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Die umgekehrte Hypothek
in Spanien

Memica Regao Aguirre

Sieben von acht spanischen Senioren wohnen im Eigenlum. Um dic Renten
aufzubessern, etablierle sich in den vergangenen Jahren die umgekehrte
Hypothel, bei der dic Wohnung gegen eine Geldrente beliehen wird. Jetzt ist
dicse Form der Altersversorgung im neuen Hypothekengesetz als Rechisinstitut
geregelt worden. Ob das Produkt so gefragl hlcibt, ist angesichts der
Preiskorrekturen aul dem Wohnungsmarkt zweifelhaft. Aber die Autorin
#eigl am Brispicl Spaniens, wie ein entsprechendes Produkt auch hierzulande
gestaltet werden kiinnte - so es der Markl will. (Red.)

Durrh tas Gusetz 412007 vom 7. De-
zember 2007 [verdffentlicht im spa-
nischen Staatsanzeiger vom 8. Dezember,
in Krafl seit dem 9. Dezembor 2007), hat
der spanische Gesetzgeber im Rahmen
eines umfangreichen Reformpakets zur
Modernisierung des spanischen Hype-
thekenmarkles dic sugenannte Hipoteca
Inversa (umgekehrte Hypothek) geregelt,
ein Rechtsinstitut, welches auf dem
bark! bereits bekannt war, allerdings mit
rum Teil schr unterschiedlichen Konditi-
onen. Hierbei hat das Gesetz Schutzvor-
schriften zugunsten van Verbrauchorn,
bestimmie stewerrcehtliche Vorteile [zum
Brispicl den Wegfall der Stempelsteuer)
und Reduzierungen der Nebenkosten
[Motar- und Regislerkosien) sowic der
Kosten der vorzeitigen Tilgung vorgese-
hen, allesamt Malnahmen, welche die
Alzeptanz dieses Produkis erhithen
soltlen.

87 Prozenl der spanischen Senioren
sind Immobilieneigentiimer

Das im Dezember 2007 verabschicdely
Gesels isl mik der Regelung der umge-
kehrten Hypothek dem steigenden Inte-
resse, welches dieses MNnanzierungspro-
dukt in der Gesellschall hepvorgerulen
hal, enlgegengekommen. Die umgekehr-
te Hypothek stelit ein hochinteressantes
Finanzierungsprodukt mit sehr grofiem
Kundenpatenssl dar. Personen, dic Giber
6h lahre alt oder pflegebediirftig sind,
kiinnen hiernach einen Kredit aufneh-
men, den sie mit fheem Bgenheim alisi-
chern. Alteren besichungsweise pflege-
buediieftigen Personen wird hiermit eine
Miglichkeit erdffnet, ihre Immaobilie in
Einkommen umzuwandeln, ohne sic
verkaufen zu missen. In Spanicn sind

R7 Prosenl der fiber 65-J3hrigen (zurzeit

itber 7,5 Millionen) Eigentdmer einer
Immaobilie. Hieran wird der grofie Nutzen
dieses nun gesetzlich geregelten Pro-
duktes leicht erkennbar,

Die wmyekehric oder auch Riickwirts-
hypothek” stellt einen Kredit mit ding-
licher Sicherung dar. Das Eigenheim kann
weiter genulzl umd Fugleich cine rusiiz-
liche Rente bezogen werden. Die Hohe
der Rentenzahlungen ist hierbei von
verschiedenen Bedingungen abhéngiy:
Wetl der Immobilic, Alter der Beglinstig-
wen und Laufzeit des Kredits (auf Lebens-
zeit oder fir einen bestimmien Zeitraum
vereinbart).

Das Besondere an diesem Tinanzierungs-
produlkt ist, dass der Kreditnehmer scin
Eigenheim uncingeschrinkt weiternut-
#un kann, da der Kredit erst mit seinem
Ableben beziehungsweise mit dem Able-
ben des letsAen Beglinstioten Fllig wird.
Die Flligkeit dieser Art von Krediten
wurde schon bislang in der Praxis von
den meisten spanischen Kredilanstalion,
die dieses Produkt angeboten haben, auf
den Zeitpunkt des Ablebens des Kredit-
nehmers vorgesehen. Durch das Gesele
412007 vam 7. Deeembier 2007 wird nun
Jedoch eine frithere Filligkeit ausge-
schlossen. Es handelt sich somit um ein
Produkt, das dlteren Menschen dienl, dic
sich im Laule ihres Lebens cin Figenheim
anguschafft haben und sich nun gegen
Risiken des Alters schiitzen odet ihre in
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Spanien chronisch zu niedrige Rente
aufstocken wollen.

