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I Immobilienmarkt Spanien S

Die umgekehrte Hypothek
in Spanien

Monica Regafio Aguirre

Sieben von acht spanischen Senioren wohnen im Eigentum. Um die Renten
aufzubessern, etablierte sich in den vergangenen Jahren die umgekehrte
Hypothek, bei der die Wohnung gegen eine Geldrente beliehen wird. Jetzt ist
diese Form der Altersversorgung im neuen Hypothekengesetz als Rechtsinstitut
geregelt worden. Ob das Produkt so gefragt bleibt, ist angesichts der
Preiskorrekturen auf dem Wohnungsmarkt zweifelhaft. Aber die Autorin
zeigt am Beispiel Spaniens, wie ein entsprechendes Produkt auch hierzulande
gestaltet werden kénnte - so es der Markt will. (Red.)

Durch das Gesetz 41/2007 vom 7. De-
zember 2007Y (ver6ffentlicht im spa-
nischen Staatsanzeiger vom 8. Dezember,
in Kraft seit dem 9. Dezember 2007), hat
der spanische Gesetzgeber im Rahmen
eines umfangreichen Reformpakets zur
Modernisierung des spanischen Hypo-
thekenmarktes die sogenannte Hipoteca
Inversa (umgekehrte Hypothek) geregelt,
ein Rechtsinstitut, welches auf dem
Markt bereits bekannt war, allerdings mit
zum Teil sehr unterschiedlichen Konditi-
onen. Hierbei hat das Gesetz Schutzvor-
schriften zugunsten von Verbrauchern,
bestimmte steuerrechtliche Vorteile (zum
Beispiel den Wegfall der Stempelsteuer)
und Reduzierungen der Nebenkosten
(Notar- und Registerkosten) sowie der
Kosten der vorzeitigen Tilgung vorgese-
hen, allesamt MaBnahmen, welche die
Akzeptanz dieses Produkts erhéhen
sollten.

87 Prozent der spanischen Senioren
sind Immobilieneigentiimer

Das im Dezember 2007 verabschiedete
Gesetz ist mit der Regelung der umge-
kehrten Hypothek dem steigenden Inte-
resse, welches dieses Finanzierungspro-
dukt in der Gesellschaft hervorgerufen
hat, entgegengekommen. Die umgekehr-
te Hypothek stellt ein hochinteressantes
Finanzierungsprodukt mit sehr groBem
Kundenpotenzial dar. Personen, die tber
65 Jahre alt oder pflegebediirftig sind,
konnen hiernach einen Kredit aufneh-
men, den sie mit ihrem Eigenheim absi-
chern. Alteren beziehungsweise pflege-
bedurftigen Personen wird hiermit eine
Mdoglichkeit er6ffnet, ihre Immobilie in
Einkommen umzuwandeln, ohne sie
verkaufen zu missen. In Spanien sind

87 Prozent der Giber 65-Jdhrigen (zurzeit

iber 7,5 Millionen) Eigenttimer einer
Immobilie. Hieran wird der groBe Nutzen
dieses nun gesetzlich geregelten Pro-
duktes leicht erkennbar.

Die umgekehrte oder auch ,Rlickwarts-
hypothek"” stellt einen Kredit mit ding-
licher Sicherung dar. Das Eigenheim kann
weiter genutzt und zugleich eine zusatz-
liche Rente bezogen werden. Die Hohe
der Rentenzahlungen ist hierbei von
verschiedenen Bedingungen abhéngig:
Wert der Immobilie, Alter der Beglinstig-
ten und Laufzeit des Kredits (auf Lebens-
zeit oder fiir einen bestimmten Zeitraum
vereinbart).

Das Besondere an diesem Finanzierungs-
produkt ist, dass der Kreditnehmer sein
Eigenheim uneingeschriankt weiternut-
zen kann, da der Kredit erst mit seinem
Ableben beziehungsweise mit dem Able-
ben des letzten Begiinstigten fallig wird.
Die Falligkeit dieser Art von Krediten
wurde schon bislang in der Praxis von
den meisten spanischen Kreditanstalten,
die dieses Produkt angeboten haben, auf
den Zeitpunkt des Ablebens des Kredit-
nehmers vorgesehen. Durch das Gesetz
41/2007 vom 7. Dezember 2007 wird nun
jedoch eine friihere Falligkeit ausge-
schlossen. Es handelt sich somit um ein
Produkt, das dlteren Menschen dient, die
sich im Laufe ihres Lebens ein Eigenheim
angeschafft haben und sich nun gegen
Risiken des Alters schiitzen oder ihre in
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Spanien chronisch zu niedrige Rente
aufstocken wollen.

