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I Das Grundbuch
FOLIE 4

Was ist das Grundbuch?
· Grundbuch = amtliches Register, das die Rechtsverhältnisse eines Grundstücks der Öffentlichkeit darlegt

· Öffentliches Register = jeder, der ein berechtigtes Interesse nachweisen kann, darf in das Grundbuch und Urkunden einsehen und beglaubigte Abschriften verlangen

· Beim Erwerb eines Grundstücks zählt der öffentliche Glauben, d.h. das sich der Käufer beim Erwerb des Grundstücks auf den Inhalt des Grundbuchs verlassen darf und diese somit als richtig gelten (§ 892 BGB). 

FOLIE 5

Was ist das Grundbuch?

· Rechtsgrundlage für die Führung des Grundbuchs (also auch Verfahren bei Eintragung & Löschung) = Grundbuchordnung und Grundbuchverfügung von 1935

· Rechtsgrundlage für Eigentumsübertragung etc. = BGB, Wohnungseigentumsgesetzt & Erbbaurechtsverordnung

FOLIE 6

Einrichtung des Grundbuchs

· Das Amtsgericht (gleichzeitig Grundbuchamt) führt das Grundbuch über alle privaten Grundstücke eines Grundbuchbezirks
· Ein Grundbuchbezirk ist hierbei mit einem Gemeindebezirk identisch!

· Durch das Amtsgericht wird für jedes Grundstück einzeln ein nummeriertes Grundbuchblatt geführt

· Das Grundbuchblatt entspricht dem eigentlichen Grundbuch eines Grundstückes und klärt seine rechtliche Identifizierung.

FOLIE 7

Einrichtung des Grundbuchs

· Neben dem Grundbuchblatt wird des weiteren für jedes Grundstück eine Grundbuchakte geführt

· Die Grundbuchakte beinhaltet Urkunden und gerichtliche Protokolle, sowie ein Handblatt

· Das Handblatt ist eine genaue, laufend vervollständigte Abschrift des Grundbuchblattes

FOLIE 8 / 9

Einrichtung des Grundbuchs – rechtliche Identifizierung

· Das Grundbuch besteht aus 3 Teilen:

· Aufschrift

· Bestandsverzeichnis

· 3 Abteilungen

· Ein Bestandteil des Grundbuchs ist die Aufschrift
· Die Aufschrift dient ergänzend der rechtlichen Identifizierung des Grundstücks und enthält alle individuellen „Daten“ des Grundstücks (Amtsgericht, Grundbuchbezirk, Blattnummer etc.)

· Das Bestandsverzeichnis dient der tatsächlichen Kennzeichnung des Grundstücks und enthält beispielsweise die

· Eintragungsnummer

· Die Lage des Grundstücks

· Die Größe des Grundstücks oder

· Zuschreibungen / Abschreibungen

· auf Antrag können hier alle, mit dem Eigentum verbundenen Rechte eingetragen werden (z.B. Wegerechte an einem fremden Grundstück etc.)

FOLIE 10

Abteilung 1

· Des weiteren beinhaltet das Grundbuch 3 Abteilungen 

· Die 1. Abteilung dient der Erfassung der Eigentumsverhältnisse
· Nennung des Eigentümers

· Grundlage der Eintragung

· Veränderungen und Löschungen


Die Verfahren zur Erfassung der Grundbucheintragung sind gesetzliche festgelegt:

· die Eintragung erfolgt durch

· Antrag und

· Bewilligung

Der Eintragungsantrag kann von jedem gestellt werden, dessen Recht von der Eintragung betroffen ist oder zu dessen Gunsten die Eintragung erfolgen soll.

· nach § 13 GBO (Grundbuchsordnung) ist der jeweilige Grundstückseigentümer (Verkäufer oder Käufer) oder der Begünstigte bei Grundstücksbelastung antragsberechtigt

Die Bewilligung muss von demjenigen erteilt werden, dessen Rechte von der Eintragung betroffen sind (§ 19 GBO) 

· Bei Verkauf des Grundstücks 

· Bei Belastung des Grundstücks (Grundpfandrechtsbestellung, z.B. Hypothek o.ä.) und

· Bei Löschung (z.B. des Grundpfandrechts)

muss also der Eigentümer die Eigentumsumschreibung bewilligen.