Die gesetzliche Regelung besagl, dyss
das Eigentum nicht nur dem Kreditneh-
mer pder dem letzten Begiinstigten bis
suseinem Ableben erhalten bleibl, son-
dern ebenfalls aul die Erben dibergeht,
Diese kiinnen frei entscheiden, ob sie
enlweder das Eigentum an der Immaobilie
behalten und die kumalierie Schuld
begleichen oder die Immobilie verkaufen
und die Schuld aus dem Verkaufserlds
begleichen wollen. Des Weiteren haben
die Erben die Miglichkeil dic Immaobilie
selbst mit einer Hypothek zu belasten
nder die Verwertung durch den Kreditge-
ber suudassen und die Aussahlung des
die Schuld dibersteigenden Betrages
herauszuveriangen. Es handelt sich hier-
bei um ein entscheidendes Merkmal, das
nichl nur fiir Rechissicherheit sorgt,
sondern auch die Entscheidung der
Grundeigentiimer, ihre Immaobilie, die an
die Hinterblichenen vererbl werden soll,
mil ciner Hypothek zu belasten, sicher
erleichtern kann.

Geschichte - Abgrenzung zur Leibrente

In Japan ist diese Variante dee Altersver-
sorgung schon seit lingerem bekannt.
Altere Personen verkaufen Teile ihrer
Wahnstitte an Hnanedicnstester und
erhallen dufiir monatliche Ratenzah-
lungen, wodurch das Geld, das in Immao-
bilien gebunden ist, wieder dem wirl-
schaftlichen Kreislaul rugefiigt wird, In
den USA und in GroBbritannien wird die
Riickwartshypothek (Reverse Mortgage)
zwar schan seil mehr als swci Jabr
sehnlen angeboten, sie erfreut sich je-
doch erst seit etwa fiinf Jahren einer
immer grofieren Beliebtheil: In den LSA
und in Grofbritannicn kann der Eigentd-
mei einer lastenfreien Liegenschaft ab
seinem 62. Lebensjahr einen Kredit aul-
nehmen, der durch eine Hypothek auf
sein Wohnhaus gesichert ist. Das Depart-
ment of Housing and Urban Develop-
ment (| 1UD] der US-Regicrung gibt wic-
derum sum Schuly der Kreditnehmer
cine Garantie ab, sodass diese vor wirt-
schaftlichen Krisen ihrer Kreditgeber
geschiltzt sind.

Auch die Leibrente beziehungsweise
Immabilienverrentung dient zur Allers-
versorgung fir Persanen, dic cin Haus
hesilzen. Im Gegensatz zur umgekehrien
Hypothek wird hierbei die Liegenschaft
nicht bloB pfandrechtlich belaslel, son-
dern das Cigentum an jemand anderen
verkaull. Als Gegenleistung fsst sich der
Verkiiuloer ber der direkten Verrentung




ein Wohnungs- oder NieBlbrauchrecht an
der Immohilie einrdumen und bekommi
wvom Kauler eine monatliche Leibrenien-
zahlung. Bei der indirekten Verrentung
investiert der Verkaufer den Crids, den
ihm die Liegenschaf| einbringl, in eine
privale Renlenversicheruneg vnd erhihl
somit seine Einkommen.

Zustandckommen des Gesetzes
41/2007 vom 7. Dezember

Die spanisehe Regicrung bat aufgrund
des Voranschreitens dieses neuen Finan-
zierungsproduktes die Notwendigheit
erkannl, die erforderliche Rechlssicher-
heit und Transparenz fiir die inverse
Hypothek fir Kreditnehmer sowie Kre-
ditgeber zu schaffen. In der Gesetzesein-
fithrung (Prodmbulo VI weist der Ge-
setzesgeber ausdriicklich darauf hin,
dass die Entwicklung des Marktes der
umygekehrlen Hypothek #lleren Men-
schen dic Miglichkeit eréffnen soll, thr
Grundeigentum zur Verbesserung ihre
Einkiinfte zu nutzen, was grofe wirl-
schaltliche und sosiale Vorteile mit sich
bringe.

