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WWW. S-V-d. de

Tauschende haben Vorteile

Wie konrte es passeren, in die Fall e zu gehen?

Tauschende, die mit Vorsatz arbeiten und nur an ihre egoistischen Reichtumziele denken, haben

den Vortell

WinscheundZidlebei Interessenten wedken zu kdnren

» verkaufspsychaolgisch geschult zu sein

(siesind auf jeden Kundeneinwand duch hartes Training vorbereitet)

» JA-Fragetedhniken zu beherrschen

(Zermurbungstaktik fir das endguilti ge, entscheidende JA beim Abschlufd)
« Vertrauen zu wedken durch AuRerlichkeiten undsprachliche Formuli erungen

(vorgeschobene Komplimente)

e den FuRschoninder Tlr zu haben, dasieja auf Empfehlung eines guten Bekannten

kommen

e sogar eine &tive Mitarbeit im Vertrieb anzubieten, um den Kunden selbst an in Ausscht
gestellten holen Zusatzverdiensten teil haben zu lassen (Strukturvertrieb!)

e meist gute Schauspieler zu sein

Wenn dbs ales © gegeben ist und dinn
zum Jahresende @nem Normalverdiener bzw.
Familienvater ertffnet wird, wie @ ganz
schnell noch einige Tausender vom Fiskus
zurickbekommen konrte, und ds  gut wie
risikolos (das Mérchen von dr sich selbst
finanzierenden Immobilie), hat der Kunde
schon so gut wie verloren, wenn er den , All-
finanzdienstler* auch nu in de Wohnurg zu
einem ,ganz unverbindichen Gespradh*
einldt. Denn folgt er nur ansatzweise den
Ausfubrungen des Beraters, kommt friher
oder spéter der Punkt, wo de Vernunft aus-
setzt und nu noch das erstrebenswerte Ziel
von Gluck und Wohistand in den schill ernds-
ten Farben ausgemalt die dlein beherrschende
Triebkraft ist, wegen der man ales gerne tut,
um dies auch zu erreichen. Schliefdlich soll ja
der Finanzberater nicht umsonst gekommen
sein. Also trifft man ,,aus dem hohen Bauch®
eine Entscheidung und kanmt zum Abschluf3.
Und weil man ihm fir eine so tolle Mdgli ch-
keit geradezu dankbar ist, gibt man gern auch
noch ein paa Empfehlungsadressen mit, den
seine Beratung war ja ansonsten kostenlos
(glaubt man).

So ocer dhnlich haben Sie und wir damals
unsere , Steuersparimmobilie” ans Bein ge-
buncen bekommen, wvielfach auch gegen
unseren anfanglichen Willen, vidleicht auch
nur um den l&stigen Berater endich loszu-
werden (Beispiel Holzhammermethode beim
Vermarkten von timesharing-Objekten in
Présentationsveranstaltungen). Der Berater tat
jawirklich alles, lud urs gar noch zum Essen
ein und fuhr uns auch personlich eben nach
zum Notar und auch wieder nach Hause. Ja
selbst das Du — eine vorgetauschte freund-
schaftliche Beziehung — wurde angeboten.
Und dann merkte man erst womaoglich nach
Jahren, dass man eben dach hereingefallen
war, sich de Immobilie ds einziger Alp-
traum, as Flop darstellte. Das wulden de
Betelligten der Anbieterseite aer schon
vorher, nur Sie ds heute Geschadigter, der
vielleicht nicht einmal weil3, wovon er sich
die Lebensmittel fur heute kaufen soll, Sie
wurden bewul® im unkiaren gelassen undmit
Halbwahrheiten und platten Ligen gezielt ins
offene Messr gelockt. Und da die finanzie-
renden Banken — gerne — mitgemadt haben,
konrte der ganze Flop auch schliefdlich zum
Abschlul? kanmen.
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Damit Sie sich nun ncht die ganze Schuld
alein selbst geben, indem Sie sich wegen des
damas aufgebrachten Vertrauens heute
schwarz argern, sollten Sie folgendes wissen.
Sie werden gleich erkennen, dassSiein erster
Linie durch Anwendurg raffinierter Metho-

den ein Betrugsopfer wurden, und letrogen
kann man ja immer nur werden, wenn zuvor
entgegengebradhtes Vertrauen sich im Nad-
hinein als ganzliche Enttauschurng heraus-
stellt:

1.

