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~Lieber etwas mehr investieren®

Betrugsfalle im Immobiliensektor: Anwaltin Dr. Mercedes Andrea Schomerus aus Alicante warnt vor Schnellschissen

Alicante — ms. Dr. Mercedes
Andrea Schomerus ist seit 32 Jah-
ren als deutschen Anwaltin in Ali-
cante tétig. Eines ihrer Fachgebie-
te: Immobilienrecht. Betrugsfille
in der Branche gehoren zu den
Klassikern, sagt sie. Haufig seien
hierzulande Ausldnder betroffen.
Sie rit, beim Immobilienkauf ,kei-
nen Schnellschuss zu machen“ und
bei der Abwicklung immer einen
seriosen Fachmann einzuschalten.

CBN: 300.000 Euro hat ein
deutsches Ehepaar an der Cos-
ta del Sol in den Sand gesetzt,
weil es in die falsche Immobili-
enagentur vertraute und den
vollen Kaufpreis liberwies. Wie
lauft das in seriosen Fallen ab?
Dr. Schomerus: Normalerweise
schliefft man, nachdem die Interes-
senten sich fiir ein Objekt entschie-
den haben, einen Privatvertrag ab.
Ublich ist eine Anzahlung zwi-
schen fiinf und zehn Prozent des
Kaufpreises.

Wie kann der Interessent si-
cherstellen, dass es sich um
ein Firmenkonto - und nicht wie
in diesem Fall um ein Privatkon-
to - handelt?

Handelt es sich um das Konto ei-
ner Immobilienagentur, sollte man
sicherstellen, dass die Firma tiber-
haupt eine Verkaufsbevollméchti-
gung hat. In der Bevollméachtigung
sollte auch stehen, ob die Agentur
iiberhaupt bevollméchtigt ist, Zah-
lungen entgegenzunehmen. Geht
die Anzahlung zum Beispiel direkt
an den Eigentlimer der Immobilie
und trdgt das Empfangerkonto
nicht den Namen des Verkiufers,
sollte man stutzig werden.

Bis zu welchem Zeitpunkt ist
die Immobilienagentur norma-
lerweise in den Kauf involviert?
In der Regel bis zum Notartermin,
denn dann erhélt die Agentur nor-
malerweise ihr Honorar. Da man ja
nie weill, ob nicht im letzten Mo-
ment noch jemand abspringt, ist
die Zeit zwischen dem Privatver-
trag und dem Notarsvertrag die
Zeit, die man nutzt, um noch letzte
Papiere zusammenzusammeln:
Energiezertifikate, NIE-Nummern,
wenn Ausldnder involviert sind
und so weiter. Das wird alles zum
Notartermin zusammengetragen.

Sind lhnen schon Fille begeg-
net, bei denen die Immobilien-
agentur keine Verkaufshefug-
nis fiir das Objekt hatte?

Nein. Ich habe frither viel im Ti-
mesharing-Bereich gearbeitet und

Dr. Mercedes Andrea Schomerus.

da habe ich alles Mogliche gese-
hen. Aber Betrug gibt es {iiberall,
wo er moglich ist. Betrug im Im-
mobilienbereich ist ein Klassiker.

Wir haben mit einem Promotor
gesprochen, dessen Objekte
auf der Intemetseite von Pan-
dora Homes angeboten wur-
den, obwohl es keine Vereinba-
rung gab. Der Promotor erklar-
te, es sei nichts Ungewahnli-
ches, dass Agenturen Immobi-
lien ohne zu fragen in ihr Reper-
toire aufnehmen.

Im Grunde ist es ja nicht strafbar,
etwas zum Kauf anzubieten. Die
Agenturen wissen, wenn ich es
schaffe, einen Kaufinteressenten
zu finden, kann ich immer noch
zum Eigentiimer gehen und ihm
den Kaéufer anbieten. Entweder
sagt er Ja oder Nein. Man konnte
sagen, das ist moralisch anriichig,
aber in einer Marktwirtschaft wie
der unseren Tagesgeschaft.

Es macht den Eindruck, dass
solche Maschen besonders gut
bei Auslandem funktionieren.
Ist das auch Ihre Erfahrung?

Wenn wir von Leuten reden, die
betriigerische Absichten haben, ist
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es oft so, dass man von Landsleu-
ten betrogen wird. Dort entsteht
einfacher ein Vertrauensverhéltnis
im Sinne von ,,Ach, das ist einer
von uns“. Und nochmal kurz zum
Timesharing, dort ist es sogar so,
dass lehrbuchartig Strategien ge-
nutzt werden, die Vertrauen schaf-
fen, um den Leuten danach das
Blaue vom Himmel zu erzahlen.

Es ist nicht das erste Mal, dass
Nadine Dijkman mit vermeintli-
chem Betrug in Verbindung ge-
bracht wird: Es gibt eine Vorge-
schichte an der Costa Blanca,
in der potenzielle Mitarbeiter
um kleinere Betrage gebracht
wurden, jetzt aber geht es um
300.000 Euro. Warum ist es so
schwer, solchen Leuten das
Handwerk zu legen?

