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as Ehepaar Loche aus Magdeburg
D machte sich vor sieben Jahren ein

ganz besonderes Weihnachtsge-
schenk. In Festtagsstimmung unter-
schrieben die beiden Lehrer am 24. De-
zember Vertrige fiir den Kauf und die
Finanzierung einer 143 670 Euro teu-
ren Eigentumswohnung in Wilhelms-
haven, am Siidstrand 78 — go.

Das Objekt hatte ihnen ein Vertreter
des Dortmunder Strukturvertriebs Hei-
nen & Biege aufgeschwatzt: Durch Mie-
te und Steuerersparnisse sei das die
ideale Altersvorsorge. ,Und all das ohne
Eigenkapital und Risiko bei geringen
Raten*, erinnert sich Gisela Loche.

Der Wohnungskauf wurde fiir die
Loches zum Alptraum. Heute wissen
sie: Die Immobilie war weit weniger
wert als ihr Kaufpreis, die Finanzierung

: _r

iiberteuert. Statt zu kassieren miissen
die Lehrer zubuttern, weil sie weniger
Mieteinnahmen erhalten als zugesagt.

So wie den Loches geht es Zehntau-
senden von geprellten Anlegern. Doch
ein neues Urteil des Europiischen Ge-
richtshofs und eine zunehmend ver-
braucherfreundliche Rechtsprechung
deutscher Gerichte diirfte ihnen Auf-
trieb geben: Zahlreiche Anleger konnen
kiinftig die Geschifte widerrufen und
riickabwickeln. Das wird die beteiligten
Kreditinstitute schwer belasten.

Beim Ehepaar Loche finanzierte die
Deutsche Bausparkasse Badenia die Im-
mobilie mit einem Sofortkredit und
zwei aufeinander folgenden Bauspar-
vertrigen. Selbst bei einem voriiberge-
henden Leerstand der Wohnung seien
die Einnahmen fiir die Schuldentilgung
garantiert, versprach der Verkiufer: Alle
Mieten des Gebiudekomplexes flossen
in einen Pool. Nach Abzug der Ge-

Widerruf

Schrottimmobilien.
Die Jagd auf
Drtcker und Banken
ist eroffnet: Mit ei-
nem richtungswei-
senden Urteil starkt
der Europdische Ge-
richtshof die Ver-
braucherrechte.
Kaufer konnen lber-
teuerte Mietwoh-
nungen moglicher-
weise zurlickgeben.

meinkosten werde der Uberschuss auf
die einzelnen Vermieter verteilt.

»Das klang alles sehr iiberzeugend*,
berichtet Gisela Loche. Zumal mit dem
Kreditgeber Badenia und dem Woh-
nungsverkiufer Allwo zwei Tochter des
Versicherungskonzerns Aachener und
Miinchener ,mit ihrem guten Namen
ein serioses Geschift suggerierten”.

Inzwischen sind Manfred und Gise-
la Loche da ganz anderer Meinung. Der
Sachverstindige Bernd Miiller aus St.
Wendel rechnete ihnen vor, dass sie bei
Abschluss eines einfachen Hypothe-
kendarlehens gegeniiber dem Badenia-
Modell 87 500 Euro an Finanzierungs-
kosten hitten sparen kénnen. Statt nach
34 Jahren wire das Ehepaar seine Schul-
den schon nach 20 Jahren los.

Auflerdem haben die Loches eine
hoffnungslos iiberteuerte Wohnung ge-
kauft:,,Der Preis der Allwo-Wohnungen
enthielt normalerweise bis zu 20 Pro-
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zent Vermittlungsprovisionen fiir die
Heinen & Biege Gruppe“, verrit ein
ehemaliger leitender Angestellter der
Driickerkolonne. Insgesamt, so der In-
sider, hitten die Kiufer von Allwo-Ob-
jekten, die meist aus dem Wohnungs-
bestand der Neuen Heimat stammten,
mindestens 30 Prozent zuviel gezahit.

Doch nicht nur das: Auch der Miet-
pool, zu dem sich alle Wohnungskiufer
vertraglich verpflichten mussten, wurde
fiir das Lehrerehepaar zum Fass ohne
Boden. Statt aus dem gemeinsamen
Toof Mieteinnahmen zur Schuldentil-
gung zu schopfen, miissen Gisela und
Manfred Loche wegen hoher Leerstin-
de in ithrer Wohnanlage selber Kapital
zuschieffen - allein fiir das Jahr 1999
stolze 4158 Euro.

