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A Sachverhalt

Immer haufiger wenden sich die Verbraucher in den neuen Bundesléndern an die dortigen
Verbraucherzentralen mit der Bitte um Uberpriifung der ordnungsgemaBen Verzinsung ihrer zu
DDR-Zeiten geschlossenen Hypothekenkredite. Das Ergebnis bestatigt, dass die Kreditinstitute
in der Regel Uber Jahre hinweg keine entsprechende Zinsanpassung des Kredits vorgenommen
haben. Den Aufforderungen durch die Verbraucher, die zuviel berechneten Zinsen zuriickzuer-
statten, kommen die Kreditinstitute nicht nach. Sie argumentieren, es handele sich bei den
DDR-Altkrediten nicht um zinsanpassungsfahige Realkredite - die Rechtsprechung zur Zinsan-
passung sei in diesen Fdllen daher nicht anwendbar, zudem sei der Erstattungsanspruch des
Kredithehmers wegen eines Saldoanerkenntnisses nicht gegeben.

B Stellungnahme

Zu Unrecht verweigern die Kreditinstitute die ordnungsgemaBe Zinsanpassung der DDR-
Altkredite. Dem Darlehensnehmer steht ein Anspruch auf Rickerstattung zuviel gezahlter Zin-
sen bei vereinbarter variabler Zinsanpassung im Darlehensvertrag aus ungerechtfertigter Be-
reicherung (§§ 812, 818 BGB) zu. Ein Saldoanerkenntnis liegt nicht vor, ebenso wenig eine
Genehmigung der gezahlten Zinssatze oder ein Verzicht der zuviel gezahlten Betrage.

B.I Aufbauhypothek und Realkredit zwingend gleich
zu behandeln

Aufbauhypotheken nach ZGB und Realkredite nach BGB sind bei der Frage der Zinsanpassung
bei variabler Zinsgestaltung gleich zu behandeln.

Nach dem Verstandnis des Bodenrechts der DDR waren Belastungen von Grundsticken maB-
gebliche Erscheinungen der Ausbeutergesellschaftordnungen im Westen. Die nur wenig vor-
handenen Mdéglichkeiten Gberhaupt, ein Grundstiick zu belasten, spiegeln diese Einstellung wi-
der. Man wollte im Berech des Privateigentums verhindern, dass Grundstlicke und Gebaude als
Mittel zur Kreditsicherung im Privatverkehr eingesetzt werden und so auch die Eigentimer
wechseln konnten. Eine Grundstiicksbelastung war deshalb nur zur Sicherung staatlicher Kredi-
te maoglich. Eine besondere Form dabei war die Aufbauhypothek. Damit konnte der Staat sicher
gehen, vorrangig vor anderen Glaubigern befriedigt zu werden und - besonders wichtig - bei
Zahlungsunfahigkeit des Schuldners wieder in den Besitz des Grundes und Bodens zu kommen.
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Die Aufbauhypothek nach Art. 456 ff ZGB ist ein Unterfall der Hypothek nach dem ZGB.! Sie
konnte zur Sicherung von Krediten verwendet werden, die Kreditinstitute fir BaumaBnahmen
gewahrten. Sie entstand anders als die Ublichen Hypotheken nicht nur durch rechtsgeschaftli-
che Bestellung, sondern auch durch staatliche Anordnung (§ 457 ZGB). Die Eigenart der Auf-
bauhypothek, die auch nach wie vor von groBer Bedeutung ist, besteht in ihrem Vorrang vor
anderen Grundpfandrechten (§ 456 Abs. 3 ZGB).? Dieser Vorrang wurde dadurch gerechtfer-
tigt, dass der Kredit zu einer entsprechenden Werterhéhung des Grundstiicks flhrte. Das 1.
Zivilrechtsanderungsgesetz vom 28.6.1990 hat zwar mit Wirkung vom 1.7.1990 diese Privile-
gierung der Aufbauhypothek fiir die Zukunft verdndert (ebenso das 2. VermRAndG (Art. 233 §
9 EGBGB). Doch behalten Aufbauhypotheken, die vor dem 1.9.1990 begriindet wurden, nach
wie vor ihre Rechtsposition und sie haben weiterhin Vorrang, sofern ihre Bestellung vor dem
1.7.1990 bei Grundbuchamt eingegangen ist.>

