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Schuldnerschutz bei der Ablosung
und Ubernahme von Hypotheken

Nils Dohler

Angesichts des niedrigen Zinsniveaus ist auch in Spanien die Umschuldung von
Immobilienkrediten ein lebhaft diskutiertes Thema. Mit der nun verabschiedeten
Novelle des Hypothekenrechts wird die Position des Kreditnehmers gegeniiber
der Bank in solchen Fillen deutlich verbessert. Demnach darf die Bank kiinftig
keinen Zinsschaden mehr geltend machen, aber sie kann Tilgungsprovisionen
erheben und die Ablosungen 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
das spanische Parlament die endgiiltige
Fassung des Reformpakets rund um das
spanische Hypothekendarlehen (présta-
mo hipotecario), welches auf das Ge-
setzesreformvorhaben vom Spatherbst
2006 zurlickgeht" und wahrend des
parlamentarischen Verfahrens zahlreiche
Anderungen erfuhr.

Reformpaket zur Modifizierung des
spanischen Hypothekenrechts

Das Hypothekenrechtsreformgesetz

Nr. 41/2007, vom 7. Dezember, in Kraft
seit dem 9. Dezember?, das vor allem
die bisherigen hypothekenrechtlichen
Bestimmungen selbst, aber auch andere
Begleitbestimmungen im steuerlichen
und sozialrechtlichen Bereich teilweise
weitreichend neu regelt, fiihrt unter
anderem komplett neue Verfahrens-
bestimmungen im Falle der Léschung
(cancelacion) und Ubernahme (subroga-
cion) von hypothekarisch gesicherten
Krediten durch andere Banken ein. Auch
wird der Anwendungsbereich der soge-
nannten modifizierenden Novation (no-
vacion modificativa) entscheidend zu-
gunsten des Darlehensschuldners erwei-
tert. Grundséatzlich sollen dem Schuldner
vor allem kostenglinstigere und verfah-
renstechnisch vorteilhafte Optionen bei
gleichzeitiger Berticksichtigung der be-
rechtigten Interessen der Bank einge-
raumt werden.

Die genannten Anderungen sind auch
vor dem Hintergrund eines der erklarten
Hauptziele des Reformvorhabens zu
sehen, namlich die spiirbare Senkung der
mit Hypothekenkrediten im Allgemeinen
verbundenen hohen Nebenkosten. Wich-
tig zu beachten ist, dass simtliche der

reformbedingten Anderungen aus-
schlieBlich fiir Hypotheken zur Anwen-
dung kommen, die nach dem Inkrafttre-
ten des Gesetzes bestellt werden.

Neues Verfahren bei
vorzeitiger Tilgung

Gesenkt werden die bisherigen Vertrags-
strafen bei vorzeitiger Tilgung (amor-
tizacion anticipada; in Deutschland
vergleichbar mit der sogenannten
Vorfilligkeitsentschidigung) von Hypo-
thekenkrediten, das heiBt sofern es

vor dem Zeitpunkt des vertraglich ver-
einbarten Darlehensablaufs zur vorzei-
tigen Ablosung desselben und damit
zur Darlehensriickfiihrung kommt. Um-
fasst werden hierbei sowohl vollstan-
dige als auch teilweise Tilgungen.

Die Moglichkeit der vorzeitigen Tilgung
des Kreditvertrags oder des Hypothe-
kenkredits steht dem Darlehensnehmer
auch dann zu, wenn diese nicht geson-
dert vereinbart war, wobei das Gesetz
diesbeziiglich den Fall der reinen Ablo-
sung (cancelacion) mit derjenigen der
Ablésung aufgrund Ubernahme (cance-
lacion subrogatoria) gleichstellt. Das
neue Verfahren findet sowohl bei Finan-
zierungen im wohnungswirtschaftlichen
als auch im gewerblichen Bereich An-
wendung. Die Hypothekenrechtsreform
flhrt fur die genannten Fallgestaltungen
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ein duales System von Tilgungsprovisi-
onen ein. Zu diesem Zweck wird auch die
Gesetzessprache beziehungsweise -tech-
nik entscheidend gedndert: Zukiinftig
wird klarstellend nicht mehr von Ver-
tragsstrafen, sondern von Tilgungsprovi-
sionen (compensaciones por amortizaci-
on anticipada) gesprochen. Die Erhebung
anderweitiger Gebiihrenarten oder sons-
tiger Abgaben wird diesbeziiglich aus-
driicklich untersagt. Rechtstechnisch
gesehen werden somit die bisherigen
Vertragsstrafen als Entschadigungszah-
lungen ausgestaltet. Nach den neuen
eigens geschaffenen Vorschriften glie-
dert sich der Anspruch der Bank auf
Zahlung einer Vorfalligkeitsentscha-
digung gemaB den Regelungen der