Das kénnte sich auf Grund eines am
13. Dezember vom Europiischen Ge-
richtshof (EuGH) gefillten Urteils
griindlich dndern. Wie Capital berichte-
te (siehe Heft 24/2001, S. 74), zihlen
Immobilienkredite, die der Kunde zu
Hause oder am Arbeitsplatz vermittelt
bekam, zu den Haustiirgeschiften (sie-
he ,Was sind Haustiirgeschiifte?“). Da
kaum einer der Darlehensnehmer tiber
sein Widerrufsrecht belehrt wurde,
miissten die meisten so gestellt werden,
als hitte es die Vertrige nie gegeben.

JFiir Banken, deren Kredite iiber
Driicker zu Stande gekommen sind, be-
stehtdie Gefahr, dass sie die Kreditraten

zuriickzahlen und unter Umstinden so-
gar die Immobilie ibernehmen miis-
sen“, prophezeit der Diisseldorfer An-
walt Julius Reiter, warnt aber vor eu-
phorischen Erwartungen. ,In der Praxis
wird jeder Einzelfall gepriift werden
miissen. Ein Freibrief fiir die Verbrau-
cher ist das EuGH-Urteil nicht.”

Die Hausjuristen der Hypovereins-
bank hingegen, der ein Schaden in Mil-
liardenhohe droht, wollen schon heute

wissen, dass der bittere Kelch erfolgrei-
cher Kundenklagen an ihnen voriiber
gehen wird. , Wir haben uns in der Ver-
gangenbheit stets an die Gesetze gehal-
ten*, sagt Sprecherin Cornelia Klaila.
Weil der Gesetzgeber entgegen einer
EU-Richtlinie aus dem Jahr 1990 ein
Sonderrecht fiir Immobilienkiufe ge-
schaffen habe, so Klaila, miisse der Staat
fiir Schiden der Kunden haften. Mit an-
deren Worten: Der Kunde miisse nicht

_Wassind Haustiirgeschifte?

Haustiirgeschafte we en nicht nur zwischen Tiir und Angel abgeschlossen.
Auch Verkaufsgespracl am Arbeitsplatz des Kunden kdnnen darunter fallen.

en FulR in der Tir,den

Kugelschreiber ge-
zuickt - so stelit sich der
Laie ein Hausturgeschaft
vor. Juristen fassen den Bt
griff wesentlich weiter.

» Verhandlung zu Hause
oder am Arbeitsplatz. Min
destens eine mundliche
Verhandlung des Kunden
mit der Gegenseite muss
auBerhalb der Geschafts
raume der Bank oder des
Vermittlers stattgefunden
haben:entweder in der
Privatwohnung oder am
Arbeitsplatz des Kunden
» Vertragsabschluss auf
Grund der Verhandlungen.
Als Folge des Gesprachs
muss es zum Abschluss
des Darlehensvertrages
gekommen sein.Ob dabe
eine oder mehrere Ver-
handlungen geflihrt wur
den,ist nicht maR
geblich. Der Kunde
muss lediglich von
der Gegenseite, de
ren Gehilfen oder
Dritten zum Ab-
schluss veranlasst
worden sein.

"

Ein enger zeitlicher Zu-
sammenhang zwischen
der Verhandlung und dem
Vertragsschluss ist dabei
nicht erforderlich, solange
die Uberraschungswir-
kung andauert. Das ware
selbst dann der Fall, wenn
der Kunde erst eine Woche
spater die Vertrage, die er
per Post erhalten hat, un-
terschreibt und zuriick-
schickt.

» Ortder Untersdrift
zihit nicht. Auch der Ort,
an dem der Kunde den
Vertrag schlie@lich unter-
schreibt, spielt keine Rolle.
MaRgeblich ist allein, dass
die Verhandiungen bei-
spielsweise in einer Privat-
wohnung oder an seinem
Arbeitsplatz stattgefun-
den haben.Damit kann
selbst die Unterzeichnung
des Darlehensvertrages in
der Bankfiliale zu den
Hausturgeschaften mit Wi-
derrufsrecht zahlen.

Das gilt allerdings
nicht, wenn vorher schon
eine Geschaftsverbindung
zwischen den Vertrags-
partnern bestanden hat,

etwa wenn die Hausbank
die Finanzierung iiber-
nommen hat.