Die gesetzliche Regelung besagt, dass
das Eigentum nicht nur dem Kreditneh-
mer oder dem letzten Begiinstigten bis
zu seinem Ableben erhalten bleibt, son-
dern ebenfalls auf die Erben tibergeht.
Diese konnen frei entscheiden, ob sie
entweder das Eigentum an der Immobilie
behalten und die kumulierte Schuld
begleichen oder die Immobilie verkaufen
und die Schuld aus dem Verkaufserlos
begleichen wollen. Des Weiteren haben
die Erben die Mdglichkeit die Immobilie
selbst mit einer Hypothek zu belasten
oder die Verwertung durch den Kreditge-
ber zuzulassen und die Auszahlung des
die Schuld lbersteigenden Betrages
herauszuverlangen. Es handelt sich hier-
bei um ein entscheidendes Merkmal, das
nicht nur fiir Rechtssicherheit sorgt,
sondern auch die Entscheidung der
Grundeigentlimer, ihre Immobilie, die an
die Hinterbliebenen vererbt werden soll,
mit einer Hypothek zu belasten, sicher
erleichtern kann.

Geschichte - Abgrenzung zur Leibrente

In Japan ist diese Variante der Altersver-
sorgung schon seit [angerem bekannt.
Altere Personen verkaufen Teile ihrer
Wohnstatte an Finanzdienstleister und
erhalten dafiir monatliche Ratenzah-
lungen, wodurch das Geld, das in Immo-
bilien gebunden ist, wieder dem wirt-
schaftlichen Kreislauf zugeftigt wird. In
den USA und in GroBbritannien wird die
Rickwirtshypothek (Reverse Mortgage)
zwar schon seit mehr als zwei Jahr-
zehnten angeboten, sie erfreut sich je-
doch erst seit etwa fiinf Jahren einer
immer groBeren Beliebtheit. In den USA
und in GroBbritannien kann der Eigentii-
mer einer lastenfreien Liegenschaft ab
seinem 62. Lebensjahr einen Kredit auf-
nehmen, der durch eine Hypothek auf
sein Wohnhaus gesichert ist. Das Depart-
ment of Housing and Urban Develop-
ment (HUD) der US-Regierung gibt wie-
derum zum Schutz der Kreditnehmer
eine Garantie ab, sodass diese vor wirt-
schaftlichen Krisen ihrer Kreditgeber
geschiitzt sind.

Auch die Leibrente beziehungsweise
Immobilienverrentung dient zur Alters-
versorgung fiir Personen, die ein Haus
besitzen. Im Gegensatz zur umgekehrten
Hypothek wird hierbei die Liegenschaft
nicht bloB pfandrechtlich belastet, son-
dern das Eigentum an jemand anderen
verkauft. Als Gegenleistung ldsst sich der
Verkaufer bei der direkten Verrentung



ein Wohnungs- oder NieBbrauchrecht an
der Immobilie einrdumen und bekommt
vom Kaufer eine monatliche Leibrenten-
zahlung. Bei der indirekten Verrentung
investiert der Verkdufer den Erlds, den
ihm die Liegenschaft einbringt, in eine
private Rentenversicherung und erhdht
somit seine Einkommen.

Zustandekommen des Gesetzes
41/2007 vom 7. Dezember

Die spanische Regierung hat aufgrund
des Voranschreitens dieses neuen Finan-
zierungsproduktes die Notwendigkeit
erkannt, die erforderliche Rechtssicher-
heit und Transparenz fiir die inverse
Hypothek fiir Kreditnehmer sowie Kre-
ditgeber zu schaffen. In der Gesetzesein-
fiihrung (Preambulo VIII) weist der Ge-
setzesgeber ausdriicklich darauf hin,
dass die Entwicklung des Marktes der
umgekehrten Hypothek dlteren Men-
schen die Mdglichkeit er6ffnen soll, ihr
Grundeigentum zur Verbesserung ihre
Einkiinfte zu nutzen, was groBe wirt-
schaftliche und soziale Vorteile mit sich
bringe.