Bei Löschung des Grundpfandrechts muss entsprechend der Grundpfandrechtsgläubiger dieser Löschung zustimmen.

· die Bewilligung muss durch eine öffentliche Urkunde oder einer öffentlich beglaubigten Urkunde (notariell aufgenommen und beglaubigt) nachgewiesen werden (§ 29 GBO)

Die Löschung einer Grundbucheintragung erfolgt durch Eintragung eines Löschungsvermerks in einer besonderen Spalte der betreffenden Abteilung.


FOLIE 11

Abteilung 1

· Als Eigentumsverhältnisse bei Grundstücken können

· Alleineigentum oder

· Gemeinschaftliches Eigentum eingetragen werden

· Alleineigentum definiert sich über das Eigentum durch 

· Eine natürliche Person

· Eine juristische Person oder

· Eine Personengesellschaft

· Gemeinschaftliches Eigentum kann in 2 Teilbereiche unterteilt werden:

· Miteigentum nach Bruchteilen und

· Gesamthandseigentum
FOLIE 12

Verfahren bei Grundbuchseintragungen – Abteilung 1 – Gemeinschaftliches Eigentum

· Bei Miteigentum nach Bruchteilen steht 2 oder mehreren Personen anteilig (ideell) Miteigentum zu

· Jeder Bruchteilseigentümer kann über seinen Miteigentumsbruchteil verfügen ohne dass andere Miteigentumsbruchteile berührt werden (§ 741 ff BGB)

· Beispiel:
· Eheleute sind als gemeinsame Grundstückeigentümer zu je ½ idellen Anteilen im Grundbuch eingetragen

· Jeder der beiden kann frei über seinen Anteil verfügen (z.B. durch Veräußerung), ohne das die Rechte / der Anteil des anderen berührt werden

FOLIE 13

Verfahren bei Grundbuchseintragungen – Abteilung 1 – Gemeinschaftliches Eigentum
· Bei Gesamthandseigentum steht 2 oder mehr Personen gemeinsam Miteigentum zu
· Es bestehen keine Anteile

· Alle Miteigentümer könne nur gemeinschaftlich verfügen

· Zur Eintragung von Gesamthandseigentum müssen

· die Anteile der Berechtigten in Bruchteilen (z.B. 1/3) angegeben oder

· das für die Gemeinschaft maßgebliche Rechtsverhältnis bezeichnet werden 

(§ 47 GBO)

FOLIE 14

Verfahren bei Grundbuchseintragungen - Abteilung 1 – Eigentumserwerb

· In Abteilung I wird außerdem die Grundlage des Eigentumserwerbs eingetragen

z.B. als:

1. Auflassung bei Eigentumserwerb durch Rechtsgeschäft

2. Erbschein bei Eigentumserwerb durch Erbfolge

3. Zuschlag bei Eigentumserwerb durch Zwangsversteigerung

1. Die Auflassung ist die dingliche Einigung zwischen Verkäufer und Käufer über den Eigentumsübergang. 

· Wird bei gleichzeitiger Anwesenheit von Verkäufer und Käufer durch einen Notar erklärt (§ 925 BGB)

· In der Praxis: durch Grundstückskaufvertrag

· Voraussetzung für die Eintragung des Eigentümerwechsels sind wiederum 

· Antrag und Bewilligung durch Käufer bzw. Verkäufer

· Nachweis der Auflassung durch Notar (notarielle Beurkundung)

· Bestimmte behördliche Bescheinigungen (z.B. Nachweis der Nichtausübung des Vorkaufrechts der Gemeinde)

· Siehe auch Verfahren zur Erfassung der Grundbucheintragung
2. Der Erbschein ist der Nachweis der Erbfolge. Beruht diese auf einer Verfügung (Testament, Erbvertrag), kann diese gegen Vorlage der öffentlichen Urkunde durch das Grundbuchamt anerkannt werden.

