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Schuldnerschutz bei der AblGsung
und Ubernahme von Hypotheken

Nils Dihler

Angesichis des niedrigen Zinsniveaus ist auch in Spanien die Umschuldung von
Immobilienkrediten ein lehhaft diskutiertes Thema. Mit der nun verabschiedeten
Novelle des Hypothckenrechts wird die Position des Kreditnehmers gegeniiber
der Banlk in solchen Fillen deutlich verbesserl. Demnach darf die Bank kiinftig
keinen Zinsschaden mehr gellend machen, aber sie kann Tilgungsprovisionen
erheben und die Ablisungen des Darlehens durch eine andere Bank verhindern,
indem sie gleich gute oder bessere Konditionen offeriert. Als durchaus
sachgerecht befindet der Autor die gefundene Losung. (Red.)

Am 22 November 2007 verabschiedete
tas spanische Parlament die endgillige
Fassung des Reformpakels rund um das
spanische Hypathekendarlehen {présta-
ma hipoteeario), welches auf das Ge-
setzesreformvorhaben vom Spilhorbst
2006 zuriickgeh! " und wihrend des
parlamentarischen Verfahrens zahlreiche
Anderungen erfubr

Reformpaket zur Modifizierung des
spanischen Hypolhekenrechts

Das Hypolhekenrechtsreformgesetz

Mr, 412007, vom 7. Dezember, in Kralt
seit dem 9. Dezember?, das vor allem
die bisherigen hyputhekenrechtlichen
Bestimmungen selbst, aber aueh andere
Begleitbestimmungen im steuerlichen
und sozialrechilivhen Bereich teilweise
wrilreichend neu regelt, fihrt unter
anderem komplett neue Verfahrens-
bestimmungen im Falle der Léschung
{eaneelacion) und Ubernahme (subroga-
cion} von hypothekarisch gesicherlen
Krediten durch andere Banken ein. Auch
wird der Anwendungsbereich der soge-
nannten modifizierenden Novation (no-
vacion modificativa) entseheidend ru-
gunsten des Darlehensschuldners erwei-
lert. Grundsitzlich sollen dem Schuldner
vor allem kostengiinstigere und verlah-
renstechnisch vorteilhalle Optionen bei
gleichzeitiger Berlicksichtigung der be-
rechliglen Interessen der Bank einge-
riumt werden.

Die genannlen Anderungen sind auch
vor dem Hintergrund eines der erkliirlen
Hauptziele des Reformvarhabens zu
sehen, ndmlich die spiirbare Senkung der
mit Hypothekenkrediten im Allgemeinen
verbundenen hohen Nebenkosten. Wich-
tin zu beachten ist, dass simlliche der

retormbedingten Anderungen aus-
schlieBlich fir Hypotheken cur Anwen-
dung kammen, dic nach dem Inkrafttre-
ten des Gesctzes bestellt werden:

Newes Verfahren bei
vorzeitiger Tilguny

Gesenkt werden die bisherigen Vertrags-
stralen bei vorzeitiger Tilgung (amor-
Lizacion anticipada; in Deulschland
vergleichbar mil der sogenannten
Varfilligkeitsentschadigung) von Hypo-
thekenkrediten, das heilit solerm es

vor dem Zeitpunkl des vertraglich ver-
einbarten Darlchensablaufs zur varzei-
tigen Abldsung desselben und damil
zur DarlehensriickiOhrung kommt Um-
fasst werden hierbei sowohl vollstin-
dige als such teilweise Tilgungen.