Sie waren wahrscheinlich weder Jurist noch Bankfachwirt oder Immobili enexperte
und wollten angesichts der bekannten Rentensituation ein Zusatzkapital furs Alter
erwirtschaften

2. Siewollten (natdrlichl!) Steuern sparen

3. Sie wufden von lkeiner Absprache zwischen dem Vermittler, Vertrieb, Initiator,

Notar, der Bank undeinem ggf. zusétzli ch eingeschalteten Treuhénder

Sie gingen davon aus, dassder Wert der Immobili e, zu dem Sie kauften, auch red
war (dabei wurde Ihnen verschwiegen, dass nicht nur die Immobili e valli g tGber-
teuert war, sondern zuweilen sogar 18% oder mehr vom Gesamtaufwand an
versteckten Innenprovisionen an de bel dem Ded Beteili gten geflossen sind; So-
Zialbindurg bel der erworbenen Wohnurg wurde auch verschwiegen)

Sie glaubten gemél3 dem Beredhnurgsbeispiel, dass sch de Immobilie mit den
dort dargestellten Zahlen fur Sie auch so rechnet (mtl. Belastung lediglich um die
200DM, deutliche Steuerersparnis)

Sie wollten all e staali chen Forderungen in vdlem Umfang nutzen, eben auch Ab-
schreibungsmégli chkeiten nach EstG § 7b(damals) oder dann § 1@

Sie hatten angeblich kein Risiko, da die Finanzierung — ausdriicklich ohre Eigen-
kapital — schonin Ordnurg gnge; bei einem Mietausfall stiinde @n Mietgarant zur
Seite; nach 5 oder 10 Jahren kdnre man das Objekt auch wieder mit Gewinn ver-
kaufen;

kurzum: alles wirde fur Sie aus einer Hand erledigt

Sie brauchten auch keinen Aufwand zu treiben, das viele 100 kn entfernte Objekt
etwa est noch zu besichtigen, der Wert sei bereits bankgeprift bzw. per Gutadter
ermittelt worden

Vor alem wurden Sie Giber den langfristigen Verlauf der Finanzierung im unklaren
gelasen, nmddem die meist 5-jdhrige Zinsfestschreibung abgelaufen war und
dann anschluf¥inanziert werden musde, jetzt aber zu 100% Nennwert, denn das
meist 10%ige Disagio musde ja nunmitfinanziert werden.

Allein dese 9 Punkte sollten genliigen um
klarzumaden, dass Sie von Anfang an keine
Chance hatten, als mit grofr Wahrschein-
lichkeit auch zu der Menge der geschétzt
mehreren 100.000Geschadigten zu gehdren.
So sollten Sie ds ersten Schritt auch einsehen,
sich deshab nicht zu schamen ,Wie konnte
mir das nur passeren?*, sondern — da e nun
einmal passert ist —, zu Ukerlegen, was Sie
jetzt und angesichts der aktuellen Redhtspre-

chung fur Mdglichkeiten haben, da wieder
rauszukommen. Um es vorwegzunehmen,
auch wir kénren Thnen nicht garantieren, dass
alles wieder so werden wird wie enedem. Das
geht gar nicht, und de schlaflosen Néchte, die
Sie in Erwartung des Gerichtsvollziehers
schon Hetten, ja vidleicht |hre wegen der
ganzen Sadhe auseinandergebrochene Familie
kann Ihnen auch mit keinem Geld der Welt
zurlickgegeben werden.
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Aber: Sie haben de Mdglichkeit, wenigs-
tens mit dem berihmten bauen Auge
davonzukommen, denn teures Lehrgeld haben
Sie schon jetzt gezahlt. Doch es ware
schlimm, wenn Sie jetzt noch desem Verlust
gutes weiteres Geld hinterherwerfen wurden,
etwa durch de Wahl enes faschen oder
ungedgneten Anwalts. Leider zu oft misen
auch nach solche Féll e beklagt werden. Denn
angesichts der hohen Streitwerte bel diesen
Immobili enflops vergifdt der eine oder andere
Anwalt schon ma seine guten Statuten und
madt eine Menge Geld fur falsch angelegte
Klagen (oder gegen den falschen Gegner) —
wenn er Uberhaupt tétig wird. Dann ver-
streicht wertvolle Zeit — aber Gebihren
werden hinterher trotzdem féllig. Ist alles
mehrfach pasgert, wie uns mitgeteilt wurde.