FOLIE 15 / 16

Abteilung 2

1. Eintragung von Belastungen des Grundstücks als beispielsweise:  


· Dienstbarkeiten (siehe auch FOLIE 17),

· Reallast, 

· Vorkaufsrecht sowie 

· Erbbaurecht

a. Dienstbarkeit: dingliche, grundbuchgesicherte Rechte an Grundstücken 
b. Reallast: Sie gibt dem Begünstigten das Recht, aus dem Grundstück, wiederkehrende Leistung (z.B. Geldzahlungen, Lieferungen von Nahrungsmitteln) zu verlangen

c. Vorkaufrecht: Es gibt dem Begünstigten das Recht, in einem vom Grundstückseigentümer mit einem Dritten abgeschlossenen Kaufvertrag einzutreten.
d. Erbbaurecht:  Vererbliches oder veräußerliches Recht, auf oder unter einem fremden Grundstück ein Bauwerk zu haben.

2. Eintragung von Verfügungsbeschränkung des Eigentümers:


· Verhindern die Veräußerungen oder Belastungen des Grundstücks. 

· Mit ihrer Eintragung kann sich ein Dritter nicht auf den Schutz des guten Glaubens berufen

Beispiele für Verfügungsbeschränkungen des Eigentümers: 

a. Vermerk  über Nacherbschaft:    wenn der Vorerbe der eingetragener Grundstückseigentümer ist und er eine Verfügung über ein zur Nacherbschaft gehörendes Grundstück erlassen möchte, ist diese dann unwirksam, wenn sie das Recht des Nacherben beeinträchtigen. Der Vorerbe kann das Grundstück nur mit Zustimmung des Nacherben veräußern oder belasten.

b. Vermerk über die Anordnung der Nachlassverwaltung:
Der Erbe kann das Grundstück nicht veräußern oder belasten. 

c. Vermerk über die Eröffnung des Konkurses:
Grundstückseigentümer, als Gemeinschuldner kann im Konkurs das Grundstück nicht veräußern oder belasten. 

d. Vermerk über die Anordnung der Zwangsversteigerung/ Zwangsverwaltung: Der Grundstückseigentümer kann das Grundstück nicht mehr veräußern, aber noch belasten.

3. Eintragung von Auflassungsvormerkung: 


· Eintragung zur Sicherung des Anspruches auf Eigentumsumschreibung im Grundbuch (§ 883 1 BGB)

· Wird regelmäßig in Grundstückskaufverträgen zugunsten des Käufers (Erwerbers) vereinbart und bewilligt. 

FOLIE 18 

Abteilung 3

· Grundpfandrechte = Belastungen von Grundstücken als Hypothek oder Grundschuld

· Gläubiger kann Zahlung in Höhe der Forderung aus dem Grundstück verlangen

· Eigentümer muss die Zwangsvollstreckung in sein Grundstück dulden

· Grundpfandrechte = dingliche Verwertungsrechte grundstücksgleiche Rechte können belastet werden (Wohnungseigentum, Teileigentum...)

FOLIE 19

Abteilung 3 – Hypothek und Grundschuld
· Hypothek:  Belastung eines Grundstückes. An den Gläubiger zu dessen  ..................Gunsten die Hypothek eingetragen ist, muß eine bestimmte ..................Geldsumme in Höhe der Forderungen aus dem Grundstück ..................gezahlt werden. (§1113 BGB)

· Beispiel: Der Grundstückseigentümer  belastest sein Grundstück mit einer Hypothek als Sicherheit für ein Darlehen, das er selbst aufgenommen hat.

· Der Gläubiger hat 2 Ansprüche:

1. einen dinglichen Anspruch aus der Hypothek:
· Dieser Anspruch ist auf die Zahlung aus dem Grundstück gerichtet ( Duldung der Zwangsvollstreckung) und umfasst: 

· Die Forderung

· Gesetzliche Zinsen

· Die Kosten der Rechtsverfolgung

Und erstreckt sich auf:

· das Grundstück

· vom Grundstück erstreckten Erzeugnisse und sonstige Bestandteile

· Zubehör des Grundstücks

· Miet- und Pachtforderungen

· Versicherungsforderungen

· Ansprüche auf wiederkehrende Leistungen zugunsten des Grundstückeigentümers

2. einen persönlichen Anspruch aus dem Darlehen:

· Dieser Anspruch erstreckt sich auf die Zahlung aus dem gesamten Vermögen des Schuldners. Der persönliche Anspruch des Gläubigers entspricht der  persönlichen Haftung des Schuldners 

· Grundschuld: ist eine Belastung des Grundstückseigentümer als Sicherheit, daß aus seinem  Nachlaß eine bestimmte Geldsumme an einen Grundschuldgläubiger gezahlt wird.