Im ersten Bericht des Ministerrats vom
27. Oktober 2006 setzt sich die Regie-
rung zum Ziel, eine Hypothek zu regeln,
welche liber 65-Jahrige auf ihre Wohn-
statte aufhehmen kénnen, um so ihre
Altersbeziige zu verbessern. Am 2. Marz
2007 wurde im Ministerrat der Gesetzes-
entwurf erarbeitet, welcher zehn Punkte
enthielt. Die Diskussion des Entwurfs im
Kongress und im Senat hat schlieBlich
am 22. November 2007 ihren Abschluss
gefunden.

Das letztlich am 7. Dezember 2007 verab-
schiedete Gesetz enthalt verschiedene
Abweichungen gegeniiber dem Gesetzes-
entwurf. Beispielsweise ist die Bestellung
der Hipoteca Inversa entgegen des ersten
Entwurfes ebenfalls hinsichtlich des
Zweitwohnsitzes grundsatzlich moglich,
allerdings mit gewissen Besonderheiten.
Der Gesetzesentwurf sah ferner die Ab-
schaffung der generellen Stempelsteuer
(Impuesto de Actos Juridicos Documenta-
dos - AJD) fiir die Bestellung von Hypo-
theken jeglicher Art vor. Das verabschie-
dete Gesetz hat nun jedoch die Befreiung
von dieser Steuer nur fiir die Hipoteca
Inversa vorgesehen.

Der Gesetzgeber definiert die umgekehr-
te Hypothek in der Einleitung (PreAmbu-
lo VIII) als ein ,Hypothekendarlehen”
oder als einen ,Hypothekenkredit”, der
dem Haus- oder Wohnungseigentiimer
tblicherweise periodisch ausgezahlt wird.

Es kann jedoch auch die Auszahlung
eines einzigen Einmalbetrages vereinbart
werden. Die Auszahlung erfolgt jedoch in
jedem Fall nur bis zum Erreichen eines
Hochstbetrags, der durch einen be-
stimmten Prozentsatz des Wertes der
Immobilie (Valor de Tasacion) zum Zeit-
punkt der Gewdhrung des Kredits be-
stimmt wird.

Wenn der Hochstbetrag erreicht worden
ist, erfolgen keine weiteren Auszah-
lungen mehr, jedoch kdnnen weiterhin
Zinsen anfallen. Die Riickzahlung des
Darlehens und der Zinsen an das Kredit-
institut oder die Versicherungsanstalt
erfolgt tblicherweise nach Ablauf einer
vereinbarten Frist beginnend mit dem
Ableben des Eigenttiimers durch Tilgung
durch die Erben oder durch Vollstreckung
der Hypothek durch das Kreditinstitut
oder die Versicherungsanstalt.

Definition der Hipoteca Inversa

Die Regelung der umgekehrten Hypothek
erfolgt in den Abschlussbestimmungen
Disposicion Adicional Primera (Erste
Zusitzliche Bestimmung). Zunichst wird
dieses Rechtsinstitut als solches definiert
(Nummer eins) und dessen Vorausset-
zungen festgelegt. Danach kann die
umgekehrte Hypothek ein Kredit oder
Darlehen sein, das durch eine Hypothek
an einer Immobilie gesichert wird, wel-
che vom Vertragspartner als Haupt-
wohnsitz genutzt wird und folgende
weitere Voraussetzungen erfiillen muss:

Der Vertragspartner und samtliche Be-
guinstigte miissen dlter als 65 Jahre oder
schwer beziehungsweise schwerst pfle-
gebediirftig sein (dependencia severa o
gran dependencia?). AuBerdem missen
sie iber die Summe des Darlehens sofort
oder in Raten verfiigen kdnnen, wobei
die Schuld erst zum Zeitpunkt des Ab-
lebens des Beglinstigten oder - falls
dies so vereinbart wurde - des letzten
Beguinstigten, fallig wird. Die zu belas-
tende Liegenschaft muss jedenfalls ord-
nungsgemiB3) bewertet und gegen
Schéden versichert werden.

Weitere Regelung der umgekehrten
Hypothek gemiB Gesetz 41/2007 vom
7. Dezember sind:

@ Vergabe der Kredite mit umgekehrten
Hypothek: Die oben definierten umge-
kehrten Hypotheken dirfen hiernach
lediglich von Kredit- und Versicherungs-
anstalten, die Gber die entsprechende
Zulassung zur Geschéaftstatigkeit in Spa-
nien verfligen, angeboten werden. Um
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die vom Gesetzgeber beabsichtigte Trans-
parenz der Vergabe von umgekehrten
Hypotheken zu erreichen wird festgelegt,
dass die Anstalten, die solche Produkte
anbieten, dazu verpflichtet sind, unab-
hangige Beratungsstellen einzurichten,
an die sich Kunden wenden kdnnen.