[ ersten Berichl des Ministormts vom
27, Oktober 2006 setzt sich die Regie-
rung zum Ziel, eine |lypothek zu regeln,
wilche ber B5-kihrige aul ihre Wohn-
stitte aulnehmen kinnen, um so ihre
Altersbeziige zu verbessern. Am 2. Marz
2007 wurde im Ministerrat der Gesetzes-
crbwoarl crarbeilel, weleher sehn Punkle
erthielt Die Diskussion des Entwurfs im
Kongress und im Senat hat schliefilich
am 22, Movember 2007 thren Abschluss
gefunden.

Das letztlich am 7. Dezember 2007 verab-
schicdele Gesels enthd verschicdoens
Abweichungen gegeniiber dem Gesetzes-
entwurf. Beispielsweise ist die Bestellung
der Hipoleea Inversa enlgegen des ersten
Entwurfes chenfalls hinsichtlich des
Zweitwohnsitzes grundsitzlich maglich,
allerdings mit gewissen Besonderheiten.
Dor Geselresenlworf sah ferner dic Ab-
schaffung der genereflen Stempelsteuer
(Impuesto de Actos Juridicos Documenta-
dos — AJD]) [ die Bestellung von Hypo-
theken jeglicher Arl vor, Das verabsehic-
dete Gesetz hat nun jedoch die Befreiung
von dieser Steuer nur fiir die Hipoteca
Irveersa vorgesehen.

Der Gesetzgeber definiert die umgekehr-
te |lypathek in der Cinleitung (Predmbu-
o WU als ein  Hypothekendarlehen®
mduer s einen Hypothekenkredit”, der
dem Haus- oder Wohnungseigentiimer
iihlicherweise periodisch ausgezahit wird,

Es kann jedoch auch die Auszahlung
gines cinggen Finmalbelrages vercinbard
wurden. Die Auszablung erfolgt jedoch in
jedem Fall nur bis zum Erreichen eines
Hachstbetrags, der durch einen be-
stimmien Prosenisatz des Wertes doer
Immubilie (Valor de Tasacion) zum Zeit-
punkt der Gewdhrung des Kredits be-
stimmt wird.

Wenn der Hichsthetrag erreicht worden
ist, erfolgen keine weileren Auseah-
lungen mehr, jedoch kinnen weiterhin
finsen anfallen. Die Ritckzahlung des
Darlehens und der Zinsen an das Kredit-
institut oder die Versicherungsansiall
erfolgl iiblicherweise nach Ablauf giner
vereinbarten Frist beginnend mit dem
Ableben des Cigentimers durch Tilgung
durch die Erben ader durch Vollstreckung
der Hypothek durch das Kreditinstitut
oder die Versicherungsanstalt.

Definition der Hipoteca Inversa

Uie Regelung der umgekehrien Hypothek
erivlgt in den Abschlussbestimmungen
Disposicion Adicional Primerz (Lrste
Zusitzliche Bestimmung). Zunichsl wird
dicses Rechisinslitut als solches definiert
[Mummer eins) und dessen Vorausset-
zungen festgelegt. Danach kann die
umgekehrie Hypothek cin Kredil oder
Darlehen sein, das durch eine Hypothek
an einer Immobilie gesichert wird, wel-
che vam Verlragspariner als Haupt-
wihnsitz genutzt wird und folgende
weiters Voraussetzungen erfiillen muss:

Der Vertragspartner und simthiche Be-
niinstigte miissen Alter als 65 fahre oder
schwer beziehungsweise schwerst pfle-
gebediirttig sein [dependencia severs o
gran dependencia®), AuBerdem miissen
sie {iber die Summe des Darlehens sofort
oder in Raten verflgen kannen, wobei
die Schuld ersl zum Zeitpunkl des Ab-
lebens des Begiinstigten oder - falls
dies so vereinbart wurde - des letzfen
Beglnstiglen, Ellig wird. Dic cu belas-
teade Licgensehaft muss jedenfalls ord-
nungsgemaB® bewertet und gegen
Schaden versichert werden.

