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Mehr Sicherheit fiir Hauslebauer

Bundesjustizministerin Brigitte Zypries hat Vorschidge zum besseren Schutz von Kreditneh-
mern bei einem Verkauf ihrer Darlehensforderung vorgelegt. Das Manahmenpaket wird
heute im Finanzausschuss des Deutschen Bundestages mit Experten erortert. Die Vorschla-
ge werden in das Gesetz zur Begrenzung der mit Finanzinvestitionen verbundenen Risiken
(sog. Risikobegrenzungsgesetz) aufgenommen, das dem Deutschen Bundestag bereits vor- '

liegt.

,Zunehmend verkaufen Banken ihre Forderungen aus Krediten an Finanzinvestoren. Vielen
dieser Investoren ist nicht an einer langfristigen Kundenbeziehung gelegen. Ihr vorrangiges
Geschéftsziel ist es haufig, Darlehen unter Wert zu kaufen und sie dann kurzfristig zu reali-
sieren. Ich habe dem Deutschen Bundestag daher Vorschlage unterbreitet, um mehr Sicher-
heit und Transparenz fiir redliche Kreditnehmer zu schaffen. Davon sollen Hauslebauer

ebenso profitieren wie mittelstdndische Unternehmer”, sagte Zypries.

,Zunachst aber gilt: Nach geltender Rechtslage haben Kreditnehmer, die ihre Raten ordent-
lich bezahlen, nichts zu befiirchten. Wer seine Kreditpflichten erflillt, muss nicht damit rech-
nen, dass plétzlich ein Finanzinvestor vor der Tir steht und Riickzahlung verlangt, mit der
Zwangsvollstreckung droht oder sogar die Zwangsvollstreckung durchfihrt. Das ist heute
schon so und daran halten wir fest“, betonte Zypries. Hintergrund: Darlehen werden in der
Praxis (iblicherweise durch Grundschulden gesichert. In einer zusatzlichen sog. Sicherungs-
abrede wird dann vereinbart, dass die Bank die Zwangsvollstreckung aus der Grundschuld
nicht betreiben darf, wenn der Kreditnehmer die Raten wie vereinbart zahlt. Verkauft die
Bank das mit der Grundschuld gesicherte Darlehen an einen Finanzinvestor, wird die Siche-
rungsabrede zwar nicht mit (ibertragen. Trotzdem kann sich der Kreditnehmer auch gegen-
tiber dem Finanzinvestor darauf berufen. Der Finanzinvestor kennt namlich den inhalt der
Sicherungsabrede, weil er sich vor dem Kauf des mit der Grundschuld gesicherten Darle-
hens {iber dessen Werthaltigkeit — und damit auch Uiber die Sicherungsabrede — informiert.
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AuRerdem unterrichten die verauRernden Banken den Kaufer eines Kredits (iber die Siche-
rungsabrede. Dazu sind sie verpflichtet. Tun sie es nicht, machen sie sich schadensersatz-
pflichtig. Das bedeutet: Etfolgen Zins und Tilgung vertragsgemaf, schiitzt die Sicherungsab-
rede den Kreditnehmer vor einer Zwangsvollstreckung auch durch einen neuen Darlehens-
glaubiger.