Schon deshalb arbeiten wir nicht etwa mit
einem einzigen Anwalt zusammen wie viel-
leicht andere Schutzvereine, sondern wahlen
sorgféltig aus und konren heute auf Uber 60
Fachanwdte ais dem Bankenhaftungsredt
zuruckgreifen. Wenn wir alerdings den Ein-
druck haben, dass $ch her auch nu
Trittbrettfahrer einschleichen mdchten, strei-
chen wir solche Kanzleien schon ke dem
Verdacht aus unserer Liste, einfach well
zuviel auf dem Spiel steht und Geschéadigte
oft bereits mit einem (oder mehreren) Anwal-
ten erneut hereingefallen sind. Das ist bitter,
und wir kénren jedem so Betroffenen trotz-
dem nur dringend empfehlen, gerade
angesichts dessen nicht zu resignieren. Es gibt
auch nach ehrliche Helfer, die sich fur Sieins
Zeug legen.

Grundage ener Sichtung lhrer Situation
ist die datenbankgestitzte Erhebung des
Falles in urserem 4-seitigen DokBM S-Bogen
(DokBMS = Dokumentation von Banken-
und Maklerschadigungen). Daraus gehen de
wichtigsten Daten hervor wie beteili gte Ver-
mittler, Banken, Notare, Treuhander,
Wohnurgsverwalter. Dann kénren wir auch
jederzeit dem Anwalt wichtiges Material
liefern, um bei Gericht zu beweisen, dass es
sich eben um keinen Einzelfall handelt, son-
dern immer wieder in variierter Form eben
auch deselben Beteiligten zu nennen sind.

Das kann kein Zufall mehr sein, sondern eine
grold angelegte Vertriebsschiene von  dt
maroden Objekten, de sich an urwissende
Normalverdiener wandte — somit eine ganz-
lich urgedgnete Einkommensschicht, bel der
jedenfalls das Argument , Steuernsparen®
niemals hétte redi siert werden konren.

Hinzu kommt noch, dass anféanglich bel
Gericht (insbesondere bel Richtern der dteren
Generation) immer noch geglaubt wurde, dass
Banken dach seridse Institute seien, , die so
etwas nicht maden“. Oder die Richter ver-
stehen nicht, ,wie man so etwas Uberhaupt
unterschreiben konrte®. Ja, hinterher ist es
immer leicht, wenn man selbst nicht bei der
Abschlufisituation anwesend war, wenn sich
die Sache doch bereits als Flop herausgestelit
hat. Und es ging nicht etwa um Verspekulie-
ren wie dwa bei manchen Aktienzockern, de
ja nun wirklich mit dem Risiko (auch des
Totalverlustes ihres eingesetzten Kapitals)
wisgentlich und auf eigene Gefahr umgehen.
Auch wurden Sie und wir immer wieder bei
den Richtern mit GroRRwerdienern, de sich
verspekuliert hédtten und sich eben nu arm
rechnen wollten, in einen Topf geworfen. Den
Nadhdbedarf beim Wissenstand zeigt auch
die Aussage enes Vorsitzenden Richters noch
im Dezember 1998, ds er fragte, ,was denn
eigentlich ein Strukturvertrieb sei“. Also,
ohre die riden Verkaufsmethoden solcher
Dricker zu kennen, wird bei Gericht Uber
Geredhtigkeit oder Ruin entschieden!

Gerade hierbei auf breiter 6ff entlicher Ba-
sis aufzukldren, wie e sch wirklich
Zugetragen hat, ist unsere wichtige Schwer-
punkaufgabe. Deshab lesen Sie das auch
jetzt dles. Damit auch deenigen gewarnt
sind, de vidlleicht jetzt noch var Ende 1999
Gleiches vorhaben sollten. Die Vermittler
verstehen es ja immer blendend (man beadite
den Doppelsinn des Wortes!), Torschluf3panik
vor dem Jahresende und jetzt zugleich Jahr-
hundertende zu erzeugen, mit Eurowahn
Angst zu madien und arlel vieles mehr. Ein
einmal Geangstigter ist umso |eichter manipu-
lierbar, wenn ihm gleich de angebliche
Losung prasentiert wird. Immer wieder das
gleiche Vertriebskonzept, und Es funktio-
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niert! Aber nur, weil zu viele unwissnd sind aus STERN 42/99
und de Vekaufstechniken nicht kennen. IMMOBILIEN
Dabe umfasseend aufzukldren wollen wir

mithelfen. Makler haften

Helfen Sie uns dabel, indem Sie lhren Fall
schildern, und seien Sie dazu auch var lau-
fender Kamera bereit. Sie konren nu
gewinnen, wenn Sie die Dinge und Verhdlt-
nise beim Namen nennen. Dazu mdchten wir
Ihnen MUt machen: Sie sind richt alein, zuriicktreten und Schadens-
sondern in bester Gesall schaft. ersatz verlangen. Das hat der

(Beadtte auch das Zenetti-Gedicht , MUT*) Bundesgerichtshof entschie-
den(AzV ZR344/97).Indem
Fall hatte der Makler ver-
sdumt,auf ein anhdngiges Ver-
fahren beim Bundesfinanzhof
hinzuweisen. Folge: Nach dem
~Wem die Wahrheit gleichgiiltig ist, Urteil fiel die Steuerersparnis
und damit auch der wesent-
liche Kaufgrund weg.

