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Beurteilung Ihres Darlehensvertrages mit Grundschuldbesicherung Dr. Weforl

Sehr geehrter Herr Nau,

Private Darlehen von Anlegern gegen Grundschuld-Besicherung im ersten oder im 2weiten Rang sind
als 6ffentliche Beteiligungsangebote ebenso wie die unhesicherten, qualifizierten Nachrangdarlehen
nach dem Kreditwesengesetz ( KWG ) zuldssig und stellen keine Einlagengeschéfte im Sinne des § 1
KWG dar { = KWG-konforme und BaFin-zulassige Darlehensvertrage ). Sofern eine Absicherung im (
z.B. im zweiten } Rang erfolgt, achtet die BaFin jedoch darauf, dass die erst- oder die zweitrangige
Absicherung noch im Rahmen des Verkehrswertes der Immobilie liegt. Dieser Verkehrswert kann ent-
weder durch eine zeithahe Kaufpreisvereinbarung oder durch ein Beweriungsgutachten nachgewiesen
werden. Im Darlehensvertrag kdnnte zur Verdeutlichung erganzt werden, dass die Beleihung durch die
privaten Darlehensgeber bis maximal 100% (?) des Erwerbspreises stattfindet.

Die Grundschuldbesicherung muss so veranlasst sein, dass jeder Anleger als Darlehensgeber einen
direkten Zugriff auf das Sicherungsmittel hat und unmitteibar im Falle von Nichtleistung des Unter-
nehmens die Zwangsvolistreckung in das Grundsiiicksobjekt einleiten kann. Er muss die Méglichkeit
haben, sich eine vollstreckbare Ausfertigung iber die (Teil-)Grundschuld ausstellen zu lassen, ohne
dass es der Zustimmung eines Dritten bedarf.

Voraussetzung fur das besicherte Darlehen von privater Seite ist also, dass dem Darlehensgeber eine
Grundschuldabsicherung eingerdumt sein muss, die ihm selbst unabhangig von Dritten eigene Ver-
wertlingsrechte in Bezug auf die Grundschuld gewahrt. Sofern ein Notar die (Tzil-)Grundschulden
verwahnrt, darf er keine eigenen Zuriickweisungsrechte haben, wenn der Anleger eine vollstreckbare
Ausfertigung beantragt. Diese Voraussetzungen sind in dem Darlehensvertrag in den §§ 4 und 10 er-
fhlit.

Fur die Kapitalmarktfahigkeit gilt das Gleiche wie bei den privaten Nachrangdarlehen ohne Besiche-
rung. Baide Formen von tffentlichen Darlehensangeboten an eine Viglzahl von potentiellen Anlegarn
sind somit kapitalmarktzulassig. Das hat insbesondere Bedeutung bei der unternehmerischen Finan-
zierung von Investitionen und Immobilien. Die Strukiurierung von Immobilienfinanzierungen hat sich in
den vargangenen Jahren durch diese privaten Grundschutddarlzshen erheblich verandert.
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Bei den vom Anleger / Darlehensgeber abzufragenden personlichen Daten sind im Zeichnungsschein
wegen des neuen Kirchensteuerabzugsmerkmals { KISTAM ) die Steuer-ldentifikationsnummer ein-

zutragen.
Die ansonsten im Darlehensvertrag vorgenommenen grin markierten Anderungen bzw. Ergénzungen

sind aus kapitalmarktrechtlicher Sicht nicht zu beanstanden. Auch der uns tberlassene (Werbe-) Um-
schlag ist in Ordnung.

Mit freundlichen GriilRen
Dr. Werner Financial Service AG
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