Beispiel: Ein junges Ehepaar entschlielt sich zum Erwerb eines Eigenheims. Mit der
ortlichen Bank ihres Vertrauens schlielt das Paar einen Kreditvertrag mit langjahriger
Laufzeit. Die Bank lasst sich das Darlehen mit einer Grundschuld absichern. In einer
Sicherungsabrede wird aufterdem vereinbart, dass die Bank nur dann die Grundschuld
verwerten darf, wenn die Eheleute mit ihren Raten in Riickstand geraten. Nachdem
das Paar wenige Jahre im eigenen Haus lebt, verkauft die Bank den Kredit samt
Grundschuld an einen auslandischen Finanzinvestor. Die Bank unterrichtet den Inves-
tor Uber alle Vereinbarungen, die mit den Eheleuten getroffen wurden - einschlieflich
der Sicherungsabrede. Der Finanzinvestor tritt nun an die Stelle der vertrauten Haus-
bank. An die Absprachen, die die Eheleute einst mit ihrer Hausbank getroffen haben,
muss sich nun auch der Finanzinvestor halten. Wenn die Eheleute ihre Raten immer
ordentlich zahlen, miissen sie nicht befiirchten, dass ihr Haus versteigert wird. Wiirde
der Finanzinvestor das trotz der ihm bekannten Abreden versuchen, kénnte sich das
Paar mit einer sog. Vollstreckungsgegenklage vor Gericht zur Wehr setzen. Damit die
unberechtigte Vollstreckung nicht bis zum Ende des Gerichtsverfahrens weiterlauft,
konnten die Eheleute vom Gericht in einem Eilverfahren anordnen lassen, dass die
Zwangsversteigerung sofort eingestellt wird.

Die Verauflerung von Forderungen aus Krediten ist international tblich und auch im Interes-
se eines freien Kapitalverkehrs grundsatzlich sinnvoll, weil Banken sich auf diese Weise
glinstig refinanzieren kénnen. Das schlégt sich in einem niedrigen Darlehenszins nieder und
kommt letztlich dem Kunden zugute. Ublicherweise merkt der Kunde von diesen Refinanzie-
rungen nichts, denn der Kredit wird weiter von seiner Bank verwaltet. ,Es gibt aber auch Fal-
le, in denen der Kunde mit einmal einen neuen Glaubiger vor sich sieht. Wer sich dagegen
schitzen will, muss die Moglichkeit haben, mit der Bank zu vereinbaren, dass der Kredit
nicht abgetreten werden darf*, erklarte Zypries.

Zypries’ Vorschlage im Einzelnen:

» Pflicht des Darlehensgebers zum Angebot nicht abtretbarer Darlehensvertrage

Kreditinstitute sollen kinftig auch Darlehen anbieten, die nicht verdufiert werden dir-
fen. Damit wird ausgeéchlossen, dass der Darlehensnehmer plétzlich mit einer neuen
Bank — bzw. einem Finanzinvestor — konfrontiert wird. Gerade bei langfristigen Kredi-
ten kann es fur den Kreditnehmer entscheidend sein, das Darlehen bei der Bank zu
haben, die sein Vertrauen genielt. Die Bank muss den Kreditinteressenten vor Ab-
schluss eines Kreditvertrages von sich aus auf dieses Angebot und dessen Konditio-

nen hinweisen.
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Nicht abtretbare Kredite werden voraussichtlich zu einem héheren Zinssatz angebo-
ten, denn ein zusétzlicher Schuldnerschutz ist nicht zum Nulltarif zu haben. Der

Bankkunde wird dann wahlen kénnen, ob er einen Kredit aufnimmt, der ohne Weite-
res verkauft werden kann, oder ob er dieses Risiko gegen einen Zinsaufschlag aus-

schliefen will.

Verpflichtung des Darlehensgebers zu Folgeangebot oder Hinweis auf Nichtver-

langerung des Vertrages

Der Kreditgeber soll kiinftig verpflichtet sein, den Darlehensnehmer rechtzeitig vor ei-
ner Anderung des Kreditvertrages zu unterrichten: Spatestens drei Monate vor Aus-
laufen einer vereinbarten Zinsbindung oder einer Falligkeit der gesamten Riickzah-
lungsforderung soll das Kreditinstitut dem Kunden seine Bereitschatft fir ein Folgean-
gebot mitteilen oder ihn darauf hinweisen, dass es den Vertrag nicht verlangern wird.
Damit soll der Darlehensnehmer in die Lage versetzt werden, die anstehenden Ver-

anderungen zu Uberblicken und sich darauf einstellen zu kénnen.