» Wann das Widerrufs-
recht erlischt. Bei ord-
nungsgemaler Belehrung
gilt das Widerrufsrecht
eine Woche und fir Ge-
schafte seit Oktober 2001
zwei Wochen nach Ver-
tragsschluss. Sofern die
Belehrung fehlt oder nicht
ordnungsgemal erfolgt
ist — dies ist bei Immobili-
enkrediten meistens der
Fall - erlischt das Wider-
rufsrecht erst einen Monat
nach Zahlung der letzten
Darlehensrate.

Vorsicht ist geboten,
wenn die Bank den
Kunden dazu drangt,
nachtraglich eine Wider-
rufsbelehrung zu unter-
zeichnen oder wenn sie ei-
ne Umschuldung mit bes-
seren Zinskonditionen an-
bietet.In solchen Fallen
kann das Widerrufsrecht
erloschen.

Julius F,Reiter*

"* Der Verfasser ist auf Kapitalanla-
(ge- und Kreditrecht spezialisierter
| Rechtsanwalt in Disseldorf.

g y Barken werden in zigtausend Fallen
Immolilienkredite riickabwickeln

Julius Reiter\nlegeranwalt

misen fif
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Aktuelle Abzocke: Cash-back

Beim Kauf einer Mietwohnung noch Geld herausbekommen - das klingt
verlockend. Doch wer sich darauf einldsst, verliert Geld und macht sich strafbar.

oche fir Woche wer-

ben Deutschlands Im-
mobilienhaie in Kleinan-
zeigen mit einer besonde-
ren Masche, um liberteuer-
te Wohnungen und Hauser
unters Volk zu bringen.
.Kapitalbeschaffung durch
Immobilenerwerb” heildt

» Finanzielle Risiken. /o
sich auf Geschifte mit
Cash-back-‘mmobilier
einldsst, ist gleich in mehy
facher Hinsicht der Dumn
me*, warnt der Mincher
Rechtsanwalt Tobias Pe|
sticker.Nicht nur dass fie
Immobilien auch ohne

legt fiir Abschreibungen
und Kreditzinsen einen
tberhdhten Wert zu Grun
de. Anwalt Pielsticker:
.Dem Kunden drohen
dann auch noch Strafan
zeigen wegen Kredit- und

Steuerbetrugs.”

Commerzbank oder die Dresdner Bank
seit Anfang der neunziger Jahre vorwei-
sen. Auch hier schmetterten die Ge-
richte in der Vergangenheit die Klagen
Tausender von Kapitalanlegern ab, die
auf vergleichbare betriigerische Ver-
triebsmethoden hereingefallen sind.
Trotzdem: Es gibt Hoffnung fiir die
betroffenen Anleger - auch fiir jene, die
sich nicht auf das Haustiirwiderrufsge-
setz und das EuGH-Urteil berufen kon-
nen. Immer mehr Land- und Oberlan-
desgerichte urteilen inzwischen

die Botschaft, die klammen die Barauszahlung verbraucherfreundiich. Auch
Burgern Bares verspricht,  oft nicht das Geld Liquiditat ab DM 10.000- & ger Dritte Senat des BGH stellt
wenn sie ohne Eigen- wertsind,zudemsie  gurch Erwerb von Renditeimmobilie. sich in einem aktuellen Urteil
kapital Immobilien kaufen. ~angeboten werden. = *  auf die Seite der Anleger (siehe
.Die Verkaufsgesprache  Der Kaufer muss Liquiditat ab 10.000 DM . ,Gegendie Bank").

laufen flichendeckendin  auch noch einen viel durch Erwerb von Rendite- ! Und Teilerfolge gab es
der ganzen Republik”,be-  zu hohen Kredit ab- immobilien. & GRMNN-—— |

richtet der Anlegerschiit-  stottern und mehr AN
zer Heinz Gerlacgh aus Grundsteuern zahten. Liquiditat! Bargeld! ..de i
Oberursel. q che M |
- T » Strafrechtliche Risi-

» DerTrick. Die Vermittler  kem.Besonders unan- UQUIDITATSENGPASS??

erh6hen zum Schein den
Kaufpreis der Immobilie
um einige Zehntausend
Euro. Der Kunde nimmt fiir
den Fantasiepreis einen
Kredit auf und kassiert den
Mehrbetrag gegentber
dem urspriinglichen Kauf-
preis spater in bar.

P Schrottimmobilien
die Bank, sondern den Staat verklagen.
Ob das Schwarzer-Peter-Spiel gelingt,
kann allerdings erst geklirt werden,
wenn der Bundesgerichtshof neues
Recht gesprochen hat.

