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Mehr Spielraum durch die
Hochstbetragshypothek

Stefan Meyer

Wihrend in Deutschland kontrovers iiber die hypothetischen Schwachstellen der

seit Jahren etablierten Grundschuld und magliche Gesetzesinderungen
diskutiert wird, setzt sich ein vergleichbares Sicherungsinstrument erst jetzt in
Spanien durch. Mit dem Reformgesetz 41/2007 wurde im Dezember 2007 eine
Ausweitung der spanischen Hochstbetragshypothek zugelassen, sodass jetzt
mehrere Forderungen mittels ein- und derselben Hypothek abgesichert werden
konnen. Durch diese Flexibilisierung, so erwartet der Autor, werden
Immobilienfinanzierungen in Spanien fiir deutsche Banken attraktiver. (Red.)

Die .hipoteca de maximo" (Hochstbe-
tragshypothek) existiert schon lange in
Spanien. Sie dient der Absicherung einer
Kreditlinie oder eines Kontokorrentkre-
dites und ist in Artikel 153 des spa-
nischen Hypothekengesetzes sowie den
entsprechenden Ausflihrungsbestim-
mungen der spanischen Hypothekenver-
ordnung naher geregelt. Bei der Bestel-
lung einer Hochstbetragshypothek gelten
einige besondere Voraussetzungen: Zum
einen sind die Haftungsobergrenze des
Grundstlicks, die Dauer der Kreditlauf-
zeit, gegebenenfalls Verlangerungs-
zeitraume sowie die Zeitpunkte der Fal-
ligstellung des Kreditkontos anzugeben.
Zum anderen ist ein System zur Bestim-
mung des Kreditkontensaldos fiir den
Zeitpunkt der maglichen Vollstreckung
der Hochstbetragshypothek festzule-
gen.)

Die bislang nicht zuldssige sogenannte
»schwebende” Hypothek

In der Form der Hochstbetragshypothek
kommt es bisweilen zu der sogenannten
.hipoteca flotante" (schwebende Hypo-
thek). Auf diese Weise versuchen spa-
nische Geschaftsbanken, die gesetzlich
geregelte Hochstbetragshypothek zu
nutzen, um den bei dieser Art der Hypo-
thek ohnehin schon aufgeweichten Ak-
zessorietatsgrundsatz moglichst vollstan-
dig zu umgehen und sich eine weitgrei-
fende Sicherheit (durchaus vergleichbar
mit der deutschen Grundschuld) zu
schaffen.

Dies geschieht mittels der Vereinbarung
eines weitgefassten, durch die Hypothek
abgesicherten Kontovertrages, der sich
grundsatzlich auf alle bestehenden und
zukiinftigen Forderungen aus dem Kre-

ditverhaltnis bezieht und es der Bank
erlaubt, einseitig jede Art von Bu-
chungen auf diesem Schuldnerkonto
vorzunehmen. Da es in Spanien keine
Grundschuld gibt, die Geschiftsbanken
aber ein dhnliches Sicherungsbediirfnis
haben, verwundert diese Entwicklung in
der Praxis nicht.

Dieser ,schleichenden Form" der Aus-
weitung der Hochstbetragshypothek
hatte die spanische Generaldirektion
flir Register und Notariate (Direccion
General de Registros y Notariado, auch:
DGRN) erstmals im Dezember 1987
Grenzen gesetzt. Weitere Entschei-
dungen in dieser Linie folgten.? Die
Grenzen seien vor allem dort zu sehen,
wo die Bank einseitig und chne Mitwir-
kung des Schuldners in der Lage sei,
nach Belieben Forderungen, die durch
die sogenannte ,hipoteca flotante" gesi-
chert sind, auszutauschen, umzubuchen
beziehungsweise zu verandern.

Etwas groBziigiger war die DGRN je-
doch in Bezug auf die Bestimmtheit
der zu besichernden Forderung. Wenn
diese schlicht bestimmbar sei, kdnne
sie mittels Hochstbetragshypothek
gesichert werden. Grundsatzlich blieb
es aber dabei, dass jede Forderung
durch eine eigens fiir sie zu bestellen-
de Hypothek abzusichern sei. Die Absi-
cherung meh-rerer Forderungen mittels
eines einzi-gen Grundpfandrechtes -
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so wie es beispielsweise die deutsche
Grundschuld durchaus ermdglicht -
war bis zum 9. Dezember 2007 in Spa-
nien nicht maoglich.