Wenn sich die beim Kauf ei-
ner Eigentumswohnung ver-
sprochene  Steuerersparnis
spéter nicht realisieren ldsst,
konnen Kiaufer vom Vertrag

der fragt auch nicht mehr nach dem Recht."

Steuerberater und Rechtsanwaélte

Wer versteht schon de Gebiuhrenverordnungen der Steuerberater oder Rechtsanwalte, Sie
etwa? Der Geschéftsfiuhrer einer Rechtsanwaltskammer sagte mir einmal vertraulich, nu wenige
Redtsanwaltskanzleien wiirden de BRAGO korrekt anwenden! Das heil3t fur Sie: Im Streitfall
lohrt sich defiir Sie meist kostenlose Uberprifung der Rechnurgen duch de zustandige Kammer.
Auch Pauschalhonaare jenseits der Gebuhrenwerte sind fir Sie haufig welit transparenter und
kalkuli erbarer al's die unduchsichtigen Gebuhrenverordnurgen. Verhandeln Sie!

Vereinbaren Sie Pauschalhonaare, fall s Sie hohe Gebuhrenwerte genannt bekommen. Und fra-
gen Sie so hartnadig, bis Sie dle Nebenkaosten wirklich kennen. Fragen Sie schon va der
Auftragserteilung: Wie viele Gebuhren werden félli g? Lassen Sie sich nicht mit ausweichenden
Erkl&rungen abspeisen. Schliefdlich wirden Sie das bei anderen Produkten undDienstleistungen
doch auch nicht tun. Oder?

Der Begriff der , gesetzlichen Gebihr* hélt viele Selbstdndige vom Verhandeln
ab. Damit verschenken sie meistens viel Geld.

© Aus: Erfolgreich arbeiten von zu Hause aus / Dezember 99 - Januar 00 / Seiten 071-072
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Gottinger Anwaltstreffen (23.10.99 - Bericht

Seit geraumer Zeit versuchen wir, die Anwaélte, die wir in urserer Anwaltgli ste fuhren, auch ken-
nenzulernen. Wie soll das geschehen? Mit der Unterstiitzung von Herrn Rechtsanwalt Dr. Reiner
Fuellmich gelang es uns am 23.10.1999Es nahmen nicht nur Anwdlte aus unserer Liste fur koope-
rierende Anwadlte Deutschlands teil, die leider nicht alle die M6glichkeit hatten, an desem Treffen
teil zunehmen, sondern auch Anwélte, die in enger Zusammenarbeit mit Herrn Dr. Fuellmich stehen.
Dieses Treffen wurde von der ARD — (Report) — aufgenommen und Ausschnitte daraus waren fur
die Sendurg am 22.11.1999 vmesehen. Jedoch ist der Beitrag bis heute nicht gegkommen ...

Das Treffen hatte groRen Anklang gefun-
den. Alle Anwélte zeigten ihr Interese a
diesem Thema undwaren an den Vorschlégen
der Vorgehensweise zum Thema Bankenhaf-
tung [/ fehlerhafte Treuhandfinanzierung
interesgert. Die Tatsachendokumente, die Dr.
Fuellmich hierzu als Kopie vorweisen konrte,
fanden algemeine Aufmerksamkeit. Herr Dr.
Fuellmich erklérte sich sofort bereit, Unterla-
gen, de Kollegen zur Beweisfihrung
bendtigen konrten, alen zur Verfigung zu
stellen.

Die Anwdte waren auch an der Daten-
bank, de von wurs gefuhrt wird, sehr
interesgert und schlugen vor, diese Daten-
bank um einige Direktfragen fur die Anwélte
zu koreentrieren. Diese Daten sind fur die
Anwdlte von grol}er Hilfe. Herr Werner, der
2. Vorsitzende des SVD, der diese Datenbank
fahrt, hat das sgleich in eine Tabelle fur die
Anwaélte umgesetzt.

