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meinkosten werde der überschuss auf
die einzelnen Vemlieter verteilt

..Das klang alles sehr überzeugend.,
berichtet GiseJa Loche. Zumal mit dem
Kreditgeber Badenia und dem Woh-
nungsverkäufer Allwo zwei Töchter des
Versicherungs konzerns Aachener und
Münchener .mit ihrem guten Namen
ein seriöses Geschäft suggerierten".

Inzwischen sind Manfred und Gise-
Ja Loche da ganz anderer Meinung. Der
Sachverständige Bernd Müller aus St
Wendd rechnete ihnen vor, dass sie bei
Abschluss eines einfachen Hypothe-
kendarlehens gegenüber dem Badenia-
Modell 87500 Euro an Finanzierungs-
kosten hätten sparen können. Stattnach
34 Jahren wäre das Ehepaar seine Schul-
den schon nach 20 Jahren los.

Außerdem haben die Loches eine
hoffnungslos überteuerte Wohnung ge-
kauft: .Der Preis der Allwo- Wohnungen
enthidt normalerweise bis zu 20 Pro-

überteuert. Statt zu kassieren müssen
die Lehrer zubuttern. ~il sie weniger
Mieteinnahmen erhalten aJs zugesagt.

So wie den loches geht es Zehntau-
senden von geprellten Anlegern. Doch
ein neues Urteil des Europäischen Ge-
richtshofs und eine zunehmend ver.
braucherfreundliche Rechtsprechung
deutscher Gerichte dürfte ihnen Auf.
trieb geben: Zahlreiche Anleger können
kÜnftig die Geschäfte widerrufen und
rückabwickeln. 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-
verträgen. Selbst bei einem vorüberge-
henden Leerstand der Wohnung seien
die Einnahmen für die Schuldentilgung
garantiert. versprach der Verkäufer: Alle
Mieten des Gebäudekomplexes flössen
in einen Pool. Nach Abzug der Ge.
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zent Vermittlungsprovisionen für die
Heinen & Biege Gruppe-, verrät ein
ehemaliger leitender Angestellter der
Drückerkolonne. Insgesamt, so der In-
sider, hätten die Käufer von A1lwo-Ob-
jekten, die meist aus dem Wohnungs-
bestand der NNen Heimat stammten,
mindestens 30 Prozent zuviel gezahlt.

Doch nicht nur das: Auch der Miet-
pool, zu dem sich alle Wohnungskäufer
vertraglich verpflichten mussten, wurde
für das Lehrerehepaar zum Fass ohne
Boden. Statt aus dem gemeinsamen
Topf Mieteinnahmm zur Schuldentil-
gung zu schöpfen. müssen Gisela und
Manfred Loche wegen hoher Leerstän-
de in ihrer Wohnanlage selber Kapital
zuschießen - allein für das Jahr 1999

stolze 4158 Euro.
Das könnre sich auf Grund eines am

13. Dezember vom Europäischen Ge-
richtshof (EuGH) geanten Urteils
gründlich ändern. Wie Capital berichte-
te (siehe Heft 24/2001, S. 74), zählen
Immobilienkredite, die der Kunde zu
Hause oder am Arbeitsplatz vermittelt
bekam, zu den Haustürgeschäften (sie-
he "Was sind Haustürgeschäfte?M). Da
kaum einer der Darlehensnehmer über
sein Widerrufsrecht belehrt wurde,
müssten die meisten so gestellt werden,
als hätte es die Verträge nie gegeben.

"Für Banken, deren Kredite über
Drücker zu Stande gekommen sind, be-
steht die Gefahr. dass sie die Kreditraten

wissen. dass der bittere Kelch erfolgrei-
cher Kundenklagen an ihnen vorüber
gehen wird. . Wir haben uns in der Ver-
gangenheit stets an die Gesetze gehal-
ten", sagt Sprecherin Comelia K1aila.
Weil der Gesetzgeber entgegen einer
EU-Richtlinie aus dem Jahr 1990 ein
Sonderrecht für Immobilienkäufe ge-
schaffen habe, so Klaila, müsse der Staat
für Schäden der Kunden haften. Mit an-
deren Worten: Der Kunde müsse nicht

zurückzahlen und unter Umständen s0-
gar die Immobilie übernehmen müs-
sen-, prophezeit der Düsseldorfer An-
walt Julius Reiter. warnt aber vor eu-
phorischen Erwartungen. .In der Praxis
wird jeder Einzelfall geprüft werden
müssen. Ein Freibrief fiir die Verbrau-
cher ist w EuGH-Urteil nicht."