Dabei ist besonders auf die finanzielle
Situation, in der sich der potenzielle
Kunde befindet, und die wirtschaftlichen
Risiken, die sich durch das Eingehen
einer solchen Vertragsbeziehung ergeben
kdnnen, zu achten. Die Voraussetzungen
und Bedingungen dieser unabhangigen
Beratung sollen noch vom Wirtschafts-
ministerium, welches den Rahmen fur
die Transparenz und Vergabe der umge-
kehrten Hypotheken schaffen soll, fest-
gelegt werden. Seitens von Verbraucher-
schutzverbanden ist das Fehlen einer
diesbeziiglichen Regelung im Gesetz
kritisiert worden.

® Eigentum, Beendigung des Darlehens
und Verwertung: Wie bereits dargestellt
bleibt die Eigentiimerstellung des Kredit-
nehmers beziehungsweise der Erben
grundsatzlich erhalten. Beim Ableben
des Schuldners oder des letzten Begtins-
tigten kdnnen die Erben die Darlehens-
schuld tilgen, indem sie innerhalb der
vereinbarten Frist die gesamte Summe
samt Zinsen bezahlen. Der Gldubiger
kann dabei keine weitere Entschiadigung
fuir die Tilgung verlangen.

Sollten die Erben beschlieBen, die Schuld
nicht zu tilgen, haften sie nur mit der
Immobilie und dem vorhandenen Nach-
lassvermdgen. Die Haftung fiir die
Schuld wird somit gesetzlich auf die
belastete Immobilie und auf das Nach-
lassvermdgen beschrankt.

Wenn die belastete Immobilie vom Kre-
ditnehmer verauBert worden ist, kann
der Kreditgeber nach dem Ableben des
Kreditnehmers oder des letzten Beglins-
tigten die vorzeitige Félligstellung des
Darlehens erklaren, sofern die Hypothek
an der verauBerten Immobilie nicht
durch eine andere Sicherung ersetzt
wird.

@ Kostenreduzierung und Steuervorteile:
Die notariellen Urkunden Gber die Be-
stellung sowie Anderung, Léschung und
Ubernahme einer umgekehrten Hypo-
thek sind nun von der Stempelsteuer
(Impuesto de Actos Juridicos Documen-
tados - AJD)¥ befreit.

Die Notariats- und Registerkosten der
Hypothekenbestellung werden fiir diesen
Vorgang wesentlich gesenkt. Die Urkun-
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den iiber die Bestellung sowie Anderung,
Loschung und Ubernahme einer umge-
kehrten Hypothek werden im Hinblick
auf die Notargebiihren als ,Dokumente
ohne Wertangabe" eingestuft. Hinsicht-
lich der Registerkosten ist von der Hohe
der noch nicht getilgten Darlehensschuld
abzliglich 90 Prozent auszugehen.

Diese Steuervorteile und KostenermaBi-
gungen sind im Falle der Bestellung einer
umgekehrten Hypothek, die sich nicht
auf den Hauptwohnsitz des Schuldners
bezieht, nicht anwendbar. Somit kdnnen
Zweitwohnungen entgegen dem ersten
Gesetzesentwurf also als Sicherungsmit-
tel dienen, genieBen jedoch nicht die
besonderen Kostenvorteile.

Die gesetzliche Regelung bestimmt au-
Berdem, dass die durch den Abschluss
eines solchen Kredits bezogenen Auszah-
lungen vom Kreditnehmer in eine private
Rentenversicherung mit garantierter
Rendite eingezahlt werden diirfen, wo-
durch diesem weitere einkommensrecht-
liche Vorteile entstehen konnen.