Sicher ist fiir die Loches einstweilen
nur: Bei dem im August 2000 Pleite ge-
gangenen Strukturvertrieb Heinen&
Biege ist nichts mehr zu holen. Und
Schadenersatzklagen gegen die Ba-
denia Bausparkasse scheiterten in der
Vergangenheit an Beweisschwierigkei-
ten. Den Kligern hitte der Nachweis ge-
lingen miissen, dass die Badenia mit
dem Vertriebsunternehmen Hand in
Hand arbeitete und die Verantwortli-
chen von den betriigerischen Vertriebs-
methoden gewusst haben. Zum Zeit-
punkt der Klage ein fast unmdogliches
Unterfangen.

genehm fiir die Kun-

den: Sie kdnnen sich

sogar strafbar macher.
Die Banken finanzieren
auf Grund der falschen
Angaben einen viel zu
hohen Kaufpreis ohne
entsprechende Sicher-
heiten. Auch der Fiskus

durch juristische Hintertiir-

chen auch schon in der Ver-
gangenheit. So zum Beispiel

ren — Vorsorge
Schnell - sicher -

immobilienerwerb. ¥V
i Ihr Problem die Lésung!
Infos unter
Telefon Nr.

iquidi haffen — Steuern spa- |8
it firs Alter treffen. I
seriés beschaffen {f

i ital durch attraktiven {f
wir Ihnen Kapi . s

bei kreditfinanzierten Inves-
titionen in Immobilienfonds
der 1997 in Konkurs gegange-
nen WGS Wohnungsbauge-
sellschaft mbH Stuttgart. Bei
| diesem Modell ohne Eigenka-

pitaleinsatz sollten die Kredite
E iiber Fondsausschiittungen

I und Steuerersparnisse getilgt
! werden. Als Kreditgeber mit

= i

s A T

,Bislang sind 117 Entscheidungen
zu Gunsten der Deutschen Bausparkas-
se Badenia und anderer vorfinanzie-
render Kreditinstitute ergangen. Ledig-
lich in einem Fall, den das Gericht als
Ausnahme gewertet hat, wurde in erster
Instanz ein Urteil zu Gunsten des Kun-
den gefillt. Gegen dieses Urteil haben
wir Berufung eingelegt®, heiflt es in
einer Stellungnahme der Badenia. Die
Gerichte hitten immer wieder betont,
so Badenia-Sprecher Hans-Eckhard
Roher, ,dass ein Darlehensnehmer das
Risiko der Verwendung eines Darle-
hens selbst zu tragen hat“.

Ahnliche Erfolgserlebnisse bei An-
legerklagen vor Land- und Oberlandes-
gerichten kénnen deutsche Grofban-
ken wie etwa die Bayerische Hypothe-
kenbank, heute Hypovereinsbank, die

Liquiditit ca. 110 TDM durch Erwerb |
V. Renditeimmobilie. = A

von der Partie: mehrere
Volksbanken und die L-Bank
{Landesbank Baden-Wiirt-
temberg) mit Krediten von
knapp 290 Millionen Euro.

Insgesamt vertrauten rund 42 ooo
Kapitalanleger mit einem Anlagevolu-
men von mehr als einer Milliarde Euro
den abenteuerlichen Versprechungen
und Beispielrechnungen der WGS-Ver-
triebsleute. So waren Immobilien teil-
weise wesentlich kleiner als in den Pro-
spekten beschrieben. Dass fiir die Le-
bensversicherungen, die zur Kredittil-
gung eingesetzt wurden, Primien zu
zahlen waren, unterschlugen WGS-Ve-
triebsleute sogar vollig.

Auf Anraten ihrer Rechtsanwilte,
haben viele Anleger schon seit langem
die Zahlung ihrer Kreditraten an die L-
Bank einfach eingestellt. Die Bank aber
hilt still. Um Zwangsvollstreckungen
durchzubringen, miisste die Bank kla-
gen. ,Das wird sie jedoch gegenwirtig
tunlichst vermeiden, weil sie befiirch-

| ]
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ten muss, dass im Zuge von Gerichts-
verfahren enge Verflechtungen zwi-
schen Vertrieb und Bank zu Tage kom-
men konnten“, erklirt Tobias Piel-
sticker von der Miinchner Kanzlei Wil-
helm Lachmair & Kollegen.