Die Hausjuristen der HypoYereins-
bank hingegen, der ein Schaden in Mil-
liardenhöhe droht wollen schon heute

sindWas rgeschäfte?Haustü
Haustürgeschäfte werden nicht nur zwischen Tür und Angel abgeschlossen.
'uch Verkaufsgespräche am Arbeitsplatz des Kunden können darunter fallen.

I\en Fuß in ~r Tür, den Ein enger zeitlicher Zu- etwa wenn die Hausbank
IIKugelschrelber ge- sammenhang zwischen die Finanzierung uber-
ückt - so stellt sich der der Verhandlung und dem nommen hat.
die ein Haustürgeschäft Vertragsschluss ist dabei.. Wann das ..~-
or. Juristen fassen den Be- nicht erforderlich, solange reGt ~ Bei ord-
riff wesentlich weiter. die Überraschungswir- nungsgemäßer Belehrung

kung andauert. Das wäre gilt das WIderrufsrecht
. ~ndlng zu Ha.. selbst dann der Fall, wenn eine Woche und für Ge-
Hr a.. ArbIitspIItL M in- der Kunde erst eine Woche schäfte seit Oktober 200 1
estens eine mündliche später die Verträge, die er zwei Wochen nach Ver-
erhandl u ng des Kunden per Post erhalten hat. un- tragsschJuss. Sofern die
lit der Gegenseite muss terschreibt und zurück- Belehrung fehlt oder nicht
ußerhalb der Geschäfts- schickt. ordnungsgemäß erfolgt
iume der Bank oder des .. Ort- ~ ist - dies ist bei Immobili-
ermittlers stattgefunden zahlt Auch der Ort. enkrediten meistens der
aben:entweder in der an dem der Kunde den Fall- erlischt das Wlder-
rivatwohnung oder am Vertrag schließlich unter- rufsrecht erst einen Monat
rbeitsplau des Kunden. schreibt, spielt keine Rolle. nach Zahlung der letzten. Vertragsabsdlluss." Maßgeblich ist allein,dass Darlehensrate.
ruM Hr ~MI die Verhandl ungen bei- Vorsicht ist geboten.
Is Folge des Gesprächs spielsweise in einer Privat- wenn die Bank den
1USS es zum Abschluss wohnung oder an seinem Kunden dazu drängt,
es Darlehensvertrages Arbeitsplatz stattgefun- nachträglich eine Wider-
ekommen sein. Ob dabei den haben. Damit kann rufsbelehrung zu unter-
ine oder mehrere Ver- selbst die Unterzeichnung zeichnen oder wenn sie ei-
~ndlungen geführt wur- des Darlehensvertrages in ne Umschuldung mit bes-

den, ist nicht maß- der Bankfifiale zu den seren Zinskonditionen an-
geblich. Der Kunde HaustOrgeschäften mit Wi- bietet. In solchen Fällen
muss lediglich von derrufsrecht zählen. kann das Widerrufsrecht

"der Gegenseite, de- Das gilt allerdings erlöschen.
-: ~ Gehilfen oder nicht, wenn vorher sdlon lulius f: Re;re'*

Drttten zum Ab- eine Geschäftsverbindungs veranlasst zwischen den Veftrags- . Der Vtrfasser ist.1I ~
be d 1.,.. ge- und Krrdltrecht spezi.lIsiefter

sein. partnern stan en'IG" RK:-,?SM_ltin~.

.. Verhandlung zu Hause
ode, .. AlWtSflatL M i n -

destens eine mündliche
Verhandlung des Kunden
mit der Gegenseite muss
außerhalb der Geschäfts-
räume der Bank oder des
Vermittlers stattgefunden
haben: entweder in der
Privatwohnung oder am
Arbeitsplatz des Kunden.
.. VtrtragsaMcMlSs"

. Off VIrfIS5er Ist -uf KlPi'.l.nI.

ge- und Kreditrecht spezi_lisierter
~ In 00sHId0rf.