Unser Vorstol3 kei den Politikern fand e-
bensolche Unterstitzung bei den Anwdlten.
Herr Dr. Fuellmich las aus dem Brief von
Frau Prof. Dr. Herta Daubler-Gmelin var.
Eine Familie aus dem Erzgebirge hatte sich
mit unserer schriftlichen Zusammenfasaing
an einen Abgeordneten aus ihrem Kreis mit
der Bitte um Unterstitzung gewandt. Dieser
Abgeordnete wandte sich an Frau Prof. Dr.

Herta Daubler-Gmelin. Die Antwort kam im
Juli (vier Wochen nadh ihrem Anschreiben).

Ich zitiere as ihrem Schreiben: ,Das
Schicksal von Herrn D... ist leider kein Ein-
zelfal, wie die von Herrn Rechtsanwalt Dr.
Fuellmich dffentlichkeitswirksam dargestell-
ten Gerichtsverfahren zeigen. Es liegt daher
nahe, Uber eine Starkung des Verbraucher-
und Kauferschutzes bei Immobili engeschéf-
ten, insbesondere gegeniiber Finanzberatern,
Treuhdndern und finanzierenden Banken,
nachzudenken.” An einer anderen Stelle heilt
es, ich ztiere: ,Das Bundesministerium der
Justiz beobadtet gleichwohl die Entwick-
lung, gerade aich in den von Herrn
Reditsanwalt Dr. Fuellmich betriebenen
Musterverfahren daraufhin, ob die Gerichte
mit den nach geltender Redhtslage bestehen-
den Mdglichkeiten Falle dieser Art
angemes®en zu lésen imstande sind. Verkau-
fer, Vermittler, Anlagenberater und finan-
Zierende Banken treffen bei  einem
Immobiliengeschéft schon jetzt umfangreiche
Aufklarungs- und Informationspflichten, aus
denen auch Schadensersatzpflichten folgen.”
Soweit Ausschnitte aus diesem Brief.

Wie Sie unschwer erkennen kdnren, haben
nicht nur Anwalte mit dieser Materie zu tun.
Wir sind auch weiterhin bemiht, solche Tref-
fen der Anwdlte zu arganisieren.

Der Vorstand des SVD

Ziel unserer Aktivitat ist es nicht, das Denkbare zu verfolgen, sondern das Machbare in die Tat
umzusetzen, und das ist schwierig genug, denn das bedeutet nicht, dass wir Ihr Ungliick als gott-
gewolltes Schicksal oder unabwendbare Tragik hinnehmen.

Wer nicht siegreich sein kann, soll verteidigen.
Wer aber weil}, wie der Sieg erkampft werden kann,

soll angreifen.

San T'su
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Immobilien in der Anlageberatung - Eine Kurziibersicht von Urteilen (Auszlge)

|. Haftung von Banken

(+) BGH U.v. 1.6.1989 Ill ZR 277/87 = ZIP 1989, 1184
Die Bank trifft eine Aufklarungs- undWarngpflicht, wenn sie @nen konkreten Wissensvorsprung
Uber spezielle Risiken des finanzierten Geschéfts hat

(+) Thiringer Oberlandesgericht v. 8.6.1999 5U 128898
Die Bank muf3 kei einem vonihr eingeholten Wertgutachten darauf hinweisen, wenn der Wert der
Wohnurg deutlich hinter den Kaufpreis zurtickfallt!!

(+) OLG Diussldorf U.v. 21.5.1993 17U 74/92=ZIP 1993, 1376
Die Bank ist zur Verweigerung eines Darlehns zum Grundstlickserwerb verpfli chtet, wenn deses
als Sicherheit fir einen neuen Konsumentenkredit dienen soll

(-) OLG Hamm U.v. 21.11.96 5U 5496 = WM 1998 1230

Die Bank haftet nur, wenn sie quasi als Partner des Geschéfts auftritt oder einen konkreten
Wissensvor sprung hat - grundsétzliche Ausfiihrungen - Revision nicht angenommen ( BGH
B.v. 4.11.1997 XI ZR 27/97)

(RR1/98)

(+) OLG Karlsruhe U.v. 27.8.98 9 U 2598=ZIP 1998, 1711

Bank ist aufklarungspfli chtig, wennihre Verknipfung zum Initiator, der ihr 3% Sicherheit ein-
raumt, die Rendite negativ beanflul

(RR2/98)

(-) LG Dussldorf WM 1998, 28812.9.97- 150 504/96)
Aus Wertgutachten kann der Kunde keine Anspriiche herleiten.
(RR 1/98)

(+) LG Paderborn 26.10.98 2 O 37098
Einstell ung Zwangsvoll stredung wegen Unterlassens eines Hinwei ses auf Unterdedkung
(RR1/99)

Il . Haftung von Verkaufer und Vertreiber

(+) BGH V. 27.11.1998V ZR 344/97 = NJW 1999, 638

Erstellt der Verkdufer bel einem auf Steuerersparnis angel egten Immohili enverkauf ein ,, personli-
ches Berechnurgsbeispiel“, kann daraus ein steuerli cher Beratungsvertrag abgel eitet werden,
desen Verletzung zu Schadensersatzanspriichen fihrt.