Sie ist nicht von einer Forderung abhängig.

FOLIE 20

Abteilung 3 – Arten der Grundpfandrechte

· Fremdhypothek = Hypothek, die dem Gläubiger zu steht 
· Eigentümerhypothek 
= Hypothek, die dem Eigentümer zu steht

· Eigentümergrundschuld = Eigentümer kann selber eine Grundschuld  auf sein ..........................................Grundstück bestellen

· Fremdgrundschuld = Eigentümergrundschuld kann auf einen Dritten übertragen .............und dann damit in die Fremdgrundschuld .............übertragen werden.

.

Allgemeine Unterschiede zwischen Hypothek und Grundschuld:

· Eine eingetragene Hypothek, für die noch keine Forderung besteht ( vor Auszahlung eines Darlehens) steht alleine dem Grundstückseigentümer zu und ist somit keine Hypothek sondern eine Grundschuld (Eigentümergrundschuld)

· Nur bei Bestehen der Forderung (Auszahlen des Darlehens) ist es eine Hypothek. Diese steht aber nicht dem Grundstückseigentümer zu sondern dem Gläubiger, handelt es sich um eine Briefhypothek 

FOLIE 21

Rangordnung der in Abteilung 2 & 3 eingetragenen Rechte

Die eingetragenen Belastungen in den Abteilungen 2 und 3 sind Rechte Dritter

· haben Rangordnung

· Rang eines Rechts = Verhältnis zu anderen Rechten am selben Grundstück

· Rang bestimmt entscheidend den Wert eines Rechtes

· Rechte in derselben Abteilung = Rangordnung in Reihenfolge der Eintragung

· Bei verschiedenen Abteilungen wird die Rangordnung durch das Datum der Eintragung festgelegt (§ 879 BGB)

· Beispiel Zwangsversteigerung: das Recht im höheren Rang muss vor dem Recht im niedrigeren Rang eingelöst werden.

· Rangordnung: Rang eines Rechts im Verhältnis zu anderen Rechten am selben ........................Grundstück
· Rangverhältnis: das Rangverhältnis kann nachträgliche verändert werden. 
· Die zurücktretende Person und vortretende Person müssen sich über die Änderung einig sein.

· Rangänderung: Eine Rangänderung bewirkt nachträglich eine Änderung der vom .........................Gesetzt bestimmten Rangordnung
· Rangvorbehalt: Soll ein Grundpfandrecht zurücktreten, ist die Zustimmung des ............................Grundstückseigentümers erforderlich
II Beleihungswertermittlung

FOLIE 23 / 24

Beleihungswertermittlung

· Beleihungswert = der vom Kreditgeber festgelegte Wert für Gegenstände oder  .............................Rechte, die beliehen werden sollen, soll als Kreditsicherheit dienen

· Beleihungswert = Wert, der dem Beleihungsgegenstand aller der für die Bewertung maßgebenden Umstände beigemessen wird

· Bewertungsgrundlage:

· Ertragswert

· Bauwert

· Bodenwert

· Verkehrswert

FOLIE 25

Beleihungswertermittlung

· Beleihungsgrenze = 

· Grundlage: Beleihungswert

· Obergrenze für die Kreditgewährung

· Beleihungsraum = 
· kann durch die Grundpfandrechte erstrangig, zweitrangig oder nachrangig ausgefüllt werden

· Rechtliche Rahmenbedingungen können einen bestimmten Rang erfordern
FOLIE 26

Beleihungswertermittlung
· Ertragswert = Wert, der sich bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung aus dem ......................nachhaltig erzielbaren Ertrag des bebauten Grundstücks errechnet
· Bauwert = Summe der angemessenen Herstellungskosten der Gebäude und der .................Außenanlagen 
· Wert der Aufbauten eines Grundstücks

FOLIE 27

Beleihungswertermittlung
· Bodenwert = Wert der Grundstücksfläche (z.B. Bauland)
· Verkehrswert = erzielbarer Verkaufswert
FOLIE 28

Beleihungswertermittlung – Berechnung

· Bei der Feststellung des Beleihungswertes werden sowohl der Sachwert als auch der Ertragswert der Immobilie berücksichtigt. 