" Banken werden in zigtausend Fällen
Immobilien kredite rückabwickeln müssen
Juliu, Reit~l Anleg~ranwalt "
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Aktuelle Abzocke: Cash
Beim Kauf einer Mietwohnung noch Geld herausbekommen - das klingt

verlockend. Doch wer sich darauf einlässt, verliert Geld und macht sich strafbar.

~ ~~~.Wer
sich auf Geschäfte mit

Cash-back-lmmobilien
einlässt. ist gleich in mehr-
facher Hinsid1t der Dum-
me., warnt der Münchner
Rechtsanwalt Tobias Plel-
sticker. Nicht nur dass die
Immobilien auch ohne

(je Barauszahlung
oft nid1t das Geld

~.

wert sind. zu dem sie "d
angeboten weiden.
Der Käufer muss '

[aud1 noch einen viel
zu hohen Kredit ab-
stottern und mehr
Grundsteuern zahlen.

W oche für Woche wer-
ben Deutschlands Im-

mobilien haie In Kleinan-
zeigen mit einer besonde-
ren Masche. um überteuer-
te Wohnungen und Häuser
unters Volk zu bringen.
.Kapitalbeschaffung durch
Immobilenerwerb. heißt
die Botschaft. die klammen
BOrgern Bares verspricht.
wenn sie ohne Eigen-
kapitalimmobilien kaufen.

.Die Verkaufsgespräche
laufen flächendeckend in
der ganzen Republi~, be-
richtet der AnlegerschOt-
zer Heinz Ger1ach aus
Oberursel.

~ s 1iIi-
kH. Besonders unan-
genehm für die Kun-
den: Sie können sich
sogar strafbar machen.
Die Banken finanzieren
auf Grund der falschen
Angaben einen viel zu
hohen Kaufpreis ohne
entsprechende Sicher-
heiten. Auch der FISkus

~ DlrTlkt. Die Vermittler
erhöhen zum Schein den
Kaufpreis der Immobilie
um einige Zehntausend
Euro. Der Kunde nimmt für
den Fantasiepreis einen
Kredit auf und kassiert den
Mehrbetrag gegenüber
dem ursprOnglichen Kauf-
preis später in bar.

"Sduottim.~
di~ Bank, sondern den Staat verklagen.
Ob das Schwarzer-Pet~r-Spi~l gelingt,
kann allerdings erst gek11rt werden.
wenn der Bundesgerichtshof neues
Recht gesproch~n hat

Sicher ist für die Loches einstweilen
nur: Bei dem im August 1.000 Pleite ge-
~enen Strukturvertrieb Heinen&
Bieg~ ist nichts mehr zu holen. Und
Schadenersatzklagen g~g~n die Ba.
denia Bausparkasse sch~iterten in der
Vergangenheit an Beweisschwierigkei-
ten. Den Klägern hätte der Nachweis ge-
lingen müssen, dass die Badenia mit
dem Vertri~bsunternehmen Hand in
Hand arbeitete und die Verantwortli-
chen von den betrügerischen Vertriebs-
methoden gewusst haben. Zum Zeit-
punkt der Klage ein fast unmögliches

Unterfangen.

-back Commerzbank oder die Dresdner Bank
seit Anfang der neunziger Jahre vorwei-
sen. Auch hier schmetterten die Ge-
ridlte in der Vergangenheit die KJagen
Tausender wn KapitabnJegem ab. die
auf vergleichbare betrügerische Ver-
triebs methoden hereingefallen sind.

Trotzdem: Es gibt Hoffi1ung für die
betroffenen Anleger - auch fi1r jene. die

sich nicht auf das Haustürwiderrufsge-
setz und das EuGH-Urteil berufen kön-
nen. Immer mehr Land- und Oberlan-

desgerichte urteilen inzwischen
verbraucherfreundlich. Auch

le. der Dritte Senat des BGH stellt
sich in einem aktuellen Urteil
auf die Seite der Anleger (siehe
.Gegen die Bank").