Die Maglichkeit der vorzeitigen Tilgung
des Kredilvertrags oder des Hypothe-
kenkredits steht dem Darlehensnehmoer
auch dann zu, wenn dicse nicht geson-
dert vereinbarl war, wobei das Gesetz
dieshesdiglich den Fall der reinen Ablii-
sung (cancelacian) mil derjenigen der
Ablgsung autgrund Ubernahme {cance-
lacidn subrogatoria) gleichstellt. Das
neue Verfahren findet sowohl bej Finan-
zierungen im wohnungswirtschaftlichen
als auch im gewerblichen Bereich An-
wendung. Die Hypothekenrechtsreform
fiihrt filr die genannten Fallgestallungen
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vin duales System von Tilgungsprovisi-
onen ein. Zu diesem dweck wird auch die
Gesetzessprache besichungsweise -tech-
nik enlscheidend gelndert: Zukiinftig
wird klarstellend nicht mehr von Ver-
tragsstrafen, sondern von lilgungsprovi-
sionen [eompensiciones por amortizaci-
an anlivipada) gesprochen. Die Erhebung
anderweitiger Gebithrenarten oder sons-
tiger Abgaben wird dicsberiiglich aus-
driicklich untersagt. Rechistechnisch
aeschen werden somit die bisherigen
Vertragsstrafen als Entschiidigungszah-
lungen ausgeslalicl. Nach den neuen
eigens geschaffenen Vorschriften glie-
dert sich der Anspruch der Bank aufl
Zahlung einer Viorfzilligkeitsentschi-
digung gemiB den Regelungen der

Art. 7 . des HRG in zwei verschiedeny
Arten auf:

= Tilgunagsprovision wegen vorzeitigem
Riicktritt vom Darlehensvertrag (com-
pensacidn por desistimiento) im Sinne
einer pauschalen Aufwandsentschidi-
qung fiir die mit der Kredilgewiihrung
generell verbundenen Aufwendungen.
Das Geselr legt in diesern Zusamimen-
hang allerdings Iachsthelrige besic-
hungsweise -prosenisiitze fest, wobei die
Vereinbirung glinstigerer oder gleichlau-
lender Konditionen zugunsten des Kre-
ditnehmers stets zuliissig und fiir die |
Bank dann auch verhindlich ist,

- Tilgungsprovision wegen des sich bei
einem vorzeiligen Abliisungshbegehren |
gegebenenfalls realisierenden Zinsrisikos
[compensacidn por riesgo di lipo do

interés). Treigestelll von dieser Art der
Tilgungsprovision sind hingegen alle

dicjenigen Kreditvertrige oder Hypothe-
kenkredite, deren vertraglich bestimmter
Zinsrevisionszeitraum nicht mehr als

2will[ Monate betragt. Sofern der Bank

die Laschung gar zum lnanziellen Vorteil

im Sinne eines Gewinns gereichen wiirde,

bestcht generell kein Anspruch aul Zah-

lung dieser Art der Tilgungsprovision.

Mit anderen Worten: Bei den iberwie-
qenden Hypothekenkrediten aul dom
spanischen Finanzmarkt kommt die Til-
gungsprovision wegen Zinsausfalls der
Bank boreits deswegen nicht zur Anwen-
dung, da regelmifig kirscre Zinsrevisi-
onszeitraume als »wilf Monate vorgese-
hen sinek. In jedem Fall ist stets erforder-
lich, dass der Bank durch die vorecilige
Tilgung tatsdchlich ein linanzicller Nach-
teil entstehl. Dics soll allpemein dann
der Fall svin, wenn sich eine positive
DilTerens zwischen der noch nichl su-
riickbezahlten Darlehensvaluta und dem
Marktwert des Kredils zum Ablésungs-
zeitpunkt unter Berlicksichtigung des



marktabhingigen Zinssalzes in Verbin-
dung mil den verleaglivh festgelegten
Bestimmunoen crgibt,

Die Ubernahme (subragacian) des |lypo-
thekenkredits dureh andere Kreditinsti-
tute war bisher bereits durch das Geselr
2{1994, vom 30, Mérz, beziiglich Uber-
nahme und Maodifizierung von Hypothe-
kenkredilen™ cingelihel worden In der
Praxis war das System bisweilen ausle-
gungsbediirftig, funktionierte aber im
Allgemeinen gul. Auch wuarde 1Tr die
Banken bercits 1994 cine Beschriinkung
der Vorfilligkeitsentschadigung auf
maximal ein Prozent festgesetzt.