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

@ Vergabe der Kredite mit umgekehrien
Hypothek: Die oben definierten umge-
kehrten Hypolheken dirfen hiernach
lediglich won Kredit- und Versicherungs-
anstalten, die iiber die entsprechende
Zulassung zur Gesch3ftstatigheit in Spa-
nien veriligen, angebolen werden. Um
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die vom Geselageber beabsichligle Trans-
parens doer Vergabe von umgekehricn
Hypotheken zu erreichen wird festgelegt,
dass die Anstalten, die solche Produkte
anbieten, dazu verpllichlel sind, unalb-
hinygige Beratungsstellen cinzurichien,
an dic sich Kunden wenden kinnen.

Dabei ist besonders aul die Bnangelle
Situalion, in der sich der potenzielle
Kunde befindet, und die wirtschaftlichen
Risiken, die sich durch das Lingehen
ciner sulchen Vertragsberichung crcben
kiinnen, zu achten. Die Voraussetzungen
und Bedingungen dieser unabhdngigen
Beratung sollen noch vom Wirlschalls-
ministerium, welches den Rahmen fiir
die Transparenz und Vergabe der umge-
kehrien Hypotheken schal fen soll, [es1-
gulegl werdien, Seitens von Verbraucher-

schutzverbdnden ist das Fehlen einer

diesbeziiglichen Regelung im Geselz
krilisier] worden,

@ Eigentum, Beendigung des Darlehens
und Verwertung: Wie bereits dargesielli
bicityl die Figentimerstellung des Kredit-
nehmers beziehungsweise der Erben
grundsitzlich erhalten. Beim Ahleben
des Sehuldners oder des lelelen Begiins-
tigten kiinnen die Erben die Darlehens-
schuld tilgen, indem sie innerhalb der
vereinbarten brisl die gesamie Summe
saml finsen bezahlon, Der GEubiger
kann dabei keine weitere Entschadigung
fiir die Tilgung verlangen.

Sollten die Erben beschlieBen, die Schuld
nicht zu tilgen, haften sie nur mit der
Immabilie und dem vorbandenen Nach-
lassvermiigen. Die Haftung Tir dic
Schuld wird somit gesetzlich auf die
belastete Immobilie und auf das Mach-
lassvermiigen beschriinkl.

Wenn die belastete Immobilie vom Kre-
ditnehmer verdulier! worden ist, kann
dor Kreditgeber nach dem Ableben des
Kreditnehmers oder des letzten Beglins-
tigten die vorzeitige Falligstellung des
Darlehens erkliren, safcrn dic Hypothek
an der verduBerten Immobilie nicht
durch eine andere Sicherung ersetzt
wire.

@ kostenreduzierung und Stevervorteile:
Die notariellen Urkunden iber die Be-
stellung sowiv Anderung, Lischung und
Ubernahme einer umgekehrien Hypo-
thek sind nun von der Stempelsteuer
{Impuesto de Actos Juridicos Documen-
Lacdns — AJDI befreil.

Die Motariats- und Registerkosten der
Hypothekenbestellung werden fiir diesen
Yorgang wesentlich gesenkt. Die Urkun-
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den iiber dic Bestellung sowie Anderung,
Loschung und Ubernahme einer umgae-
-kehrten Hypothek werden im Hinblick
aul die Motargebiihren als Dokumente
ohne Werlingabe” cingestult. Hinsich1-
lich der Reqgisterkosten ist von der Hishe
der noch nicht getilgten Darlehensschuld
abriiglich 90 Prosenl auseugehen.

Diese Steuervorteile und KostenermaBi-
yungen sind im Falle der Bestellung einer
umgekehrten Hypothek, dic sich nichl
auf den Hauptwohnsitz des Schuldners
hezieht, nicht anwendbar. Somit kdnnen
Tweitwohnungen enlgegen dem ersten
Gesetzesentwurf also als Sicherungsmil-
tel dienen, genieBen jedoch nicht die
hesonderen Kostenvorteile.

Die gesetzliche Regelung bestimmt au-
Herdem, dass die durch den Abschiuss
cines solchen Kredits besogenen Auszab-
lungen vom Kreditnehmer in cine privale
Rentenversicherung mit garantierter
Rendile eingezahlt werden dirfen, wo-
durch diesem weitere cinkommensrechi-
liche Vorteile entstehen kiinnen.

