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Entwurf : Beschliisse des 7. Ausschusses

7. In § 1192 wird nach Absatz 1 folgender
‘ Absatz 1a eingefiigt:

,»(1a) Ist die Grundschuld zur Sicherung
eines ~ Anspruchs . verschafft worden
(Sicherungsgrundschuld), konnen Einreden,
die dem  Eigentiimer  aufgrund des
Sicherungsvertrags mit dem Dbisherigen
Glidubiger gegen die Grundschuld zustehen
oder sich aus dem Sicherunggyertrag ergeben,
auch jedem Erwerber r Grundschuld
entgegengesetzt werden;, § 7 Satz 2 findet
insoweit keine Anwe T Ubrigen bleibt
§ 1157 unberiihrt.*

8. Dem § 1193 A
angefiigt:

HDien {ﬁ? \ %’ndschuld der Sicherung einer

wird folgender Satz

Geldfo(g@&%ung, so ist eine von Absatz 1
abwéichende Bestimmung nicht zulissig.*

‘Artikel 7

. - ‘
* Anderung des Einfiihrungsgesetzes zum
Biirgerlichen Gesetzbuche

Dem Artikel 229 des Einfiihrungsgesetzes zum
Biirgerlichen Gesetzbuche in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. September 1994 (BGBL
1S. 2494, 1997 1 S. 1061), das zuletzt durch Artikel
... des Gesetzes vom ... geiindert worden ist, wird .
folgender § 18 angefiigt:

»§ 18
Ubergangsvorschrift zum Risikobegrenzungsgesetz

(1) § 498 des Biirgerlichen Gesetzbuchs ist in
seiner seit dem [einsetzen: Datum des
Inkrafttretens dieses Anderungsgesetzes] geltenden
Fassung nur auf Vertrige anzuwenden, die nach
dem [einsetzen: Datum der Verkiindung dieses

" Anderungsgesetzes] geschlossen werden. Zudem ist
§ 498 des Biirgerlichen Gesetzbuchs in seiner seit
dem [einsetzen: Datum des Inkrafttretens dieses
Anderungsgesetzes] geltenden Fassung auf
bestehende Vertragsverhiltnisse anzuwenden, die
nach dem [einsetzen: Datum. der Verkiindung
dieses Anderungsgesetzes] vom. Darlehensgeber
iibertragen werden.
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lehensnehmer die Gelegenheit, die Geséhéiftsziele des neuen

. Glaubigers kennenzulernen und sich beizeiten zu entschei-

den, ob er insbesondere eine ldngerfristige Vertragsbezie-
hung mit dem neuen Gliubiger oder Vertragspartner fortset-
zen mochte.

Es handelt sich um eine vertragliche Verpflichtung, die den
Darlehensgeber trifft. Zur Unterrichtung verpflichtet ist des-
halb bei Abtretungen in der Regel der Zedent, weil es sich
um eine vertragliche Verpflichtung handelt und der Zedent
Vertragspartner des Darlehensnehmers bleibt. Im Falle einer

Vertragsiibernahme ist dagegen dér Ubernehmende als’

neuer Vertragspartner verpflichtet. Entscheidend ist aber,
dass die Unterrichtung stattfindet, weshalb darauf verzichtet
wird, gesetzlich vorzuschreiben, wen diese Pflicht trifft. Da-
her kénnen Zessionar und Zedent oder die Ubernahmepart-
ner dies auch in den jeweiligen Vertrdgen, die zur Abtretung
oder zum Vertragspartnerwechsel fiihren, vereinbaren.

Die Sitze 2 und 3 regeln, dass bei sogenannten stillen Zes-
sionen die Pflicht nicht bestehen soll. Stille Zessionen sind
insbesondere Sicherungsabtretungen und dhnliche Félle, bei
denen der neue Glaubiger nicht gegeniiber dem Darlehens-
nehmer in Erscheinung tritt.

Die neue Regelung erfolgt als Absatz 2, weil sie systema-
tisch eher zu Absatz 1 als zu dem bisherigen Absatz 2 ge-
‘hoért, Der bisherige Absatz 2 wird deshalb in Absatz 3 ver-
schoben

(§ 498 Abs. 3)

§ 498 BGB sieht in Verbraucherdarlehensvertriigen einen
besonderen Kiindigungsschutz fiir die Falle vor, in denen
ein Darlehensnehmer, der Verbraucher ist, mit secinen ver-
traglichen Zahlungsverpflichtungen in geringen Riickstand
gerit. Der Darlehensgeber darf das Vertragsverhéltnis erst
_kiindigen, wenn der Riickstand einen gewissen Prozentsatz
der geschuldeten Teilzahlungen erreicht hat und er den Dar-
Iehensnehmer — regelméBig unter Anbietung eines Schlich-
tungsgesprichs - erfolglos zur Bezahlung des Riickstandes
aufgefordert hat. Kann der Darlehensgeber kiindigen, er-
miBigt sich die Restschuld des Darlehensnehmers um die

Zu Nummer 6

Zinsen und Kosten, die infolge der vorzeitigen Beendigung

des Darlehensvertrages nicht mehr anfallen.