Pflicht zur Anzeige der Abtretung der Darlehensforderung bzw. des Wechsels

des Darlehensgebers

Wird eine Kreditforderung abgetreten oder findet ein Wechsel in der Person des Dar-
lehensgebers statt, muss der Kunde kiinftig unverzuglich dariiber informiert werden.
Auf diese Weise kann er die Geschéftsziele seines neuen Glaubigers — etwa eines
Finanzinvestors — kennenlernen und sich rechtzeitig entscheiden, ob er eine lénger-
fristige Vertragsbeziehung mit ihm fortsetzen mdchte.

Verbesserung des Kiindigungsschutzes bei Grundstiicksdarlehen

Das noch geltende Recht enthalt einen besonderen Kindigungsschutz, wenn der
Darlehensnehmer Verbraucher ist und mit seinen Ratenzahlungen nur geringfligig in
Riickstand gerat. Verbraucherdarlehen diirfen erst gekiindigt werden, wenn der Zah-
lungsriickstand einen gewissen Prozentsatz erreicht hat. Auerdem muss der Darle-
hensnehmer zuvor erfolglos zur Bezahlung des Riickstandes aufgefordert worden
sein. Dieser besondere Kiindigungsschutz besteht jedoch nicht, wenn es sich um ein
Grundstiicksdarlehen handelt. Das soll sich in Zukunft &ndern. Auch der Hauslebauer

wird dann besser vor einer Kiindigung seines Kredits geschutzt.
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e Nicht abtretbare Unternehmenskredite

Nach noch geltendem Recht kann ein Unternehmer mit seiner Bank nicht vereinba-
ren, dass die Forderung aus seinem Darlehen nicht abgetreten wird. Diese Sonder-
regelung fur Unternehmer soll nun gelockert und ihre Situation verbessert werden:
Auch Unternehmer sollen in Zukunft die Moglichkeit erhalten, nicht abtretbare Darle-

hensvertrage mit ihren Kreditinstituten zu schlieRen.

e Verschuldensunabhangiger Schadensersatzanspruch bei unberechtigter

Zwangsvollistreckung aus einer vollstreckbaren Urkunde

Bei Abschluss eines Kreditvertrages wird haufig notariell vereinbart, dass der Darle-
hensnehmer sich wegen der Forderungen aus dem Kreditvertrag der sofortigen
Zwangsvolistreckung unterwirft. Aus solchen sog. vollstreckbaren Urkunden kann der
Kreditgeber — z. B. bei einem Zahlungsriickstand des Darlehensnehmers — unmittel-
bar vollstrecken. Ein Gericht muss den Anspruch vorher nicht Gberpriifen und ein ge-
sondertes Urteil (Volistreckungstitel) dariber erlassen. Die volistreckbare Urkunde ist

also selbst Grundlage der Zwangsvollstreckung.

Der Kreditgeber darf aber nicht aus einer vollstreckbaren Urkunde vollstrecken, wenn
der Darlehensnehmer seine Raten ordentlich zahit. Betreibt der Kreditgeber trotzdem
die Zwangsvollstreckung, hat der Darlehensnehmer spater grundsétzlich einen Scha-
densersatzanspruch gegen ihn. Das gilt nach dem derzeit noch geltenden Recht aber
nur, wenn den Kreditgeber ein Verschulden trifft, wenn er also zumindest hatte wis-
sen kénnen, dass die Vollstreckung unzulassig ist. Nach dem Vorschlag von Bundes-
justizministerin Zypries soll es kinftig nicht mehr auf ein Verschulden ankommen.
Das bedeutet: Der Darlehensnehmer, dessen Hausgrundstick auf Betreiben der
Bank oder eines Finanzinvestors zu Unrecht zwangsversteigert wurde, kann seinen
Schaden in Zukunft deutlich einfacher ersetzt bekommen.

Im Deutschen Bundestag werden neben diesen Vorschlagen derzeit noch weitergehende
MafRnahmen diskutiert. Bei den laufenden Beratungen wird ein angemessener Ausgleich
zwischen dem Schutzinteresse des redlichen Darlehensnehmers und dem betriebswirt-
schaftlichen Interesse der Kreditinstitute zu finden sein. Es wird auch darauf zu achten sein,

dass der freie Kapitalverkehr nicht zu stark eingeschrankt wird.