Art. 7 ff. des HRG in zwei verschiedene
Arten auf:

- Tilgungsprovision wegen vorzeitigem
Ricktritt vom Darlehensvertrag (com-
pensacion por desistimiento) im Sinne
einer pauschalen Aufwandsentschadi-
gung fir die mit der Kreditgewahrung
generell verbundenen Aufwendungen.
Das Gesetz legt in diesem Zusammen-
hang allerdings Hochstbetrage bezie-
hungsweise -prozentsitze fest, wobei die
Vereinbarung giinstigerer oder gleichlau-
tender Konditionen zugunsten des Kre-
ditnehmers stets zuldssig und fir die
Bank dann auch verbindlich ist.

- Tilgungsprovision wegen des sich bei
einem vorzeitigen Ablosungsbegehren
gegebenenfalls realisierenden Zinsrisikos
(compensacion por riesgo de tipo de
interés). Freigestellt von dieser Art der
Tilgungsprovision sind hingegen alle
diejenigen Kreditvertrage oder Hypothe-
kenkredite, deren vertraglich bestimmter
Zinsrevisionszeitraum nicht mehr als
zwolf Monate betrigt. Sofern der Bank
die Loschung gar zum finanziellen Vorteil
im Sinne eines Gewinns gereichen wiirde,
besteht generell kein Anspruch auf Zah-
lung dieser Art der Tilgungsprovision.

Mit anderen Worten: Bei den lberwie-
genden Hypothekenkrediten auf dem
spanischen Finanzmarkt kommt die Til-
gungsprovision wegen Zinsausfalls der
Bank bereits deswegen nicht zur Anwen-
dung, da regelmaBig kiirzere Zinsrevisi-
onszeitraume als zwolf Monate vorgese-
hen sind. In jedem Fall ist stets erforder-
lich, dass der Bank durch die vorzeitige
Tilgung tatsdchlich ein finanzieller Nach-
teil entsteht. Dies soll allgemein dann
der Fall sein, wenn sich eine positive
Differenz zwischen der noch nicht zu-
rlickbezahlten Darlehensvaluta und dem
Marktwert des Kredits zum Ablsungs-
zeitpunkt unter Beriicksichtigung des



marktabhangigen Zinssatzes in Verbin-
dung mit den vertraglich festgelegten
Bestimmungen ergibt.

Die Ubernahme (subrogacion) des Hypo-
thekenkredits durch andere Kreditinsti-
tute war bisher bereits durch das ,Gesetz
2/1994, vom 30. Mérz, beziiglich Uber-
nahme und Modifizierung von Hypothe-
kenkrediten"3 eingefiihrt worden. In der
Praxis war das System bisweilen ausle-
gungsbeddrftig, funktionierte aber im
Allgemeinen gut. Auch wurde fiir die
Banken bereits 1994 eine Beschrankung
der Vorfilligkeitsentschddigung auf
maximal ein Prozent festgesetzt.

