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Einleitung

Steigende Preise, politische Paradigmenwechsel, der digitale Euro und nun-
mehr auch die 6konomischen Folgeschdden der seit Beginn des Jahres 2020
herrschenden COVID-19-Pandemie werfen diistere Schatten auf die Global-
wirtschaft. Erstmals seit der Finanzkrise 2007 kdmpfen und bangen Unterneh-
mer, Freiberufler und Angestellte aller Schichten und Branchen inmitten der
,, Corona-Rezession*,! die auf den Namen ,, The Great Lockdown* getauft
wurde,? um ihre wirtschaftliche Existenzgrundlage, konnte die Dynamik des
Infektionsgeschehens doch schon am néchsten Tage neue Restriktionen fiir
das offentliche Leben mit sich bringen und die Tatigkeiten, aus denen der
Lebensunterhalt bestritten wird, stark reglementiert oder unter Strafandrohung
untersagt werden. Das Damoklesschwert jederzeit moglicher Beschrankungen
aufgrund infektionsschutzrechtlicher Eingriffsbefugnisse schwebt noch immer
tiber der Wirtschaft und trifft besonders diejenigen, die in den vergangenen
Jahren im Vertrauen auf den Ist-Zustand des ,,prdpandemischen Zeitalters*
Dispositionen fiir die Zukunft getroffen haben.

Diese neue Krise bringt demgegeniiber nicht ausschlieBlich neue Probleme
und Herausforderungen mit sich; auch die Altlasten vergangener Verwerfun-
gen und Fehlentwicklungen treten verstirkt in den Vordergrund: Ein stetig
wachsendes Marktkreditvolumen, die anhaltende Wohnraumknappheit und
steigende Mietpreise stellen in diesem Zusammenhang immer mehr Men-
schen vor die Frage, ob gewisse Investitionen — beispielsweise der Erwerb
eines Eigenheims — iiberhaupt (noch) in Betracht kommen und wecken Erin-
nerungen an diejenigen Vorginge, welche den Ausgangspunkt der letzten
groBBen Finanzkrise im Jahre 2007 bildeten.

Auch Deutschland war von der Weltfinanzkrise in erheblichem Ausmal
betroffen. Damals beschéftigten nicht nur die endogenen Missstéinde Politik,
Presse und Gesetzgeber, sondern auch das Verhalten skrupelloser Finanzak-
teure aus Ubersee, welche versuchten, aus der wirtschaftlichen Not fiir sich
Profit zu schlagen.

Es ging die Kunde von Finanzinvestoren aus dem Ausland, die massenhaft
notleidende Darlehen von deutschen Groflbanken erwarben und durch kon-

I Kocher, Die Corona-Rezession, 04.04.2020, Addendum.

2 Gopinath, The Great Lockdown: Worst Economic Downturn Since the Great
Depression, 14.04.2020, IMFBlog.
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frontatives Gebaren und aggressive Verwertungsstrategien ihre monetiren
Interessen auf Kosten deutscher ,,Hauslebauer durchzusetzen versuchten.
Diese von medialen Kassandrarufen und Exaltationen begleiteten Vorgénge
miindeten im Jahre 2007 in einer rechts- und finanzpolitischen Diskussion
iiber das Ob und Wie einer Intervention der hohen Hand, im Rahmen derer
verschiedene Mdoglichkeiten legislativer Abhilfe eruiert wurden. So kam es
am 12.08.2008 zum Erlass des ,,Gesetzes zur Begrenzung der mit Finanzin-
vestitionen verbundenen Risiken (Risikobegrenzungsgesetz)®, welches das
seit Begriindung des Biirgerlichen Gesetzbuches weitgehend unberiihrt ge-
bliebene System der Grundpfandrechte neu strukturierte.

Es muss — um Missverstindnissen vorzubeugen — vorab klargestellt wer-
den: Die vorliegende Arbeit erschopft sich nicht in einer Auseinandersetzung
mit dem Risikobegrenzungsgesetz, denn derartige Schriften sind im Uber-
fluss vorhanden. Zugegeben: Das Risikobegrenzungsgesetz und die Frage, ob
die Hypothek iiberhaupt noch zahlenmiBig relevant ist, waren thematischer
Aufhénger der vorliegenden Abhandlung; insgesamt gilt sie jedoch nicht dem
Risikobegrenzungsgesetz, nicht dem § 1192 Abs. la, nicht der Akzessorietit,
nicht der Abstraktheit oder sonstigen Einzelaspekten, sondern dem Recht der
Bodenverschuldung selbst. Ziel der vorliegenden Dissertation ist nicht der
Schlag in ein bereits iiberackertes Feld, sondern vielmehr eine dogmatische
Analyse des geltenden Grundpfandrechtsregimes, seiner historischen Siulen,
Genese und Wandlungen sowie die Untersuchung des gelebten Rechts; hierin
unterscheidet sich diese Arbeit von anderen Werken.