· Der Sachwert setzt sich aus dem Bodenwert und dem Bauwert zusammen. 

· Bei der Ertragswertermittlung ist jedoch entscheidend, ob eine unbegrenzte Lebensdauer unterstellt wird, oder für das Gebäude eine befristete Lebensdauer anzusetzen ist. 

· Beim einfachen Ertragswertverfahren wird angenommen, dass das gesamte Objekt (Boden und Gebäude) "ewig" ist. 
· Ertragswert bei unbegrenzter Lebensdauer = berichtigter Mietreinertrag/Jahr 




                     Kapitalisierungszinsfuß
FOLIE 29

Beleihungswertermittlung – Berechnung
· Beim gespaltenen Ertragswertverfahren wird eine bestimmte Restnutzungsdauer für das Gebäude zugrundegelegt und nur der Boden als "ewig" angesehen. 

· Mietertrag – Bodenertragsanteil = Gebäudereinertrag
Kapitalisierung des Gebäudereinertrags (= Gebäudeertragswert )

· Ertragswert = Gebäudeertragswert + Bodenwert

· Kapitalisierungszins = Vergleichsrendite, an der sich im Endscheidungszeitpunkt der Vorteilhaftigkeitsvergleich von Investitionen orientiert
FOLIE 30

Beleihungswertermitllung - Berechnung
· Der Beleihungswert wird nicht einheitlich festgestellt. 

· Beleihungswert = Ertragswert, wenn Ertragswert < Sachwert



 
           Ertragswert + Sachwert 

· Beleihungswert = ------------------------------------------ , wenn Ertragswert > Sachwert
                                       2
· Die Beleihungsgrenze beträgt bei den meisten Banken 60% des Beleihungswertes (bei Versicherungen i.d.R. 40%). 

ANHANG

FOLIE 34

Verfahren bei Grundbucheintragungen – Abteilung 1 – Auflassung

FOLIE 35

Abteilung 3 – Entstehung und Erwerb der Grundpfandrechte

· Unterschied von Erwerb und Entstehung:

-  Ein Grundpfandrecht kann bereits entstanden sein ohne dass der Gläubiger es erworben hat. 

· Entstehung:

· Einigung über die Bestellung des Rechts, d.h. über die Belastung des Grundstücks

· Eintragung im Grundbuch

· Erwerb:

· als  Hypothek mit Bestehen der Forderung

· als Grundschuld mit Eintragung im Grundbuch
· Grundpfandrechte können auch Brief- oder Buchrechte sein:

· Briefrechte: zusätzlich wird zur Grundbucheintragung ein ...................Hypothekenbrief bzw. Grundschuldbrief ausgestellt

· Briefrechte: werden vom Gläubiger erst mit Übernahme des Briefes .....................erworben und vom Grundbuchamt erteilt
FOLIE 36

Abteilung 3 – Hypothekenbrief und Grundschuldbrief

FOLIE 37

Abteilung 3 - Hypothekenbrief und Grundschuldbrief – Widerspruch
FOLIE 38
Abteilung 3 – Übertragung der Grundpfandrechte

Eine Hypothek wird übertragen, wenn die zugrunde liegenden Forderungen zediert (übertragen) sind.

FOLIE 39ff

Abteilung 3 – Arten der Grundpfandrechte

(FOLIE 39)

Verkehrshypothek 

(FOLIE 40)

Sicherheitshypothek: 

· Sonderform: Höchstbetraghypothek = das belastete Grundstück haftet nur bis zum eingetragenen Höchstbetrag 

· Die Feststellung der Forderung bleibt vorbehalten (Einigung zwischen Gläubiger und Hypothekenbesteller oder durch Urteil) 

· Bei Rückzahlung der Forderung entsteht eine Eigentümergrundschuld

· Wiederbelebung der Sicherheitshypothek durch erneute Forderung

(FOLIE 41)
Merkmale der Grundschuld






