ Hypothek erméglichen
Zinsen * Freigabe der Loschung

* Eintragung im Grundbuch
* Moglichkeit der
Zwangsversteigerung
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EINTRAGUNG

. Einigung
Eintragungsantrag
Eintragungsbewilligung
Voreintragung (§ 39 GBO)
gesicherte Geldforderung

ooswN =

BEISPIEL

1. Anna méchte bei der Bank 250 000€ fiir den Hauskauf aufnehmen. Sie erklart sich gegeniiber
der Bank bereit, ihr Grundstiick mit einer Hypothek zu belasten. Die Bank nimmt dies an.
— Voraussetzung erfiillt: Eigentimer + Glaubiger sind sich einig

2. Anna unterschreibt beim Notar eine Bewilligung, dass die Hypothek zugunsten der Bank ins
Grundbuch eingetragen werden darf.

— Voraussetzung erfiillt: Die erforderliche Bewilligung liegt in notariell beglaubigter Form vor.

3. Der Notar reicht danach den Antrag auf Eintragung der Hypothek beim Grundbuchamt ein.
— Voraussetzung erfillt

4. Anna hat das Haus gerade gekauft. Zuerst wird sie als Eigentiimerin im Grundbuch
eingetragen. Erst danach kann die Hypothek fir die Bank eingetragen werden.
— Voraussetzung erfiillt: Nur der eingetragene Eigentiimer kann eine Hypothek bestellen

5. Die Bank zahlt Anna ein Darlehen Gber 250 000€ aus. Diese Darlehen ist die Forderung, die
durch die Hypothek gesichert wird.
— Voraussetzung erfiillt: Ohne eine bestehende Forderung kann keine Hypothek bestehen

Merke: Einigung + Eintragungsantrag + Eintragungsbewilligung + Voreiniragung des Eigentiimers +
bestehende Forderung = wirksame Hypothek

VORTEILE & NACHTEILE
Vorteile Nachteile
e Sicherheit fur die Bank * Grundstlck ist belastet.
® Ermaoglicht Immobilienkredite * Risiko der Zwangsversteigerung bei
¢ Oft niedrigere Zinsen Zahlungsausfall.
® Erlischt mit der Riickzahlung des Kredits e Kosten fir Eintragung und Léschung.
¢ Klare rechtliche Absicherung im * Weniger flexibel als eine Grundschuld.

Grundbuch