Zuerst einmal gilt natiirlich die
Unschuldsvermutung. Dann ist es
so, dass wir als Auslander es noch
schwerer im hiesigen Rechtssys-
tem haben, als die Spanier. Hinzu
kommt: Das spanische Rechtssys-
tem hat schon einmal besser funk-
tioniert. Nach der grofen Krise
wurde in der Justiz tiberall gespart
und es ist so, dass man, wenn man
eine Anzeige macht, nicht davon

ausgehen kann, dass die zustdndi-
gen Behorden am néchsten Tag
schon ermitteln. Das kann Wochen
oder Monate dauern. Ist ein Be-
schuldigter zum Beispiel verzogen,
kann das die Sache noch weiter hi-
nauszogern. Das fullt aber im
Grundsatz auf dem Versuch, den
Rechtsstaat  beizubehalten. Wir
wollen eben nicht, dass eine belie-
bige Anzeige gegen eine Person
dazu fiihrt, dass am nédchsten Tag
sofort die Polizei vor der Tiir steht,
sondern dass das zundchst gepriift
wird. Das muss man als Spiegel-
bild berticksichtigen. Nur iiber das
System zu schimpfen, ist nicht gut.

Halten Sie es in diesem Fall fiir
maglich, dass dem nachgegan-
genwird?

Wenn die formalen Erfordernisse
erfillt sind, ganz bestimmt. Das
heiflt, wenn die Anzeige durch ei-
nen Anwalt oder Prokurator vorge-
tragen ist. Es gibt die einfache de-
nuncia, da hort man spéter nie wie-
der was davon, das heifst aber
nicht, dass nichts unternommen
wird. Oder die querella, die qualifi-
zierte Strafanzeige, mit der man
mit Anwalt Akteneinsicht iiber be-
hordliche und polizeiliche MaR-
nahmen beantragen kann. Im Fall
an der Costa del Sol scheint es so,
dass die Firma schon wieder ge-
schlossen ist. Das heifst, ein Ge-
richtsangestellter geht eventuell
dorthin, um eine Ladung zu tiber-
bringen, findet niemanden vor und
fragt vielleicht die Nachbarn.
Wenn die zum Beispiel keine Aus-
kunft geben konnen, geht die Sa-
che zum Gericht zuriick. Dann be-
darf es einiger Wochen, bis der
Gerichtssekretdr vielleicht eine
Anfrage beim Finanzamt in die
Wege leitet, ob vielleicht irgend-
welche Daten vorhanden sind. Es
kann in solchen Féllen also Wo-
chen oder Monate dauern, bis man
iberhaupt jemanden antrifft, um
ihn um Stellungnahme zu den
Vorwiirfen zu bitten.

Und das ist, wenn die Verdach-
tigen - wie im Fall Pandora
Homes - Auslander sind, sicher
noch schwieriger.

Das ist in der Tat so. Auch, weil
das spanische System auf den Spa-
nier ausgerichtet ist und der hat
seinen Ausweis, der gleichzeitig
seine Identifikations- und Steuer-
nummer ist. Bei uns Ausldandern
kann das der Personalausweis,
Pass oder die NIE-Nummer sein.
Und wenn Letztere nicht vorhan-
den ist, hat es das spanische Such-
system schon schwer.

Ungewohnlich ist an dem Fall,
dass der gesamte Kaufbetrag
iiberwiesen wurde.

Und das darf man auf keinen Fall
tun. Deshalb gibt es einen Anzah-
lungsbetrag. Und auch der Endbe-
trag wird hier in Spanien normaler-
weise nicht bar oder per Uberwei-
sung bezahlt. Der Notartermin gilt
als Ubertragung des Eigentums,
das heilt der Betrag muss in die-
sem Moment fliefen. Es hat sich
eingebiirgert, dies mit einem
Bankscheck zu tun, die Bank steht
also schon dafiir ein. Und diese
Bankschecks sollten immer auf
den Namen des Eigentiimers, der
auch im Grundbuch steht, laufen.
Dieser sollte beim Notartermin an-
wesend sein oder per notarieller
Vollmacht vertreten werden.

Worauf sollte man generell
achten, um sicherzustellen,
dass man beim Immobilienkauf
nicht iiber den Tisch gezogen
wird?

Der Kaufinteressent sollte die Im-
mobilie in jedem Fall sehen. Wenn
es ein noch im Bau befindliches
Objekt ist, sollte man sich zumin-
dest den Bauplatz oder den Fort-
schritt des Baus zeigen lassen. In
diesem Fall gibt es gesetzliche
Vorschriften, die sicherstellen,
dass der Verkdufer Bankgarantien
oder Biirgschaften gibt. Allein
schon der gesunde Menschenver-
stand sollte, selbst wenn man diese
gesetzlichen Regelungen nicht
kennt, dafiir sorgen, dass man sich
fragt: Wie sind meine Betrdge ab-
gesichert? Konfliktiv konnen auch
Kiufe in Meeresnihe sein, weil
dort das spanische Kiistenschutz-
gesetz eingreifen konnte. Aufer-
dem Kiufe im Landesinneren, au-
Rerhalb der Ortschaften, weil man
nicht sicher sein kann, ob alles le-
gal gebaut wurde, was dort steht.
Da bedarf es der Einschaltung von
Anwélten, um genau das zu tiber-
priifen — im Grundbuch, im Katas-
ter, bei der Gemeinde. Das Grund-
buch ist ein 6ffentliches Register,
auf das jeder Zugriff hat. Eine an-
dere Sache ist natiirlich, wie gehe
ich praktisch damit um, vor allem
wenn ich Ausldnder bin. Generell
ist gerade ausldndischen Residen-
ten zu raten: Machen Sie beim Im-
mobilienkauf  keinen  Schnell-
schuss, schalten Sie Fachleute ein,
auch wenn es Sie im Moment et-
was mehr kostet, als vielleicht ge-
plant. Es ist in der Regel gut ange-
legtes Geld, damit entweder Betrii-
gereien rechtzeitig aufgedeckt wer-
den oder Sie zumindest ruhig
schlafen konnen.