‘Diese Regelung gilt gemaB dem bisherigen Absatz 3 nicht fur
grundpfandrechtlich gesicherte Darlehensvertrage. In der

Gesetzesbegriindung zu der Vorgdngervorschrift (Druck-

sache 11/5462, S. 18, zu § 2 Abs. 1 Nr. 3 des Verbraucher-
" kreditgesetzes ~ VerbrKrG) wird ausgefiihri, dass die Vor-
schrift auf Realkredite wegen der zumeist langen Laufzeiten
mit ihrer niedrigen Anfangstilgung nicht zugeschnitten sei.
AuBerdem erfiille die Einrdumung eines Grundpfandrechts
eine besondere Warnfunktion.

Der Wert dieser Warnung bingt jedoch auch vom Vertrauen
in den Vertragspartner ab und verringert sich bei einem

Wechsel des chdgspartncrs oder der Geltendmachung von -

Forderungen durch einen neuen Glaubiger. Insoweit wird
auch Beschwerde dariiber gefithrt, dass mfolge der giiltigen
Regelung Darlehensgeber schon bei geringem Zahlungsver-
-zug sachlich unzutreffend auf Vermégensverfall schldssen
und versuchten, den Darlehensvertrag nach § 490 Abs. 1
BGB auBerordentlich zu kiindigen-und sodann wegen des ge-
ringen Riickstandes Vollstreckungsmalinahmen einzuleiten.

. jenigen Einreden erhoben werden, ,,...

Vor diesem Hintergrund erscheint es sachgerecht, den Kiindi-
gungsschutz des § 498 BGB auf grundpfandrechtlich ge-
sicherte Vertrige auszudehnen. Diese Ausdehnung hat auch
eine Ausstrahlungswirkung auf dic Kiindigungsmdglichkeit
nach § 490 Abs. 1 BGB wegen Vermégensverfall des Darle-
hensnehmers, Die Kiindigung nach § 490 Abs. 1 BGB wegen
einer wesentlichen Verschlechterung der Vermdgensverhalt-
nisse des Schuldners oder einer wesentlichen Wertminderung

"des sichernden Grundstiicks und darauf beruhender Ausfall-

gefahr wird von dem Vorschlag nicht beriihrt. Eine Kiindi-
gung allein wegen Zahlungsverzugs hat sich jedoch an dul
Voraussetzungen des § 498 BGB auszurichten.

Deshalb. sieht der neu gefasste Absatz 3 nunmehr vor, dass
bei Immobiliardarlehensvertrigen die Regelung des Absat-
zes 1 mit der MaBgabe gilt, dass der Darlehensnehmer mit
mindestens zwei aufeinanderfolgenden Teilzahlungen ganz
oder teilweise und mit mindestens 2,5 Prozent des Nennbe-
trags des Darlehens in Verzug sein muss. Damit wird die

- Riickstandsquote fiir Immobiliardarlehensvertrédgen so fest-

gelegt, dass bei Vorliegen der sonstigen Voraussetzungen
ein Riickstand von etwa einem halben Jahr zur Verzugskiin-
digung ausreicht. Mit der Regelung in Absatz 3 wird sicher-
gestellt, dass die Rechtsstellung des Verbrauchers bei
,,hormalen Verbraucherdarlehen gemaf § 498 Abs. 1 BGB
unveréndert bleibt.

Zu Nummer 7 (§ 1192 Abs. la)

Um den Grundstiickseigentiimer vor den besonderen Risi-
ken der Ubertragung einer Grundschuld, die zur Sicherung
eines Anspruchs verschafft worden ist (Sicherungsgrund-
schuld) zu schiitzen, ist dafiir Sorge zu tragen, dass er die
sich aus einem Sicherungsvertrag ergebenden Einreden ge-
gen die Grundschuld auch jedem Erwerber entgegenhalten
kaon. Da die Moglichkeit des gutgliubigen einredefreien
Erwerbs der Grundschuld nach § 1192 Abs. 1, § 1157 Satz 2
BGB fiir den Grundstiickseigentimer zu einem Verlust sei-
ner Einreden filhrt, ist es geboten, den gutgldubigen einrede-
freien Erwerb bei Sicherungsgrundschulden insoweit auszu-
schliefien.