Das Reformgesetz

Durch das Gesetz 41/2007 vom 7. De-
zember 2007, veroffentlicht im spa-
nischen Staatsanzeiger vom 8. Dezem-
berd), in Kraft seit dem 9. Dezember
2007, hat der spanische Gesetzgeber
nun ein umfangreiches Reformpaket
zur Modernisierung des spanischen
Hypothekenmarktes verabschiedet.

Die wichtigsten Reformbausteine sind:

® cine flexiblere Gestaltung und damit
Ausweitung der spanischen Hochstbe-
tragshypothek, insbesondere die Ein-
flihrung der Mdglichkeit, mehrere For-
derungen mittels ein- und derselben
Hypothek abzusichern (eine klare Ab-
weichung von der Rechtsprechung der
DGRN);

@ cine umfassende Nebenkostenreduzie-
rung (Notar, Register, Steuern) bei der
Bestellung, Loschung und Ubernahme
von Hypotheken (auch im gewerblichen
Bereich)¥:

@ die Einflihrung der sogenannten ,hi-
poteca inversa" (umgekehrte Hypothek),
die es erlaubt, eine Immobilie sukzessive
durch Auszahlung einer Rente zu belas-
ten, was insbesondere dem alteren Teil
der Bevélkerung (85 Prozent aller in Spa-
nien lebenden Rentner besitzen eine
vollstandig bezahlte Immobilie) zugute
kommt;

@ verschiedene Verfahrensdnderungen,
insbesondere die Einfiihrung eines kom-
plett neuen Verfahrens im Falle der
Ubernahme von Hypotheken durch an-
dere Banken.

Die neue Hochstbetragshypothek

Die neuen Regelungen der Hochstbe-
tragshypothek werden durch einen eige-
nen Artikel 153 bis) direkt im Anschluss
an den bislang geltenden Artikel 153 des
spanischen Hypothekengesetzes einge-
fiihrt.% Vorsicht hat der Gesetzgeber
allerdings insofern walten lassen, als dass
der neue, auf hohere Flexibilitdt ange-
legte Artikel 153 bis) nicht im Verhiltnis
zu jeder Art von Glaubigern, sondern
ausschlieBlich im Verhaltnis zu zugelas-
senen und damit der Bankenaufsicht
unterstellten Kreditinstituten Anwendung
findet. Zugelassen ist nun ausdriicklich



die Absicherung - mittels einer einzigen
Hochstbetragshypothek - verschiedener
bestehender und/oder zukiinftiger Forde-
rungen, egal welcher Art und ohne dass
hierfiir eine ,novacion” (Umschuldung
oder Neugestaltung) des Kreditverhalt-
nisses notwendig ware. Man mochte
durch den ausdriicklichen Verzicht auf
die Umschuldung/Neugestaltung den
Banken die grundsatzliche Mdglichkeit
einrdumen, sich auch ein Biindel diverser
Altschulden im Wege einer Hochstbe-
tragshypothek absichern zu lassen.

In Abweichung zur alten Regelung des
Artikels 153 des spanischen Hypotheken-
gesetzes, der auch in Zukunft prinzipiell
weiterhin Geltung beansprucht, ist es im
Falle der Bestellung einer Hochstbetrags-
hypothek ,neuer Modalitidt" nun ausrei-
chend, wenn in der Urkunde folgende
Umstidnde angegeben werden:

@ die einfache Nennung oder Beschrei-
bung derjenigen Rechtsgeschafte, aus
denen sich die zu sichernden Forde-
rungen ergeben oder in Zukunft erge-
ben kdnnten;

@ die Haftungsobergrenze des Grund-
stiicks;

@ die Dauer der Kreditlaufzeit und

@ die Art und Weise beziehungsweise
Methode der Berechnung des Endsaldos
sowie gegebenenfalls die ausdriickliche
Vereinbarung, dass im Falle der Einlei-
tung des speziellen Hypothekenvollstre-
ckungsverfahrens, der durch die Bank
entsprechend dieser Methode berechnete
Saldo wirksam und ausschlaggebend ist.
Nicht nur deutsche Banken, die ja grund-
satzlich immer die Bestellung einer
Grundschuld vor Augen haben, sondern
auch die spanischen Kreditinstitute wer-
den sich die Vorteile dieser neuen Form
der Hypothek schnell zunutze machen
und Finanzierungen uber spanische Im-
mobilien zuklinftig nur noch unter Zu-
hilfenahme dieser neuen Modalitat der
Hochstbetragshypothek absichern.
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