Weitere Bestimmungen

Die durch das HRG hervorgeru fene ge-
setzliche Meuregulierung schiitzt vor
allem die bisherige Bank, und zwar an-
hand der Finfiihrung ciniger redaktio-
neller Anderungen des zuvor genannten
Gesetzes 2/1994 vom 30, Marz: Die An-
derungen boesichen sich im Wesentlichen
auf den Zeitpunkt, in dem die bisherige
Bank die sogenannte  oferta vinculante”
(verbindliches Angebol] von dem dber-
nahmeinteressierien Bankinstitul crhdll
und sich ,entscheidet™, das ausstehende
Darlehenssaldn mittels Bankzertifikat zu
bescheinigen,

Mach der Gesetzesneufassung hat die
hisherige Bank nach erlolgler Bescheini-
qung 15 Tage - gerechnet seit dor Zu-
stellung der entsprechenden Aufforde-
rung — Zeil, die Ubernahme abzuwen-
den, indem sie vor dem Motar erscheint
und verbindlich ihre Bereitschaft erklart,
dem Darlehensnehmer ein gleich gutes
oder vin besseres Angehot 2o machen,
Wiahrend dieses Zeitraums muss aller-
dings - entgegen der bisherigen Ban-
kenpraxis — keinerlei crocule Kommuni-
kation mit dem Kreditnehmer, das heilil
keine weitere ,Uberzeugungsarbeit”
seitens der Bank mehr stattfinden. Ver-
cinsul e Kriliker befiirehlen non, dass
hiermit unter Umstinden die Vorteile
einer kostenginstigen Ubernahme von
hypolhekarisch gesicherten Krediten
voschwert werden kiinnte, indem der
Kreditnehmer guasi zur diesbeziiglichen
teureren Variante der Abldsung und
Meubestellung der Hypolhek gedriing|
wernde, '

Sofern aber die bisherige Bank gleich-
zieht" oder sogar cin hesseres Angebaol
unterbreilel, hat der Kreditnehmer zwar
in der Tat die mit dem gescheiterten
Ubernahmeyversuch verbundenen hi-
heren Mebenkosten su Lragen, erhill
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dafiir aber im Gegeticug ein Darlehen
mil Har i regelméRig glinstigeren Kon-
ditionen, Der hiermit verbundene Kos-
tenaufwand wird sich fiir den Darlehens-
nehmer also insgesami rechnen. Das
HEG erweilerl enlscheidend den Anwen-
dungsbereich der modifizierenden Mova-
tion (novacion modificatival, die ebenso
wie die Ubernahme keine vorherige Li-
sehurg sowie ansehliclende Neabestel-
lung des Hypothekenkredites erfordert
und somit regelmaiig kostengiinstiger
ist. Die Geselzesrelorm [assl den Begrill
der modifizicrenden Novation der ur-
spriinglich vereinbarten Finanzierungs-
konditionen eines bestehenden Kredit-
verhdllnesses nun wesenUich weiler:

Zul3ssig sind diesbeziiglich eine Erweite-
rung oder Redusicrung dis Darlehenska-
pitals oder dic Anderung der Laufzeit, der
Zinssitze sowie samtlicher weiterer FH-
nanzierungskonditionen. Uie anfallenden
MNebenkosien besehriinken sich dann awl
die anfallenden Motariats- und Reqgister-
gebiihren, die im Zuge der Reform glei-
chermallen spirbar gesenkl werden. Im
Zussmmenhang mit den zuvor beschrie-
benen gesetzlichen Neuerungen und
Anderungen der Verlahrensarien bei
Ablfsung, Ubernahme und Novalion von
Hypothekenkrediten fiilirt der Art. 10
HRG die im Fortgang vereinfacht darge-
stelllen Mebenkostenredusicrungen vor:

@ Hypothekenltischung (cancelacion);
Die 2u zahlende VorElligkeilsentsehidi-
qung bei ciner Hypothekenlischung
(tiblich bisher bis zu einem Prozent, ob-
wohl Obergrenze) wird nach mehr als
fiinf labren laufzeit auf 025 Proseat,
davor auf 0,5 Prozent gesenkt bezie-
hungsweise begrenzi. Die Lischung einer
Standardhypathek von 750 CO0 Euro
wiirde somit Kosten von 375 Euro, an-
statt wie bisher von maximal 1 500 Euro,
mit sieh bringen.

