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Die Grundschuld

Viele Immobilienerwerber
finanzieren den Kauf der
Eigentumswohnung oder des
Hausgrundstticks iiber eine
Bank oder Sparkasse. Die
Kreditvergabe erfolgt in die-
sem Fall gegen Sicherheiten,
zumeist Grundschulden, die
als Belastungen im Grund-
buch der linmobilie eingetra-
gen werden. Die Verkniip-
fung zwischen der Darle-
hensschuld und der Grund-
schuld wird durch die so
genannte Sicherungs-
zweckerklarung hergestellt,
die unter anderem regelt,
welche Forderungen die
Grundschuld absichert und
unter welchen Umsténden
die Zwangsvollstreckung
stattfinden kann.

VeriuBerung durch die Bank
Immer mehr grofe Geschifts-
banken verkaufen ganze Kre-
ditpakete nebst Sicherheiten,
vor allem Grundschulden, an
in- und ausléndische Finan-
zinvestoren. Teilweise ge-
schieht das aus Refinanzie-
rungsgriinden — die Bank
maochte sich nicht mehr mit
der Eintreibung der Forde-
rungen herumschlagen, son-
dern gleich ,frisches Geld"
vom Kéufer der Forderungen
erhalten. Zugleich entlasten
Fordetungsverkiufe die Bank,
weil laut Eigenkapitalvor-
schrift ,Basel II* jeder Kredit
mit Risiko- beziehungsweise
Eigenkapital unterlegt sein
muss. Das schridnkt den
Handlungsspielraum der
Bank fiir das Neukreditge-
schift ein. Deshalb stehen in
den Allgemeinen Geschifts-
bedingungen der Banken
(AGB-Banken) bereits aus-
driicldiche Regelungen iiber
den Verkauf von Krediten
zum Zweck der Refinanzie-
rung. Die meist international
operierenden Gesellschaften,
die Kreditforderungen kau-
fen, verdienen indem sie giin-
stig erworbene Forderungen
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Unter Immobilieneigentimern geht die Angst vor aggressiven
Investoren um. Was es mit dem Handel mit Krediten und
Grundschulden auf sich hat, erldutert Stephan J. Bultmann.
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Kommit der Kunde mit der Ratenzahlung in Verzug, verkaufen immer mehr Banken das Kreditpaket nebst Sicherheiten. -

schnelistméglich weiterver-
kaufen oder eintreiben.

Entscheidungen der Justiz
Anfinglich hat die Rechtspre-
chung den Verkauf von Kre-
ditforderungen durchaus kri-
tisch gesehen. Allerdings blie-
ben entsprechende Entschei-
dungen rar. Insbesondere ist
hier das Urteil des Oberlan-
desgerichts Frankfurt am
Main vom 25.05.2004 (U
84/04) zu nennen, das in der
Forderungsabtiretung eine
Verletzung des Bankgeheim-

nisses sah. Der Bundesge-
richtshof (BGH) vertritt dage-
gen die Auffassung, dass die
Abtretung von Kreditforde-
rungen zu Refinanzierungs-
zwecken weder das Bankge-
heimnis verletzt noch gegen
das Bundesdatenschutzgesetz
verstoft (Urteil vom
27.02.2007 - XI ZR 195/05). So
sieht es auch das Bundesver-
fassungsgericht mit Beschluss
vom 11.07.2007 (1 BvR
1025/07). Das Interesse des
Schuldners an der Geheim-
haltung seiner Finanzen hat
demzufolge keinen Vorrang
vor der Verkehrsfahigkeit der
Banlk — die folglich also Forde-
rungen libertragen darf. Die
Ober- und Instanzgerichte fol-
gen weitgehend dieser Recht-
sprechung (OLG Schleswig,
Urteil vom 18.10.2007 -5 U
19/07; LG Kiel, Urteil vom
17.07.2007 - 18 0 420/07).

Versteigerungen

Soweit ersichtlich, sind bisher
nur solche Immobilienkredite
Gegenstand von Rechtsstrei-
tigkeiten tiber die Zuldssigkeit
von Zwangsversteigerungen
durch den neuen Forderungs-
eigentiimer gewesen, die zu-
vor gekiindigt wurden. Die
Ursachen waren hierbei Zah-
lungsverzug des Schuldners,
falsche Angaben im Kreditan-
trag oder dhnlich schwerwie-
gende Pflichtverletzungen. Es
besteht in Rechtsprechung
und Fachliteratur weitgehend
Einigkeit, dass Forderungen
aus geldindigten Krediten

nebst Sicherheiten ohne gro-
Reres Risiko von der Bank
verkauft und abgetreten wer-
den kénnen. Bei nicht gekiin-
digten Krediten diirfte fiir die
Bank dagegen ein erheblich
groferes Schadensersatzrisi-
ko bestehen, weshalb sie sol-
che Transaktionen meist auch
unterlassen.

Empfehlung der Verbinde
Der Bundesverband der Deut-
schen Volksbanken und Raiff-
eisenbanken (BVR) und der
Deutsche Sparkassen- und
Giroverband (DSGV) haben in
Pressemitteilungen Ende Ja-
nuar beziehungsweise Febru-
ar 2008 mitgeteilt, dass weder
Volksbanken und Raiffeisen-
banken noch Sparkassen
grundsétzlich vertragsgemil
bediente Kredite ohne Zu-
stimmung des Kreditnehmers
an Finanzinvestoren verkau-
fen. Entsprechendes gilt auch
fiir die Gruppe der Sparda-
Banken und der PSD-Banken.
Diese Erllidrungen haben
gruppenintern empfehlenden
Charakter.

Vorhaben des Geselzgebers
Das Oberlandesgericht Miin-
chen hat kiirzlich eine
Zwangsversteigerung mangels
ausreichender Darlehensab-
rechnung einstweilen ge-
stoppt. Gegen die Ubertra-
gung des gekiindigten Kredits
auf den Finanzinvestor hatte
das Gericht jedoch grundsétz-
lich keine Bedenken. Im
Bundesjustizministerium wird
deshalb bereits an wirk-
sameren Schutzmechanismen
fir Kreditschuldner gearbeitet,
die in ein Gesetz zur Begren-
zung der mit Finanzinvestiti-
onen verbundenen Risiken
aufgenommen werden sollen.
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