Weitere Bestimmungen

Die durch das HRG hervorgerufene ge-
setzliche Neuregulierung schiitzt vor
allem die bisherige Bank, und zwar an-
hand der Einfiihrung einiger redaktio-
neller Anderungen des zuvor genannten
Gesetzes 2/1994 vom 30. Mirz: Die An-
derungen beziehen sich im Wesentlichen
auf den Zeitpunkt, in dem die bisherige
Bank die sogenannte ,oferta vinculante"
(verbindliches Angebot) von dem tiber-
nahmeinteressierten Bankinstitut erhalt
und sich ,entscheidet"¥, das ausstehende
Darlehenssaldo mittels Bankzertifikat zu
bescheinigen.

Nach der Gesetzesneufassung hat die
bisherige Bank nach erfolgter Bescheini-
gung 15 Tage - gerechnet seit der Zu-
stellung der entsprechenden Aufforde-
rung - Zeit, die Ubernahme abzuwen-
den, indem sie vor dem Notar erscheint
und verbindlich ihre Bereitschaft erklart,
dem Darlehensnehmer ein gleich gutes
oder ein besseres Angebot zu machen.
Wiahrend dieses Zeitraums muss aller-
dings - entgegen der bisherigen Ban-
kenpraxis - keinerlei erneute Kommuni-
kation mit dem Kreditnehmer, das heiBt
keine weitere ,Uberzeugungsarbeit”
seitens der Bank mehr stattfinden. Ver-
einzelte Kritiker befiirchten nun, dass
hiermit unter Umsténden die Vorteile
einer kostengiinstigen Ubernahme von
hypothekarisch gesicherten Krediten
erschwert werden kdnnte, indem der
Kreditnehmer quasi zur diesbeziiglichen
teureren Variante der Ablésung und
Neubestellung der Hypothek gedrangt
werde.

Sofern aber die bisherige Bank ,gleich-
zieht" oder sogar ein besseres Angebot
unterbreitet, hat der Kreditnehmer zwar
in der Tat die mit dem gescheiterten
Ubernahmeversuch verbundenen ho-
heren Nebenkosten zu tragen, erhalt
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dafiir aber im Gegenzug ein Darlehen
mit fiir ihn regelmaBig glinstigeren Kon-
ditionen. Der hiermit verbundene Kos-
tenaufwand wird sich fiir den Darlehens-
nehmer also insgesamt rechnen. Das
HRG erweitert entscheidend den Anwen-
dungsbereich der modifizierenden Nova-
tion (novacion modificativa), die ebenso
wie die Ubernahme keine vorherige Lo-
schung sowie anschlieBende Neubestel-
lung des Hypothekenkredites erfordert
und somit regelmaBig kostenglinstiger
ist. Die Gesetzesreform fasst den Begriff
der modifizierenden Novation der ur-
spriinglich vereinbarten Finanzierungs-
konditionen eines bestehenden Kredit-
verhéltnisses nun wesentlich weiter:

Zulassig sind diesbeziiglich eine Erweite-
rung oder Reduzierung des Darlehenska-
pitals oder die Anderung der Laufzeit, der
Zinssatze sowie simtlicher weiterer Fi-
nanzierungskonditionen. Die anfallenden
Nebenkosten beschranken sich dann auf
die anfallenden Notariats- und Register-
gebuhren, die im Zuge der Reform glei-
chermaBen spiirbar gesenkt werden. Im
Zusammenhang mit den zuvor beschrie-
benen gesetzlichen Neuerungen und
Anderungen der Verfahrensarten bei
Ablosung, Ubernahme und Novation von
Hypothekenkrediten fiihrt der Art. 10
HRG die im Fortgang vereinfacht darge-
stellten Nebenkostenreduzierungen vor:

@ HypothekenlGschung (cancelacion):
Die zu zahlende Vorfalligkeitsentschadi-
gung bei einer Hypothekenldschung
(Gblich bisher bis zu einem Prozent, ob-
wohl Obergrenze) wird nach mehr als
fuinf Jahren Laufzeit auf 0,25 Prozent,
davor auf 0,5 Prozent gesenkt bezie-
hungsweise begrenzt. Die Loschung einer
Standardhypothek von 150 000 Euro
wiirde somit Kosten von 375 Euro, an-
statt wie bisher von maximal 1 500 Euro,
mit sich bringen.