Die Kreditinstitute flihren nun als Argument gegen eine Zinsanpassung entsprechend den Vor-
gaben der Bundesbank an, dass zum einen die seinerzeit deutlich unter den Zinsen fir Real-
kredite eingetragenen Zinsen der Aufbauhypotheken eine deutlich geringere Absicherung der
Sparkassen bedeutet. Zum anderen sei bei Eintragung der Aufbauhypothek keine Beleihungs-
wertermittlung des Grundstiicks vorgenommen worden und die Kreditinstitute wiirden daher
den Wert des sichernden Grundstiicks anders als im Zuge eines grundpfandrechtlich gesicher-
ten Kredits nach dem BGB gar nicht kennen. Daneben werden nicht auszuschlieBende Restitu-
tionsanspriiche angefiihrt, die zu einer Beeintrachtigung der Sicherheit flihren. Diese Argumen-
te Uberzeugen aus folgenden Griinen nicht.

a) Die Kreditinstitute sind unabhangig von der Zinshéhe durch die auf ein Grund-
stiick/Haus eingetragene Hypothek gesichert, deren Wert véllig unabhdngig von der
Zinshohe ist.

b) Wie eben ausgefiihrt wurde gerade der der Aufbauhypothek eingerdumte Vorrang im
Rangverhaltnis mit einer - wenn auch nur pauschal angenommenen - Grundstickswert-
erhdéhung begrindet. Der Kreditgeber hat sich mit dem Rangvorrang bereits ausrei-
chend abgesichert. Da der Vorrang auch weiterhin bestehen bleibt*, kann eine nicht
realiter durchgefiihrte Grundstiicksbewertung nicht als Grund flr eine unterschiedliche
Behandlung der Kreditarten angefiihrt werden. SchlieBlich wurden auch bei der Vergabe
von Realkrediten bis Anfang 2000 nicht automatisch und zwingend eine Objektbewer-
tung vorgenommen, stattdessen wurde regelmaBig pauschal 70% des Kaufpreises der
Immobilie/Grundstilicks als Sicherheit zugrunde gelegt. Dass nun die Praxis im Zuge des
Basel-II Abkommens und des damit einhergehenden Verhaltenskodex zur Vergabe
wohnungswirtschaftlichter Darlehen seit dem Jahr 2001 dazu Gbergegangen ist, vor Ab-
schluss eines hypothekengesicherten Kreditvertrags die sichernde Immobilie zu bewer-
ten, kann nichts daran @ndern, dass Aufbauhypothek und Realkredit gleich zu behan-
deln sind. In beiden Fallen ist der Kreditgeber ausreichend durch die belastete Immobi-

! Bei den meisten Hypotheken, die von Privatlduten abgeschlossen wurden, handelt es sich um Aufbau-
hypotheken.

2 Ausgenommen: Grundpfandrechte, die vor dem 1.1.1976 entstanden sind.

3 Aufbauhypotheken waren bis zum 2.10.1990 zuldssig, doch hatten die nach dem 1.7.1990 bestellten
Rechte nicht mehr den Vorrang aus §§ 456 Abs. 3 und 458 ZGB.