Ebendies gestaltet den Versuch, den Ausgangspunkt klar und strukturiert
zu formulieren, zugleich so schwierig — macht die Einleitung zum des Wer-
kes miihseligsten Teil. Es beschéftigt sich nicht mit Problemen ,,moderner*
Rechtsgebiete, wurde nicht mit einer konkreten Frage begonnen und ist auch
nicht als gezielte Antwort auf die eines anderen zu begreifen. Diese Arbeit ist
das Ergebnis einer von akademischem Interesse motivierten Beschéftigung
mit dem Regime der Grundpfandrechte, deren Eckpunkte erst im Laufe der
Auseinandersetzung mit gewissen ,,Leitfragen” Gestalt annahmen.

Diese Leitfragen lauteten wie folgt:

1. Was ist ein Grundpfandrecht? Was ist die Hypothek, was ist die Grund-
schuld? Woher stammen diese Pfandrechte, wie verhalten sie sich zuein-
ander und warum sieht das Biirgerliche Recht zwei Grundpfandrechte
vor?

2. Welche Rolle spielt die Hypothek im modernen Realkreditwesen? Wie
hiufig wird sie bestellt? Wozu eignet sie sich und warum ist in der Pra-
xis — anders als in der juristischen Ausbildung — stets nur von der Grund-
schuld die Rede?
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3. Wie kam es zum Erlass des Risikobegrenzungsgesetzes? Hat es etwas
bewirkt? Was hat es bewirkt?

Nach einer ad nauseam gefiihrten Vertiefung in sédmtliche thematische
Dimensionen der Bodenverschuldung konnte das Ziel der Arbeit wie folgt
artikuliert werden:

Im Anschluss an eine historische Erorterung der Urspriinge der Grund-
pfandrechte sollen bislang ungeklérte Fragen nach den praktischen Verhalt-
nissen von Hypothek und Grundschuld beantwortet, die zahlenmiBigen Ent-
wicklung der Bodenverschuldung der vergangenen zwanzig Jahre belastbar
dargestellt und bemerkenswerte Bewegungen im Realkreditwesen herausge-
arbeitet und erklért werden.

Weiter soll das etablierte Verstdndnis der Grundpfandrechte sowie von
Akzessorietdt und Abstraktheit von Grund auf ,,auf den Kopf gestellt wer-
den. Es soll bewiesen werden, dass es sich bei Hypothek und Grundschuld
lediglich um Spielarten desselben Rechts handelt, von denen die Grundschuld
die Reinform, die Hypothek die kupierte Varietdt darstellt, welche nicht als
eigenstiandiges Institut, sondern als vorab fixierter Rahmen materieller Be-
rechtigung zu begreifen ist. In diesem Zusammenhang soll dargelegt werden,
dass Akzessorietdt und Abstraktheit keine Gegensitze sind, ,,die Akzessorie-
tit”, wie sie in der juristischen Fachliteratur beschrieben wird, nicht existiert
und offene Fragen, wie die Behandlung der gescheiterten Fremdrechtsbestel-
lung, beantwortet, bislang unerkannte Probleme betreffend den gutglaubigen
Erwerb des akzessorischen Rechtes geldst sowie die Mechanismen des Hy-
pothekenregimes umfassend erklédrt werden.

Abschlieend soll anhand des Risikobegrenzungsgesetzes und der in die-
sem Zusammenhang gefiihrten Diskussionen analysiert werden, welche An-
derungen das Recht der Bodenverschuldung erfahren hat respektive ob
iiberhaupt von nennenswerten Anderungen der Immobiliarverfassung gespro-
chen werden kann. Auf dieser Grundlage wird an die zuvor gewonnenen
Erkenntnisse angekniipft und die dogmatische Analyse fortgefiihrt, um tiefere
Einblicke in die genetischen und funktionalen Strukturen der Grundpfand-
rechte, ihren Inhalt und ihr Verhéltnis zum Eigentum zu gewinnen.

Die Arbeit gliedert sich wie nachstehend beschrieben:

Unter § 1 erfolgt im Anschluss an eine Einfithrung in die Terminologie des
Realkredits (§ 1 1.) eine Auseinandersetzung mit seiner Entstehungsge-
schichte im historischen deutschen Rechts- und Wirtschaftsraum unter Be-
riicksichtigung der seine Entwicklungen bedingenden Umstédnde (§ 1 II.) und
gesamtwirtschaftlichen Bedeutung (§ 1 II1.).

Unter § 2 sollen sodann die Ergebnisse einer vom Verfasser in Eigenregie
durchgefiihrten Feldstudie betreffend die zahlenméBigen Verhéltnisse, Ent-