Der neue § 1192 Abs. la Satz 1 BGB enthilt eine den
§ 1157 BGB erginzende Sonderregelung hinsichtlich des
Fortbestehens der Einreden, die der Grundstiickseigentimer
aufgrund des Sicherungsvertrags' gegen die Inanspruch-
nahme aus einer Sicherungsgrundschuld erheben kann,

Zur Bezeichnung der Sicherungsgrundschuld wird in Satz 1
Halbsatz 1 an die Formulierung des § 216 Abs. 2 Satz 1
BGB angekniipft. In Abweichung von § 1157 Satz 1 BGB
wird geregelt, dass der Grundstiickseigentiimer dem Erwer-
ber der Sicherungsgrundschuld nicht nur diejenigen Ein-

| teden aus dem Sicherungsvertrag entgegensetzen kann,

deren Tatbestand im Zeitpunkt des Ubergangs bereits erfiillt -
war. Nach der Neuregelung konnen gegen dié Inanspruch-
nahme aus der Sicherungsgrundschuld vielmehr auch die-
die sich aus dem
Sicherungsvertrag ergeben®, die also im Zeitpunkt des
Ubergangs - der Slchcrungsgrundschuld im Sicherungsver-
trag bereits begriindet waren, deren Tatbestand aber erst
spater vo]lstandlg verwirklicht wurde.

Einreden, die dem Grundstlickseigentiimer aufgrund des
Sicherungsvertrags mit dem bisherigen Gliubiger gegen die
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Grundschuld ,,zustehen® (im Zeitpunkt des Ubergangs also
bereits verwirklicht waren), sind zum Beispiel die Einreden
der Nichtvalutierung, des vollstdndigen oder teilweisen Er-
léschens der gesicherten Forderung vor der Ubertragung der
Grundschuld oder-die Einrede der fehlenden Filligkeit der
gesicherten Forderung. Demgegentiber ist der haufigste Fall
einer ,,sich aus dem Sicherungsvertrag ergebenden” Einrede
der Einwand, die gesicherte Forderung sei nach Uber-
tragung der Sicherungsgrundschuld in voller Hohe oder teil-
" weise getilgt worden.

_Insoweit ergeben sich verschiedene Fallkonstellationen, je
nachdem, ob die Sicherungsgrundschuld isoliert oder zu-
sammen mit der gesicherten Forderung iibertragen wurde.
Hat der bisherige Sicherungsnehmer die Sicherungsgrund-
schuld Gbertragen, ist aber selbst Glaubiger der gesicherten
Forderung geblieben, so kann der Grundstiickseigentiimer
dem Erwerber der Sicherungsgrundschuld die Einrede des
Erléschens der Forderung (§ 362 Abs. 1 BGB) entgegenset-
zen, nachdem er die gesicherte Forderung durch Zahlung an

. den Gldubiger erfiillt hat. Gleiches gilt, wenn die Siche-

rungsgrundschuld zusammen mit der gesicherten Forderung
tibertragen wurde und der Eigentiimer die gesicherte Forde-
rung durch Zahlung an den Erwerber erfiillt hat. Leistet der
Grundstiickseigentiimer Zahlungen auf die gesicherte For-
derung an den bisherigen Gldubiger, nachdem Sicherungs-
grundschuld und gesicherte Forderung auf den Erwerber
ibertragen wurden, ergeben sich unterschiedliche Rechts-
folgen, die davon abhidngen, ob der Grundstiickseigentiimer
Kenntnis von der Forderungsabtretung hatte. War dem
Grundstiickseigentiimer die Forderungsabtretung nicht be-
kannt, so muss der Erwerber die Leistung an den bisherigen
Gliubiger gegen sich gelten lassen (§ 407 Abs. 1 BGB).
Dem Grundstiickseigentiimer steht insoweit eine Einrede
zu, die er dem Erwerber auch beziiglich des Vorgehens aus
der Grundschuld entgegensetzen kann. Hatte der Grund-
stiickseigentiimer jedoch Kenntnis von der Forderungsab-

tretung, bleibt die gesicherte Forderung trotz der Zahlung an |

den bisherigen Glidubiger bestehen. Somit entsteht keine
Einrede, die er dem Erwerber beziiglich eines Vorgehens
aus der Grundschuld entgegensetzen konnte.

Eine gesonderte Regelung hinsichtlich des Anspruchs des
Grundstiickseigentiimers auf Riickiibertragung der Siche-
rungsgrundschuld bei Bestehen einer dauerhaften Einrede
gegen deren Geltendmachung ist nicht erforderlich. Der Be-
steller einer Sicherungsgrundschuld hat nach dem Erloschen
der gesicherten Forderung gegeniiber dem urspriinglichen
-Grundschuldgliubiger eine Einrede im Sinn von § 1192
Abs. 1, § 1169 BGB, durch welche die Geltendmachung der
Grundschuld dauernd ausgeschlossen ist. Diese Einrede
kann nach Absatz 1a Halbsatz 1 dem Erwerber entgegenge-
setzt werden, so dass auch diesem gegeniiber der Anspruch

aus § 1192 Abs. 1, § 1169 BGB besteht (vgl. BGH WM

1985, 12/13).