(RR2/99)

(+) BGH U.v. 19.12.1997V ZR 112/96
Zum Vertrauenschaden des Kaufers bei Unterbleiben der Aufklérung tiber die Sozialbindurg und
bei der falschen Angabe, Miete und Steuerersparnise macdten die Kosten der Finanzierung wett

(+) KG NJW U.v. 1.4.97- 7U 578295 = NJW 1998, 1082
Wohnuryg finanziert sich selbst ohre Eigenkapital; kann gewinnbringend verkauft werden
(RR1/98)
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(-) OLG Hamm 20.3.98- 29U 17897

Allein Erwerber muf3 sich um Wirtschaftlichkeits- und Steuerfragen kimmern - Kdéll ner-
Bausparfinanzierung (Vorinstanz LG Bielefeld 6 O 69997)

(RR1/99)

(+) OLG Hamm B.v. 29.1.1999 34 W 1498- Fa. VIG Vermdgensanlage, Esen
Beratungsverschulden bejaht - Achtung: nur Prozef3kostenhil feentscheidung chne eéngehen-
de Begriindung

(+) OLG KdIn 8.1.9711U 10996
Fehlen einer konkreten Rentabilit &tsberechnurg
(RR1/99)

(+) OLG Stuttgart 28.10.98 9 U 69/98
Hohe Anforderungen an die Beratungspfli cht eines Vertreibers geschlossener Immobili enfonds
(RR1/99)

Il . Sittenwidrigkeit

(+) OLG Hamm 13.12.91- 7U 98/91= OLGR 1992, 85
Sittenwidriges Mil3verhéltnis bei Uberteuerung von 85,7%
(RR1/99)

(-) LG Bielefeld 23.4.98 6 O 69997

K eine Sittenwidrigkeit bei 62 % Uberteuerung. Malkstab 1&acher Satz der Jahres-Kaltmiete —
Koll ner

(RR1/99)

IV.VerbrKrG, HWiG

(+) LG Potsdam 9.2.1998- 320 47297 = WM 1998, 1235

Soll die Beteili gung an einem geschlossenen Immohili enfonds finanziert werden, muf3 de auf die
Finanzierung gerichtete Voll macht den Formvorschriften des VerbrKrG entsprechen

(RR1/98)

(+) ebenso LG Chemnitz U.v. 30.9.199812 O 267/98 = NJW 1999, 1193
zur Finanzierung einer Gesell schafterbeteili gung zu Anlagezwedken

V. Sonstige Urtelle und Aufsitze

(+) BGH NJW-RR 1997, 11624.9.96- X| ZR 31895 Celle)

Ubernimmt der Makler mit Wissen undWollen der Bank deren typische Aufgaben, ist er deren
Hilfsperson. Dies dann, wenn der Kunde die Bank nie betritt undall e Vertrage tber den Makler
abgewickelt werden. Diesist ein Indiz fur die Zusammenarbeit zwischen Makler und Bank, dem
das Gericht nadhgeben mul (kein Ausforschungsbeweis).

Fuell mich/Rieger, Die Haftung der Banken fiir massenhaft fehlerhafte Treuhandmodellfi-
nanzierungen, ZI P 1999, 465 kundenfreundicher Ansatz

KeRler, Zivilrechtliche Haftungsrisiken von Kreditinstituten beim Vertrieb von Immobili en-
anlagen, VUR 1998, 3- Argumentationsansétze fir Geschadigte; die Aufklarungspflicht soll der
bei der Wertpapieranlage nachgebil det werden

Spickhoff, Bankenhaftung bei fehlgeschlagenen mmabili enerwerber-Treuhandmodell en,
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SCHUTZVERBAND FUR VERBRAUCHER UND DIENSTLEISTUNGSNEHMER (e.V. beantragt)