Und Teilerfolge gab es
durch juristische Hintertür-
chen auch schon in der Ver-
gangenheit. So zum Beispiel
bei b'editfinanzierten Inves-

I titionen in Immobilienfonds

.. der 1997 in Konkurs gegange-
~. nen WGS Wohnungsbauge-
,., sellschaft mbH Stuttgart. Bei
: diesem Modell ohne Eigenb-

pitaleinsatz sollten die Kredite
über Fondsausschüttungen
und Steuererspamisse getilgt
werden. Als Kreditgeber mit
von der Partie: mehrere
Volbbanken und die L.Bank
(Landesbank Baden-Würt-
temberg) mit Krediten von

knapp 290 Millionen Euro.
Insgesamt vertrauten rund 42. 000

Kapitalanleger mit einem Anlagevolu-
men wn mehr als einer Milliarde Euro
den abenteuerlichen Versprechungen
und Beispielrechnungen der WGS-Ver.
triebsleute. So waren Immobilien teil-
weise wesentlich kleiner als in den Pr0-
spekten beschrieben. Dass fi1r die Le-
bensversicherungen. die zur Kredittil-
gung eingesetzt wurden. Prämien zu
zahlen waren. unterschlugen WGS-Ve-
triebsleute sogar völlig.

Auf Anraten ihrer Rechtsanwälte.
haben viele Anleger schon seit langem
die Zahlung ihrer KreWtraten an die L.
Bank einfach eingestellt. Die Bank aber
hält still. Um Zwangsvollstreckungen
durchzubringen. müsste die Bank kla-
gen. .Das wird sie jedoch gegenwärtig
tunIichst vermeiden. weil sie befürch.

legt rur Abschreibungen
und Kreditzlnsen einen
überhöhten Wert zu Grun-
de. Anwalt Plelsticker:
.Dem Kunden drohen
dann auch noch Strafan-
zeigen wegen Kredit- und

Steuerbetrugs,.

..Bislang sind II] Entscheidungen
zu Gunsten der Deutschen Bausparkas-
se Badenia und anderer vorfinanzie-
render Kreditinstitute ergangen. Ledig.
lich in einem Fan. den das Gericht aJs
Ausnahme gewertet hat, wurde in erster
Instanz ein Urteil zu Gunsten des Kun.
den ger-aIlt. Gegen dieses Urteil haben
wir Berufung eingelegt-, heißt es in
einer Stellungnahme der Badenia. Die
Gerichte hätten irnrner wieder betont,
so Badenia-Sprecher Hans-Eckhard
Röher, _dass ein Darlehensnehmer das
Risiko der Verwendung eines Darle-
hens selbst zu tragen ha~ .

Ähnliche Erfolgserlebnisse bei An.
legerklagen vor land- und Oberlandes-
gerichten können deutsche Groiban.
km wie etwa die Bayerische Hypothe-
kenbank, heute Hypovereinsbank. die
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ten muss, dass im Zuge von Gerichts-
verfahren enge Verflechtungen zwi.
schen Vertrieb und Bank zu Tage kom-
men könnten-, erklärt Tobias Piel-
sticker von der Münchner Kanzlei Wil-
helm Lachmair & Kollegen.

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

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

;.
1

~

;

/

!

,

.

j

;).

.t

seitigen. So beschloss er, den Sanie-
rungsprozess des Strukturvertriebes
durch ein Kontrollgremium zu beglei-
ten. ..Ziel ist die vollständige und um-
fassende Information der Badenia
Bausparkasse AG über alle aus- und ein-
gehende Zahlungsströme", heißt es in
der Vereinbarung zwischen der Ge-
schäftsführung und dem Beirat In ei-
nem vertraulichen Brief an Gesellschaf-
ter Uwe Heinen meldete Elmar Agosti-
ni am 17. Dezember 1999 Vollzug.

Kommentar des Rechtsprofessors
Udo Reiffner, Direktor des Instituts für
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 Erftillungsgehilfe
der Bank. Anlegeranwalt Reiter bereitet
für Hunderte von enttäuschten Immo-
bilienkäufern entsprechende Klagen
vor. G isela Loche jedenfalls schöpft neu-
en Mut.. Vielleicht kommen wir ja doch
noch mit einem blauen Auge davon."

" Banken fürchten,
dass Verflechtungen
zwischen ihnen
und Drückern ans
Tageslicht kommen
Toblas Pielsticks. Anlegeranwalt
in der Kinzlei WIlheIm Lachmair" Kollegen -

~ ., Weitere Informationen unter: !
,1,lC,1.- L_"- . A"'- d !Q www_nla-v.-'s" e '

www.wgs-info.de !
www.sdlutzundkapital.de !

www.immobetrug.de [i

Canital2/2002 '9


	Capital 2002 Ausgabe 02
	Seite 66
	Seite 67
	Seite 68
	Seite 69