Finanzierungsprodukte auf dem
spanischen Markt

In Spanien wird seit geraumer Zeit von
verschiedenen Geldinstituten, vor allem
von Sparkassen, die umgekehrte Hypo-
thek angeboten. Da es bis zum 7. De-
zember 2007 noch keine gesetzliche

Regelung gab, waren die Produkte bis-
lang sehr unterschiedlich ausgestaltet.
So kann auf dem Markt zwischen ver-
schiedenen Arten von umgekehrten
Hypotheken gewdhlt werden: Vereinba-
rung von Festzinsen (liblicherweise zwi-
schen 5,5 und 6,5 Prozent) oder varia-
blen Zinsen (Euribor zuziiglich 1,5 oder
2,0 Prozentpunkten), Auszahlung tiber
einen bestimmten Zeitraum oder Aus-
zahlung bis zum Ableben des Kreditneh-
mers.

Beispielsweise bietet die spanische Spar-
kasse Caixa Terrassa eine Hypothek fiir
Personen an, die mindestens 65 Jahre alt
sind und liber eine lastenfreie Liegen-
schaft verfligen. Das Besondere daran ist,
dass der Kunde zwischen zwei Varianten
auswahlen kann. Entweder er bezieht die
Kreditraten in einem bestimmten Zeit-
raum oder aber auf Lebenszeit. Aller-
dings kann in beiden Féllen nur bis zu 90
Prozent iiber den Wert der Liegenschaft
verfiigt werden. Die Hohe der monatlich
ausbezahlten Raten richtet sich nach
dem Alter der Berechtigten, dem Wert
der Liegenschaft und der gewéhlten
Variante. Sind mehrere Personen im Ei-
gentumsregister eingetragen oder woh-
nen andere Personen mit dem Berech-
tigten zusammen, miissen auch diese
den Vertrag mit dem Kreditgeber unter-
zeichnen.

Eine andere spanische Sparkasse, die
Ibercaja, bietet die umgekehrte Hypo-

thek fiir Personen tber 75 Jahre an und
zahlt hochstens 80 Prozent des aktuel-
len Wertes der Liegenschaft aus. Weiter
kann man bei Interesse an einer solchen
Hypothek zurzeit zwischen den Geldins-
tituten Caja Navarra, Caixa Sabadell,
Caixa Galicia y Caja de Ahorros Inmacu-
lada (CAIl) und der Bank BBVA wihlen

- Tendenz steigend. Es bleibt abzuwar-
ten, welche Akzeptanz die umgekehrte
Hypothek nunmehr auch im Zusammen-
hang mit der Preiskonsolidierung am
spanischen Wohnimmobilienmarkt fin-
den wird.

FuBnoten

1) Gesetz 41/2007 vom 7. Dezember zur Anderung
des Gesetzes 2/1981 vom 25. Mirz tiber die Rege-
lung des Hyothekenmarktes und anderer Vor-
schriften des Hypotheken- und Finanzsystems, liber
die Regelung der umgekehrten Hypotheken und
der privaten Pflegeversicherung und zur Festlegung
von bestimmten Besteuerungsvorschriften (Ley
41/2007, de 7 de diciembre, por la que se modifica
la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de Regulacion del
Mercado Hipotecario y otras normas del sistema hi-
potecario y financiero, de regulacion de las hipote-
cas inversas y el sequro de dependencia y por la
que se establece determinada norma tributaria).

2 Diese Begriffe werden in Artikel 26 des Gesetzes
39/2006 der Forderung der Selbststandigkeit (Ley
39/2006 de Promocion de la Autonomia Personal)
definiert.

3) Das Gesetz verweist ausdriicklich auf die Artikel 7
und 8 des Gesetzes 2/1981 vom 25. Mirz, der Re-
gulierung des Hypothekenmarktes (Regulacion del
Mercado Hipotecario).

4 Die AJD hat zuvor 0,5 Prozent oder 1,0 Prozent
betragen und war abhingig von der Gebietskorper-
schaft, auf welcher sich die Immobilie befunden
hat.

Der Wandel als Konstante -
Bankenlandschaft im Umbruch

Die Deregulierung im Finanzsektor, eine rasante Entwicklungs-
dynamik in Informations- und Kommunikationstechnik und die
Internationalisierung der Finanzmarkte haben das Umfeld fiir
Banken stark beeinflusst. Diese strukturellen Veranderungen im
Finanzsektor werden hier analysiert und bewertet: von den allge-

meinen Bereichen der Kreditwirtschaft iiber saulenspezifische
Fragestellungen innerhalb der Sparkassenorganisation und des
Genossenschaftssektors bis hin zu den regulatorischen Rahmen-
parametern und neuen Entwicklungstendenzen im eigentlichen
Bankbetrieb, vor allem im Privat- und Firmenkundengeschaft.
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