Finanzierungsprodukte auf dem
spanischen Markt

In Spanien wird seit geraumer Zuil von
verschiedenen Geldinstituten, vor allem
won Sparkassen, die umgekehrte Hypo-
thelk angeboten. Da os bis rum 7. De-
zember 2007 noch keing gesetzliche

Der Wandel als Konstante -
Bankenlandschaift im Umbruch

Regelung gab, waren die Produkte bis-
lang sehr unlerschicdlich ausgestallel
S0 kann auf dem Markt zwischen ver-
schiedenen Arten von umgekehrten
Hypolheken gewihlt werden: Vereinba-
rung von Festzinsen [liblicherweise swi-
schen 5,5 und 6,5 Prozent) oder varia-
blen Zinsen (Curibor zuziiglich 1,5 oder
2,0 Procenipunkien), Auszahiung lber
cinen bestimmtcn Zeitraum oder Aus-
zahlung bis zum Ableben des Kreditneh-
Hers.

Beispielsweise bietet die spamische Spar-

kasse Caixa Terrassa eine Hypothek fir

Personen an, die mindesiens 65 lahre alt
sind und (ber eine lastenfreic liegen-
schaft verfiigen. Das Besondere daran ist,
dass der Kunde zwischen zwei Varianten
auswihlen kann. Fntweder or besicht die
Kreditraten in einem bestimmten Zeit-
raum oder aber auf Lebenszeit. Aller-
dings kann in beiden Hillen nur bis zu 90
Prozent lber den Wert der Licgenschall
verfiigt werden. Die Hohe der monatlich
ausheshllen Baten richtet sich nach
diem Alter der Berechbigten, dem Werl
der Liegenschaft und der gewihlten
Variante Sind mehrere Personen im Ei-
genlumsregisier cingelragen oder woh-
nen andere Personen mit dem Berech-
tigten zusammen, missen auch diese
den Vertrag mil dem Kredilgeber unter-
zeichnen,

Line andere spanische Sparkasse, die
[seereaja, bictel dic umgekehrie Hypo-

thek fiir Personen dber /5 Jahree an und
zahit hichstens 80 Prozent des aktuel-
len Werles der Liegenschaft aus. Weiter
kann man bui Interesse an elner solchen
Hypothek zurzeit zwischen den Geldins-
tituten Caja Mavarra, Caixa Sabadell,
Caixa Galicia y Caja de Ahorros Inmacu-
lada [CAL und dor Bank BEVA wihler

— Tendenz steigend, Es blcibt abruwar-
ten, welche Akzeptanz die umgekehrie
Hypolhek nunmehr auch im Zusammen-
hang mit der Preiskonsolidierung am
spanischen Wohnimmobilienmarkt fin-
den wird.

Fulimiten

" Gesetz 41/2004 vom ¢, Dezember 7ur Enderung
des Geselees 201981 winm 25, Mirs Gber die Bege-
lung des Hyothekenmarktes und anderer Vor-
stfrillen des Hypolheken- und Dinanesystems, Gber
dic Regelung dor umackehrten Hypotheken ond
der privafen Pliegeverivherung und car Festieguing
won bestimmuen Bestoucrungsvorschritten (1 oy
AH007, de 7 de diciembee, por |2 goe se modifica
la Ley 21597, de 24 de marzo, do Rogulacion del
Merradn Hipntecaria y nlres normas del sislema hi-
potecario y financiero, de regulacion do las hipotc-
oas inversas y el segurn de dependenvia y por la
que se establece determinada norma tributaria).

A liese Begritte werden in Arlikel 26 des Geseloes
392006 der Firderuny der Selbststandigheit {Loy
A9020406 de Promacian de b Aulosomiz Personasl)
delinizrl.

A Nas ety vorweist arsdrivklivh aul de Arlikel 7
und 8 des Geselees 201981 vorm 24, Wiz, der Re-
qulicrung dos Hypothckenmarktes [Hegubzeion ded
Mercadi ipolecario).

A Mic AJN hat zuvor 0.5 Prozont ader 1,0 Proeen|
bietrayen wimnd war abhangiy von der Gebietskorper
sehaft, aut welcher sich dic Immohilie betunden
hial

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

meinen Bergichen der Kreditwirtschaft Gber saulenspezitische
Fragestellungen innerhalb der Sparkassenorganisation und des
Genossenschaftssektors bis hin zu den regulatorischen Rabhmen-
parametern und neuen Emwickiungstendenzen im eigentlichan
Bankbetrieb, vor allem im Privat- und Firmenkundenaeschaft
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