WWw. S-Vv-d. de

Die meisten Erwerbermodelle sind reine Geldvernichtung

Vorsicht vor umgewandelten Immobilien / Kosten und Ertrége prifen / Die Vermégensfrage/ Von Volker Looman

l FRANKFURT, 22.
Oktober. Die Staatsan-
waltschaft in Minchen
hat Mitte dieser Wo-
che angekiindigt, dass
°| sie die Ermittlungen
“Th—f1 gegen Mitarbeiter der
: — ehemaligen Hypothe-
ken- und Wechselbank ausdehnen wird. Das
Institut, das in der Zwischenzeit in der neuen
HypoVereinsbank aufgegangen ist, steht im
Verdacht, vor der Fusion nicht nur Milliarden
fragwirdiger Immobilienkredite vergeben,
sondern auch Bilanzen gefélscht zu haben.
Die Affare it eng mit den ,Er-
werbermodellen”  verbunden, die auf dem
grauen Kapitaimarkt als unseriése Geldan-
lagen gelten.

Bel diesen Modellen kaufen die Initiatoren
ate Mietshduser auf, renovieren sie not-
dirftigst und teilen sie in einzelne Wohnun-
gen auf. Zusétzlich bieten sie Dienstleistun-
gen wie Finanzierung, Mietvermittiung,
Mietgarantie, Steuerberatung und Treu-
handschaft an und offerieren das ganze Paket
mit Hilfe aygressiver Verkéufer als Modell.
Das Provisionsminimum liegt bei 15 Prozent
der Investitionssumme.

Die meisten Objekte, die ds Erwerber-
modell auf den Markt kommen, sind Miets-
kasernen in dritt- und viertklassiger Lage.
Pensionskassen, Vermdgensverwaltungen und
Versicherungen, die in den finfziger und
sechziger Jahren von der riesigen Woh-
nungsnat profitierten und mit schneller Kelle
Uber Nacht ganze Stadtteile hochziehen lie-
f3en, trennen sich heute von den héasslichen
Billigbauten nur zu gerne. Die hohen Instand-
haltungskosten lassen von den Mieten kaum
etwas Ubrig. Als normale Wohnungen lassen
sich de dten Gemauer jedoch nicht mehr
verkaufen, so dass sie in ,, Steuersparmodell e*
umgewandelt werden missen.

Hier bieten Aufteiler ihre Dienste an. Das
sind Geschéftsleute, die ganze Stralenziige
aufkaufen und pro Quadratmeter selten mehr
als 1.500 DM bezahlen. Sie bringen die Ge-
baude optisch auf Vordermann und teilen de
Objekte nach dem Wohnungseigentumsgesetz
(WEG) in abgeschlossene Einheiten auf.
AnschlieRend verkaufen sie die aifgeteilten
Wohnurgen fir 2.500 bis 3.000 DM pro
Quadratmeter weiter.

Ist der Verkaufspreis shon vollig uberzo-
gen, so entpuppt sich das Werbungskosten-
paket bei ndherem Hinsehen as blanker
Unsinn. Auf der einen Seite muss der Anleger
die Leistungen in Anspruch nehmen, um
Uberhaupt an , nennenswerte" Steuervorteile
zu gelangen. Doch auf der anderen Seite
bezahlt er Dinge, die von der Sache her vollig
Uberflissig sind. Die Wohnung ist fertig -

wozu sind Steuerberatung undTreuhandschaft
notig? Die Wohnung ist seit vielen Jahren
vermietet - wozu ist die Mietervermittiung
gut? Die Ertrége sind auf Jahre hinaus mehr
oder weniger sicher - woflr dient die Mietga-
rantie, die der Erwerber durch den hdhen
Kaufpreis ohnehin schon selbst bezahit hat?

Die Anleger, die sich auf solche Geschéfte
einlassen, kaufen in der Regel ,heiRe" Luft.
Sie ewerben eine Wohnung, die 100.000 ks
150.000 DM wert ist, fur 200.000 bis
250.000 DM, um sich hinterher Uber ein paar
Groschen vom Finanzamt zu freuen. Mdglich
sind die unseridsen Geschéfte durch die Mit-
hilfe einzelner Banken. Bedauerlicherweise
hat auch die HypoVereinsbank in den letzten
Jahren solche Objekte 21 100 Prozent finan-
ziert. Das haben Anlageverkaufer schamlos
ausgenutzt. Sie warben lautstark damit, dass
die Bereitschaft der Bank, Kredite in dieser
Hohe a1 vergeben, der schlagende Beweis fir
die Qualitat der Immobilien sei.