@ Ubernahme (subrogacion): Bel Uber-
nahime einer Hypothek wilrden gleicher-
malien im giinstigsten Fall 0,25 Prosent
berechnet respektive — dem obigen Bei-
spiel folgend - eine Vorfalligkeitsent-
schidigung von nur 375 Luro anfallen.
Fine weitergehende MorlGElligkeilsent-
schidigung wegen Zinsausfalls ist in den
vorgenannten [3llen nur bei einem tat-
siachlich besiehenden lnangellen Nach-
teil Flir dic Bank zul#ssig, aber in dor
Praxis wohl kaum zu erwarten.

@ Motarialsgebiibren: Diese werden in
den beiden vorgenannten Fillen, sowic
hinsichtlich der modifizierenden Movati-
on [novacidn modificativa), grundsitz-
lich auf einen Pauschalbelrag in Hishe
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von 30 Luro im Gegensatz zum bishe-
rigen Gebdhrensystem lestgeselel, nach
dem abhifingig vom jewciligen Hypothe-
kenwert cin Minimalbetrag von 90 Euro
vorgesehen war.

@ Figenlumsregstorgebiihren: D bishe-
rige Verglinstiqung von 90 Prozent, die
zuvar nur bei Ubernahme (subrogacian)
und Novation [novacion) einer Hypolhek:
zum Tragen kam, sofern von cinem vari-
ablen zu einem Festzinssatz gewechselt
wurde (im dbrigen |ag die Heduzierung
bei 45 Provent], komml nunmehr allge-
mein und auch im Lischungsfalle zum
Tragen und wird zudem auf sdmtliche
Hypolhekenkredile avsgedehnl. Die Ver-
giinstigung beschriinkt sich mithin nicht
auf den wohnungswirtschaftlichen Be-
reich. Demzufolge zieht die Loschung der
grnannten Slandardhypolhek dicshesdn-
lich 52,50 Euro im Gegensatz zu den
bhisher zu zahlenden 300 Luro an Regis-
lergebiihren nach sich.

Sachyerechte Reform

Insgesamt erscheint es sachgerecht, dass
das Heformagesetz von 1994 weiter ver-
bosserl worden sl Dic Kostenbegrensung
und Moglichkeit der Ubernahme war
1994 erstmalig durch die damalige Regie-
runy unler dem Ministerprasidenten
Felipe Gonzalez cingefiihrt worden und
solite dem Darlehensnehmer in der sei-
nerzeitigen Hochzinsphase die Maglich-
keil an dic Hand geben, dic Bank su
wechseln. Die jetzige, seit dem 9. Dezem-
ber 2007 in Kraft befindliche, weiterge-
hende Reform des spanschen Hypothe-
kenrechts hat anerkennenswerterweise
diesen Weg weiter verfolgt und einen
rechilichen Rahmen geschallen, der auch
der bisherinen Bank cinen sachgerechlen
Schutz zukommen ldsst, wenn die Hypo-
thek als unertissliches Sicherungsinstru-
menl sul dem spanischen Realkredil-
markt nicht an Bedeutung verlieren soll.

Fultnoten

I Weryleiche Anteproyecio Ley de Modemizacion
del Mereadoa Hipotoeario, de Rogulacion del Régi-
men de las | lipolecas Inversas v del Sequro de De-
prrdencia” vom #7, (Htahor 2006,

# Lew 41{2007, de 7 de diviembre, por fa gue se
minditiea fa Loy 21981, de 25 de marzo, de Begula-
cidn del Mercado Hipolecaric v obras normas del
sistema hipotecarin y tinancicen, de reguiacion de
las hipotecas inversas v el seguro de dependencia y
jroar 14 gue s establece determingds norma tritinfa-
ria”, verdffentlicht im spanischen Slastsanzeiger
[0S vom 8. Derembier 2007, Nr, 294, 5 50,593
ff: i Folgenden HRG" abgeklirzl.

A Loy 201994, de 30 de maren, sohre Subrogacian y
Modificacida de TPréstamoes Hipotecarios?

W el Nichiaussieliung verbleiben der bisherigen
Bank kcine Mbglichkeiten und dic neuc Bank kann
iibemetimen.
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