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Euphorie der 1990er

Anfang der 1990er-Jahre, also
unmitielbar nach der Wieder-
vereinigung, wurde viel gebaut
—vor allem in den neuen Bun-
deslédndern. Allerdings zum
Teil am Bedarf vorbei. Das
betrifft in erster Linie Gewer-
beimmobilien, aber auch
‘Wohnobjekte. Es ging um die
Mitmahme von 6ffentlichen
Férderungen, vor allem um
Sonderabschreibungen, die
Steuerersparnisse brachten.
Die gab es fiir Fondsanleger
ebenso wie fiir Kdufer von Im-
mobilien, insbesondere von
Eigentumswohnungen. Ver-
mittler warben Anleger oft
mit dem Versprechen, dass
der Wert von Immobilien ste-
tig wachse, mindestens jedoch
iiber Jahre stabil bleibe.

Wertverfall der Immobilien
Selbst die Hoffnung, dass die
Immobilienwerte wenigstens
stabil bleiben, erwies sich
jedoch als triigerisch. Ein
Uberangebot, geringe Nach-
frage in strukturschwachen
Gebieten mit Bevilkerungs-
riickgang oder das Ausbleiben
kalkulierter Mieten fithrten
seit Ende der 1990er-Jahre zu
einem stetigen Wertverfall
der Immobilienanlagen.
Etliche Immobilien- und
Fondsgesellschaften mussten
Insolvenz anmelden oder
wurden ,still liquidiert”, das
heift, sie wurden auBerhalb
eines gerichtlichen Insol-
vénzverfahrens durch einen
Liquidator abgewickelt. Trotz
geringer oder ausbleibender
Mietausschiittungen miissen
die Kredite der Anleger be-
ziehungsweise Immobilien-
eigentiimer aber weiter be-
dient werden. Das iberfordert
gerade jene, die sich mit der
Vermdogensanlage ein ,Zu-
brot" zur Altersversorgung
verdienen wollten. Das Ge-
genteil ist jetzt oft der Fall,
Anleger und Immobilien-
eigentiimer zahlen , drauf”.
Vorsichtigen Schitzungen

WAS SIE WISSEN SOLLTEN UBER
HSICHERUNG VON

Welche Mdglichkeiten es gibt, wenn Banken die Nachsiche-
rung von kreditfinanzierten Immobilienanlagen fordern,
erlautert Stephan J. Bultmann
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Soll und Haben: Viele Anleger haben ihre Gewinnchancen am Immobilienmarkt Anfang der 1990er-Jahre falsch berechnet.

zufolge sind einige Hundert-
tausend Fille betroffen.

Nachsicherungsanspruch
Wenn die an die Bank ver-
pféndete Fondsbeteiligung
an Wert verliert, dann hat die
Bank nach Nr. 13 der Allge-
meinen Geschiftsbedin-
gungen (AGB-Banken) einen
Anspruch auf Nachsicherung,
das heifSt der Kreditnehmer
wird aufgefordert, weitere
Sicherheiten zu stellen.
Entsprechendes gilt nach

Nr. 22 der AGB-Sparkassen.

Der Nachsicherungsanspruch
der Bank oder Sparkasse be-
steht auch gegeniiber dem
Kreditnehmer, der eine Eigen-
tumswohnung gekauft und
dessen Immobilie an Wert
verloren hat. Die Bank kann
eine Verstirkung von Sicher-
heiten aber nur verlangen,
wenn objektv Griinde fiir eine
erhdhte Risikobewertung der
Anspriiche gegen den Kunden
vorliegen. Diese Griinde kon-
nen in der wertmafiigen Ver-
schlechterung der vorhande-
nen Sicherheiten liegen, aber
auch in der Verschlechterung
der wirtschaftlichen Verhlt-
nisse des Kunden, zum Bei-
spiel bei Verminderung des
laufenden Einkommens, Be-
rufsunfahigkeit oder Arbeits-
losigkeit. Allein die Anderung
der subjektiven Werteinschiit-
zung der Bank rechtfertigt
noch keine Nachsicherung.

Das Gespriich suchen

Tritt die Bank bei Wertverfall
des Sicherungswertes der
Immobilienanlage an den
Kunden heran und verlangt
weitere Sicherheiten, sollte
der Kunde sich das neue Be-
wertungsergebnis ausfiihrlich
erldutern lassen. Dann ist es
notwendig, dieses Ergebnis
zu vetifizieren. Da kann fach-
kundige Hilfe erforderlich
werden. Hat die Bank zum
Beispiel bei der Kreditvergabe
keine weiteren Sicherheiten
verlangt, kann das spétere
Nachsicherungsverlangen
problematisch werden. Hier

kommt es jedoch auf den Ein-
zelfall an, insbesondere auf
die bei der Kreditanbahnung
und -vergabe gefithrten Ge-
spréche. Erhellend kann die
Begriindung der Bankmitar-
beiter zur Bewilligung des
Kredits sowie die Beleihungs-
wertberechnung der Bank vor
der Kreditvergabe sein.

Scheitern der Nachsicherung
Verfiigt der Kreditnehmer
nicht iiber weitere bankiib-
liche Sicherheiten oder es ge-
lingt nicht, einen Biirgen fiir
die Darlehensschuld zu fin-
den, wird der Kredit gekiindigt
und die gestellte Sicherheit
verwertet. Das Haus oder die
Eigentumswohnung wird dann
versteigert. Und wenn der
Erlds die Bankforderung nicht
deckt, droht die Vollstreckung
des iibrigen, noch vorhande-
nen Vermdogens. Den , Kopfin
den Sand zu stecken”, ist
meist die schlechteste Alterna-
tive, vielfach hilft ein fachkun-
dig gefiihrtes Gespriich mit
der Bank, um eine fiir beide
Seiten vertretbare Sanierungs-
l6sung zu erarbeiten.

wochrottimmobilien*-Fille
Nach der Rechtsprechung
gibt es in Féllen, in denen der
Erwerb von Eigentumswoh-
nungen finanziert wurde, die
in einem aufergewthnlich
schlechten baulichen Zustand
oder wegen ihrer Lage kaum
vermietbar sind, Méglich-
keiten der Riickabwicklung.
Vor iibertriebenen Hoff-
nungen sei jedoch gewarnt.
Die Anzahl erfolgreich ge-
fithrter Prozesse ist derzeit
eher ritickldufig. Ob ein Fall
Aussicht auf Erfolg hat, muss
man jedoch im Einzelfall be-
urteilen.
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