Durch § 1192 Abs. 1a Satz 1 Halbsatz 2 BGB wird ein gut-
gliubiger einredefreier Erwerb der Sicherungsgrundschuld
hinsichtlich der in Halbsatz 1 genannten Einreden ausge-
schlossen. Dies gilt auch dann, wenn dem Erwerber nicht
positiv bekannt war, dass es sich bei der von ihm erworbe-
nen Grundschuld um eine Sicherungsgrundschuld handelte.

Derneue § 1192 Abs. 1a Satz 2 BGB stellt klar, dass in den
von Absatz la Satz 1 nicht erfassten Fallen § 1157 BGB in

Verbindung mit § 1192 Abs 1 BGB — wie bisher — auch auf
Grundschulden Anwendung findet.

Zu Nummer 8 (§ 1193 Abs. 2 Satz 2)

Nach § 1193 Abs. 1 Satz 1 BGB setzt die Filligkeit der
Grundschuld eine Kiindigung voraus. Nach Satz 3 betragt
die Kiindigungsfrist sechs Monate.

In der Praxis wird choc_h vielfach von Absatz 2 der Vor-
schrift Gebrauch gemacht, wonach die Beteiligten von
Absatz 1 Abweichendes vereinbaren kénnen. Ublich sind
daher — jedenfalls bei Sicherungsgrundschulden — Verein-
barungen, wonach die Grundschuld sofort fallig sein soll -
oder wonach sie sofort und fristlos gekiindigt werden kann.
Wird von einer derartigen Bestimmung Gebrauch gemacht,
so kann dies den Schuldner in eine schwierige Situation

‘bringen, auf die er nicht eingestellt war. Er gerdt zeitlich un-

ter grofen Handlungsdruck. Ein zwingendes Erfordernis da-
fiir ist indes, auch unter Berticksichtigung der berechtigten
Interessen des Glaubigers, nicht ersichtlich. ‘

Durch Erginzung von Absatz 2 soll daher, wenn es sich um’
eine Sicherungsgrundschuld handelt (§ 1192 Abs. 1a BGB), .
die Filligkeit zwingend an das Erfordernis einer vorgéngi-

gen Kiindigung gekniipft werden. Vereinbarungen {iber die

sofortige Filligkeit einer Sicherungsgrundschuld werden

damit fir die Zukunft ausgeschlossen. Ebenso soll ausge-

schlossen werden, dass die Grundschuld sofort und fristlos

gekiindigt werden kann. Vielmehr soll die Kiindigung zwin- -
gend nur mit einer Frist von sechs Monaten moglich sein.

Dies regelt der neue Satz 2.

~Zu Artikel 7 — neu — (Anderung des Einfithrungs-

gesetzes zum Biirgerlichen
Gesetzbuche) :

Die neuen Anforderungen an eine Verzugskiindigung sollen
grundsatzlich nur fiir Vertriige gelten, die nach dem-... [ein-,
setzen: Tag der Verkiindung] geschlossen wurden. Bei Ver-
trigen, die nach bisherigem Recht geschlossen wurden, ha- .
ben die Vertragsparteien die bislang giiltigen Kiindigungsre-
gelungen ihrem Vertrag zugrunde gelegt. Dieser gegensei-
tige Parteiwille ist grundsétzlich ebenso zu respektieren wie
die Anforderungen gerade an Kreditinstitute zur Refinanzie-
rung und Bildung von Ausfallkapital.

§ 498 BGB soll in seiner neuen Fassung jedoch auf Altver-
trige angewendet werden, wenn nach dem Inkrafttreten das
Darlehensverhiltnis auf einen neuen Darlehensgeber iiber-
tragen wird. Der neue Vertragspartner des Darlehensneh-
mers kann sich nicht auf denselben Vertrauensschutz beru-
fen wie der bisherige Darlehensgeber. Er kann sich bereits
im Vorfeld iiber die neuen Kiindigungsvoraussetzungen in-
formiéren und diese bei den Verhandlungen der Ubernahme
beriicksichtigen. Dagegen haben in der Vergangenheit ge-

‘rade Verzugskiindigungen fiir, Aufsehen gesorgt, die infolge

eines derartigen Vcrtragspdrtnerwcchscls stattgefunden ha-
ben. Der Darlehensnehmer ist bei einem Vertragspartner-
wechsel nicht zwingend zu beteiligen, etwa bei Umwand-
lungen nach dem Umwandlungsgesetz (UmwG). Seinem
mutmaBliéhen Willen wird es gerade angesichts der aktuel-
len Problematik aber entsprechen, verstirkten Kiindigungs-
schutz zu genieBen. Vor diesem Hintergrund erscheint es

sachgerecht, die neue Kiindigungsregelung auch auf beste-