Diese Aussage ist freilich an den Haaren
herbeigezogen. Richtig ist, dass die Banken
die Erwerbermodelle a1 50 bis 60 Prozent
beleithen. Das restliche Darlehen ist ein Per-
sonalkredit an den Erwerber und hat mit der
Qualitét der Immobilie nichts zu tun.

ANZEIGE.

( FAZ vom 23.10.99 )

Der zusétzliche Kredit wird nur eingerdumt,
wenn die personliche Bonitét des Zeichnersin
Ordnung ist. Hier haben die Kontrollgremien
der alten Hypobank offenbar versagt, so dass
heute 10.000 ks 15000 Anleger vor einem
finanziellen Desaster stehen. In diesen Wo-
chen geht das Spiel mit anderen Initiatoren
und Kreditgebern weiter, so dass wieder
grofes Unheil droht.

Ein Beispiel: Der Anleger ist 52 Jahre alt
und versteuert as mittelstdndischer Unter-
nehmer etwa 400000 DM pro Jahr. lhm
werden vier Wohnungn zum Preis von
500.000 DM angeboten. Besonders erfreut ist
der Handwerker, dass kein Eigenkapital ver-
langt wird und das Finanzamt in Kirze fast
59.000 DM erstatten muss. Die Riickzahlung
wird duch Werbungskosten von insgesamt
106.000 DM erzwungen. Weiterhin rechnet
der Anlageberater vor, dass die Wohnungn

einen jahrlichen Ertrag von 24.000 DM ab-
werfen und weitere Steuervorteile ausldsen,
die an Anfang der Vermietung ungeféhr
493 DM pro Monat betragen. Die Ausgaben
fur Zins und Tilgung schlagen mit 2.778 DM
pro Monat zu Buche, so dass der Investor eine
anfangliche ,Unterdedkung" von 285 DM pro
Monat zu tragen hat.

Die Rechnung ist auf den ersten Blick
plausibel. Der Unternehmer bezahlt fur die
Wohnurgen insgesamt 500.000 DM. Die
Bank Uberweist einen Betrag in gleicher
Hohe, so dass der Anleger per sado tat-
séchlich kein Startkapital einsetzen muss. Das
Gegenteil ist der Fall. Die Werbungskosten
fihren zu einer Steuerriickzahlung von
59.000 DM. In den folgenden zehn Jahren
muss der Anleger insgesamt 120 Raten ent-
richten, de bei 285 DM pro Monat beginnen
und im Laufe der Zeit auf 431 DM pro Monat
ansteigen.

Der finanzielle Kollaps des Anlegers wird
erst am Ende der Vermietung offenkundig.
Der Investor hat vier Wohnungn erworben,
die nicht 500000 DM, sondern lediglich
250.000 DM wert sind. Gleichzeitig hat er bei
der Bank einen Kreditvertrag unterschrieben,
in dem aus geuerlichen Griinden ein Aus-
zahlungsverlust (Disagio) von 10 Prozent
enthalten ist. Der Nominalbetrag lautete Gber
555.555 DM undist zu 90 Prozent ausbezahlt
worden. Die Tilgung wurde, um den Unter-
nehmer nur geringflgig zu belasten, auf |
Prozent pro Jahr eingestellt. Daher betragt die
Restschuld am Ende der Zinsbindung noch
483.666 DM. Bei einem Wert der Wohrun-
gen von nur 250000 DM muss der Investor
mit hoher Wahrscheinlichkeit 234.000 DM in
den Wind schreiben.

Angesichts solcher Perspektiven muss vor
Altbauten, die ds Erwerbermodelle aif den
Markt kommen, dringend gewarnt werden.
Allerdings heil3t das im Umkehrschlussnicht,
dass ,ate’ Immobilien ein schlechtes Ge-
schéft sind. Wer in Bremen oder Hamburg fir
500.000 DM solide Altbauten ohne Schnick-
schnack einkauft, kann Ertrage von 6 Prozent
des Kaufpreises erzielen. Wenn die Objekte
zu 100 Prozent finanziert und innerhab von
zehn Jahren zur Hélfte entschuldet werden,
kann daraus eine Investition werden, die sich
nach Steuern mit 7,65 Prozent rentiert. Der
anfangli che Steuervorteil betragt statt 59.000
DM lediglich 31.000 DM, und der Anleger
muss jeden Monat zwischen 1.541 DM und
2.18) DM auf den Tisch legen. Dafir hat der
Unternehmer das Geld aber auf kluge Weise
investiert und kann sich Uber eine dtraktive
Altersversorgung freuen.

Der Autor ist Finanzanalytiker in Reutlingen.
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