Intensive Verflechtungen zwischen
dem Vertriebsunternehmen Heinen &
Biege und der Badenia Bausparkasse
glauben inzwischen eine ganze Reihe
von Fachanwilten und Interessen-
gemeinschaften nachweisen zu kon-
nen. So war Badenia-Vorstandsmitglied
Elmar Agostini, der das Unternehmen
inzwischen verlassen hat, in der Zeitder
Immobilienvermittlungen nicht nur
stellvertretender Vorsitzender im Auf-
sichtsrat des Tmmobilienverkiufers All-
wo, sondern auch Beiratsmitglied des
Strukturvertriebs Heinen & Biege.

Am 25. November 1999 leitete der
Beirat gleich eine Vielzahl von Maf-
nahmen in die Wege, um mithilfe der
Badenia Bausparkasse den immer
griRer werdenden Liquidititsengpass
bei der Heinen & Biege Gruppe zu be-

seitigen. So beschloss er, den Sanie-
rungsprozess des Strukturvertriebes
durch ein Kontrollgremium zu beglei-
ten. ,Ziel ist die vollstindige und um-
fassende Information der Badenia
Bausparkasse AG iiber alle aus-und ein-
gehende Zahlungsstrome*, heifit es in
der Vereinbarung zwischen der Ge-
schiftsfithrung und dem Beirat. In ei-
nem vertraulichen Briefan Gesellschaf-
ter Uwe Heinen meldete Elmar Agosti-

ni am ry. Dezember 1999 Vollzug.

Kommentar des Rechtsprofessors
Udo Reiffner, Direktor des Instituts fiir
Finanzdienstleistungen in Hamburg:
»Aus den Unterlagen geht eindeutig
hervor, dass die Badenia das Vertriebs-
unternehmen wie eine interne Abtei-
lung behandelt hat. Im juristischen Sin-
ne war der Vertrieb Erfiillungsgehilfe
der Bank. Anlegeranwalt Reiter bereitet
fiir Hunderte von enttiuschten Immo-
bilienkiufern entsprechende Klagen
vor. Gisela Lochejedenfalls schépftneu-
en Mut: ,, Vielleicht kommen wir ja doch

noch mit einem blauen Auge davon.“

’ ’ Banken fiirchten,
dass Verflechtungen
zwischen ihnen

und Driickern ans
Tageslicht kommen ‘ ‘

Tobias Pielsticker, Anlegeranwalt
in der Kanzlei Wilhelm Lachmair & Kollegen

Land unter. Zum finanziellen Desaster
entwickelte sich der Kauf einer Woh-
nung in diesem Komplex in Wilhelms-
haven flr ein Magdeburger Ehepaar.

% URTEILE

Gegen die Bank

Wenn Kreditinstitute Kunden
nicht ausreichend informieren
oder ein Treuhédnder im Spiel
war, haben geprellte Kunden
vor Gericht Chancen.

Aufklarungspflicht .

Das Oberlandesgericht Frankfurt
verurteilte die Commerzbank zu
Schadenersatz. Sie hatte trotz ihrer
Einbindung in den Vertrieb der
Wohnungen einen offensichtlich
unerfahrenen Kapitalanleger nicht
tiber die Risiken des konkreten Ob-
jekts und die Nachteile der speziel-
len Finanzierungsform aufgeklart
{16 U 190/00).

Aufkidrungspflicht 1.

Eine Bank, die den Erwerb von An-
teilen an einem geschlossenen Im-
mobilienfonds finanziert, muss die
Darlehensnehmer tiber die beson-
deren Risiken einer vollstéandigen
Finanzierung durch ein Darlehen
mit Disagiovereinbarung sowie ei-
ner Finanzierung tiber eine Lebens-
versicherung informieren. Sie muss
aullerdem dartiber aufklaren, dass
die laufenden Ertrage unter den
von den Darlehensnehmern aufzu-
bringenden Zinsen liegen (Oberlan-
desgericht Karlsruhe, 9 U 173/00).

Treuhandmodelle.

Der Bundesgerichtshof urteilte,
dass die im Rahmen eines Treu-
handmodells durch den Anleger er-
teilte Vollmacht zum Darlehensab-
schluss auf Grund eines Verstofes
gegen das Rechtsberatungsgesetz
unwirksam ist (11l ZR 182/00).

H‘Pl!

=\ Weitere Informationen unter:
www.badenia-opfer.de
www.wys-info.de
www.schutzundkapital.de
www.immobetrug.de
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