@ Ubernahme (subrogacion): Bei Uber-
nahme einer Hypothek wiirden gleicher-
mafBen im glinstigsten Fall 0,25 Prozent
berechnet respektive - dem obigen Bei-
spiel folgend - eine Vorfalligkeitsent-
schadigung von nur 375 Euro anfallen.
Eine weitergehende Vorfalligkeitsent-
schadigung wegen Zinsausfalls ist in den
vorgenannten Fallen nur bei einem tat-
sachlich bestehenden finanziellen Nach-
teil fiir die Bank zulassig, aber in der
Praxis wohl kaum zu erwarten.

® Notariatsgebiihren: Diese werden in
den beiden vorgenannten Féllen, sowie
hinsichtlich der modifizierenden Novati-
on (novacion modificativa), grundsétz-
lich auf einen Pauschalbetrag in Hohe
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von 30 Euro im Gegensatz zum bishe-
rigen Gebiihrensystem festgesetzt, nach
dem abhdngig vom jeweiligen Hypothe-
kenwert ein Minimalbetrag von 90 Euro
vorgesehen war.

® Eigentumsregistergebihren: Die bishe-
rige Verglnstigung von 90 Prozent, die
zuvor nur bei Ubernahme (subrogacion)
und Novation (novacion) einer Hypothek
zum Tragen kam, sofern von einem vari-
ablen zu einem Festzinssatz gewechselt
wurde (im tbrigen lag die Reduzierung
bei 75 Prozent), kommt nunmehr allge-
mein und auch im Léschungsfalle zum
Tragen und wird zudem auf samtliche
Hypothekenkredite ausgedehnt. Die Ver-
giinstigung beschrankt sich mithin nicht
auf den wohnungswirtschaftlichen Be-
reich. Demzufolge zieht die Loschung der
genannten Standardhypothek diesbeziig-
lich 52,50 Euro im Gegensatz zu den
bisher zu zahlenden 300 Euro an Regis-
tergeblhren nach sich.

Sachgerechte Reform

Insgesamt erscheint es sachgerecht, dass
das Reformgesetz von 1994 weiter ver-
bessert worden ist. Die Kostenbegrenzung
und Mdglichkeit der Ubernahme war
1994 erstmalig durch die damalige Regie-
rung unter dem Ministerprasidenten
Felipe Gonzalez eingefiihrt worden und
sollte dem Darlehensnehmer in der sei-
nerzeitigen Hochzinsphase die Moglich-
keit an die Hand geben, die Bank zu
wechseln. Die jetzige, seit dem 9. Dezem-
ber 2007 in Kraft befindliche, weiterge-
hende Reform des spanischen Hypothe-
kenrechts hat anerkennenswerterweise
diesen Weg weiter verfolgt und einen
rechtlichen Rahmen geschaffen, der auch
der bisherigen Bank einen sachgerechten
Schutz zukommen lasst, wenn die Hypo-
thek als unerlassliches Sicherungsinstru-
ment auf dem spanischen Realkredit-
markt nicht an Bedeutung verlieren soll.

FuBnoten

1 Vergleiche ,Anteproyecto Ley de Modernizacion
del Mercado Hipotecario, de Regulacion del Régi-
men de las Hipotecas Inversas y del Sequro de De-
pendencia” vom 27. Oktober 2006.

2 Ley 41/2007, de 7 de diciembre, por la que se
modifica la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de Regula-
cion del Mercado Hipotecario y otras normas del
sistema hipotecario y financiero, de regulacion de
las hipotecas inversas y el seguro de dependencia y
por la que se establece determinada norma tributa-
ria", veroffentlicht im spanischen Staatsanzeiger
(B.0.E.) vom 8. Dezember 2007, Nr. 294, S. 50.593
ff; im Folgenden ,HRG" abgekiirzt.

3),Ley 2/1994, de 30 de marzo, sobre Subrogacion y
Modificacion de Préstamos Hipotecarios"

4 Bei Nichtausstellung verbleiben der bisherigen
Bank keine Mdéglichkeiten und die neue Bank kann
tibernehmen.