4 Sofern die Grundbucheintragung vor dem 1.7.1990 erfolgt ist.
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lie gesichert - sei es nun durch eine tatsachliche Wertermittlung oder wie im Fall der
Aufbauhypothek durch den Rangvorrang.

c) Ebenso wenig kédnnen auch madgliche Restitutionsanspriiche in Bezug auf die Aufbauhy-
pothek sichernden Grundstiicke zu einer unterschiedlichen Behandlung fuhren. Zwar
geht mit der Riickiibertragung von Grundeigentum nach dem Gesetz zur Regelung offe-
ner Vermodgensfragen eine eingetragene Aufbauhypothek nicht auf den neuen Eigenti-
mer, sondern diese wird mit einem abhdngig von der ImmobiliengréoBe zu berechnen-
den Betrag abgegolten ( § 18 Abs. 2 VermG). Gleichwohl darf diese Tatsache nicht mit
einer unterschiedlichen Behandlung der Zinssatze aufgewogen werden, denn die Rege-
lungen richten sich schon nicht an dieselben Adressaten.

d) Letztlich ist fir eine eigene Zinsanpassung entgegen den allgemeinen Vorgaben keine
Rechtsgrundlage erkennbar. So ist das geltende Recht der variablen Zinsanpassung,
wie es bei allen Realkrediten mit variabler Zinsvereinbarung zum Tragen kommt, auch
hier anzuwenden.

B.II In der Regel kein Anerkenntnis, ebenso wenig
Verwirkung oder Verzicht

Der Rickerstattungsanspruch der Kreditnehmer ist auch nicht durch Vorliegen eines Saldoan-
erkenntnisses erloschen. Ein Anerkenntnis scheitert schon regelmaBig an einer darauf gerichte-
ten Willenserklarung des Kreditnehmers. Ebenso wenig kommt schlieBlich auch eine Verwir-
kung in Betracht, weil die Mdglichkeit der Geltendmachung die Kenntnis oder zumindest die
Mdglichkeit der Kenntnis um die Fehlerhaftigkeit der Zinsanpassung voraussetzt, was nach den
Ublichen Klauselformulierungen der Kreditinstitute weitgehend ausgeschlossen ist. Siehe dazu
ausfuhrlich den Infobrief 28/2003.

B.III 30jahrige Verjahrung

Zum bereicherungsrechtlichen Rlckerstattungsanspruch wurde ebenfalls im Infobrief 28/2003
ausflhrlich Stellung genommen. Der Anspruch verjahrte vor der Schuldrechtsreform gem. §
195 BGB (a.F.) in 30 Jahren. Die Frist begann bei Bestehen einer Restschuld mit dem Zeit-
punkt der Abldsungszahlung. Anderungen im Verjdhrungsrecht durch die Schuldrechtsmoder-
nisierung vom 1.1.2002 und die entsprechenden Ubergangsfristen sind bei der Verjdhrung von
Altfallen zu beachten.

B.IV Fazit

Aufbauhypotheken gem. §§ 456 ff. ZGB mit variabler Zinsgestaltung sind wie entsprechende
Realkredite entsprechend den Vorgaben der Rechtsprechung zu verzinsen. Der bereicherungs-
rechtliche Rickerstattungsanspruch verjahrte bei Altanspriichen gem. § 195 BGB (a.F.) in 30
Jahren. Anderungen im Verjdhrungsrecht durch die Schuldrechtsmodernisierung vom 1.1.2002
und die entsprechenden Ubergangsfristen sind bei der Verjéhrung von Altféllen zu beachten.

Inhaber von Aufbauhypotheken mit noch langen Laufzeiten missen jedoch damit rechnen,
dass durch die weitere Anpassung ihrer variablen Zinssatze die Zinsen in absehbarer Zukunft
wieder héher als die bisherigen nach DDR-Recht vorgesehenen Zinssatze steigen kdnnen. Die
Geltendmachung von Riickerstattungsanspriichen kommt dann in der Regel nur denen zugute,
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deren Hypothekenlaufzeit bereits beendet ist oder demnachst endet. Bei steigenden Zinsen
sollte Gberlegt werden, ob eine Festzinsvereinbarung als Alternative nicht sinnvoll ist.
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