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mwosen  FlNANZIErt —angeschmiert?

Die Bausparkasse Badenia kurbelte ihr Neugeschaft mit
Uraltwohnungen an — nun machen Anleger mobil

Als prophetischer Mahner betatigt sich Karl-
heinz Henge besonders gern. Der Vorstands-
vorsitzende der Deutsche Bausparkasse Ba-
denia AG beklagt oft und lautstark den Nieder-
gang des deutschen Wohnungsbaus — ob Plat-
tenbauwohnungen (,die will kein Mensch mehr
haben“) oder der Investitionsrickgang bei
Mietwohnungen: ,Ich vermisse die politische
Aufmerksamkeit.”

Schmallippig verhélt sich der Chef der Num-
mer vier unter den privaten Bausparkassen
hingegen, wenn es um die Probleme im eige-
nen Haus geht. Das Schweigen Henges hat
Griunde. Ein zweifelhaftes Vertriebsmodell fiir
Eigentumswohnungen belastet den Baufinan-
zierer. Zum 31. Méarz 2001 musste bereits
Finanzvorstand Elmar Agostini den Schreib-
tisch raumen (FOCUS 14/01). Fur Insider be-
steht kein Zweifel, dass Agostinis Abgang in
Verbindung mit der millionenschweren Pleite
der Firma Heinen&Biege steht, eines dubiosen
Vertriebskanals der Badenia.

Eingespieltes Team. Mit flotten Sprichen
lockte seit Mitte der 90er-Jahre die Druckerko-
lonne der Dortmunder Heinen&Biege-Gruppe
unbedarfte Normalverdiener in Immobilienin-
vestitionen. Wohnungseigentum ohne Eigen-
kapital, lautet die markige Formel, mit der die
250 Verkaufer von Heinen&Biege den Anle-
gern enorme Steuervorteile vorrechneten.
Etwa 5000 angejahrte Wohnungen aus dem
Bestand der ehemaligen Neuen Heimat ver-
kaufte der Strukturvertrieb auf diese Weise. Zu
dieser Zeit gehorten die Immobilien der Firma
Allwo — ein Schwesterunternehmen der Bade-
nia in der Aachener und Miinchener Gruppe.
Die Badenia selbst agierte als Finanzier im
Hintergrund: Anlegern mit ,Null Mark Eigenka-
pital“ liehen die Karlsruher Geld fur ihre Eigen-
tumswohnung. Ein gewagtes Spiel der
Bausparkasse. Sie darf laut Bausparkassen-
gesetz Immobilien nur bis maximal 80 Prozent
des Wertes beleihen, wenn nicht andere, zu-

satzliche Sicherheiten vorliegen. Dabei lag der
Kaufpreis der Gammelobjekte laut Badenia-
Unterlagen zum Teil deutlich Gber dem Markt-
wert — dank satter Provisionen fir die Verkau-
fer.

Frische Farbe. Im Hauruck-Verfahren wurden
heruntergekommene Mietwohnungsbldécke in
Wohnungseigentum umgewandelt und ober-
flachlich renoviert. Die Kapitalanleger lieRen
sich von den Pinselkiinsten blenden und wieg-
ten sich auch als Vermieter in Sicherheit. Blie-
ben einzelne Wohnungen unvermietet, war
dies laut Heinen&Biege kein Problem. So ge-
nannte Miet-Pools verteilen das Risiko von
Mietausfallen auf die Schultern der Eigenti-
mergemeinschatft.

Tatséchlich entwickelte sich das Miet-Pool-
Modell zum Desaster. Immer mehr Bewohner
raumten ihre Behausungen — der Verwalter
lieR Mieter vom Sozialamt einweisen. Einige
schwer Integrierbare genlgten bereits, um die
Nachbarschaft in die Flucht zu treiben. Grin-
anlagen wurden zu Millplatzen, Treppen-
hauser zu Pissoirs. ,Wir haben hier die totale
Verslumung“, klagt ein Mieter aus einem Ob-
jekt in Schwelm bei Wuppertal.

Tricksen und Tauschen. Erst als die Mietzah-
lungen ausblieben, dammerte den Eigenti-
mern, dass sie wohl ein schlechtes Geschaft
gemacht hatten. Heinen&Biege hatte die Ob-
jekte bevorzugt an Kaufer vermittelt, die weit
entfernt wohnten. Kaum ein Interessent hatte
seine vermeintliche Steuerspar-lmmobilie zu-
vor unter die Lupe genommen — ein fahrlassi-
ges Versaumnis. ,Es steckte jedoch Methode
dahinter, dass die Kaufer mindestens 300 Ki-
lometer entfernt von den Objekten wohnen*,
vermutet Medard Fuchsgruber. Der Wirt-
schaftsdetektiv sammelt die Daten der Kun-
den, um das System zu entschliisseln, mit dem
Heinen&Biege Anleger gekddert hatte.

Viele der inzwischen in Interessengemein-
schaften organisierten Kaufer wollen nur noch
das eine: die Kaufvertrage riickgéngig machen
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und aus den Bausparvertragen mit der Bade-
nia aussteigen. Ein moglicher Weg: Ihnen ge
lingt der Nachweis, dass die Badenia die Akti-
vitdten der Heinen&Biege-Truppe gesteuert
hat. Der Diusseldorfer Anwalt Julius Reiter:
LWir prufen einen Haftungsdurchgriff gegen die
Badenia.” Dann miisste die Bausparkasse, die
bisher zahlreiche Prozesse gewonnen hat,
nicht nur die Finanzierungsvertrage losen,
sondern auch fir den Schaden einstehen.
Schwer wiegende Indizien. FOCUS vorlie-
gende Schreiben belegen ungewdhnlich enge
Kontakte zwischen der Bausparkasse und
Heinen&Biege. So mihte sich etwa der ehe-
malige Badenia-Finanzvorstand Agostini inten-
siv. um den Fortbestand des angeschlagenen
Finanzvertriebs:
® Am 10. Dezember 1999 zahlt Agostini in
einem Brief an die Heinen&Biege GmbH die
Méglichkeiten der Badenia fir ,unterstiitzende
MaRnahmen* auf. Bei dem Gesprach sollte es
laut Agostini ,zu einer gedeihlichen Entwick-
lung“ fur Heinen&Biege kommen.
@® Am 14.6.2000 verfasst die enge Mitarbeite-
rin von Agostini, Dagmar Jattke-Ullrich, ein
.Insolvenzszenario“. Der Gesellschafter Uwe
Heinen wird darin als ,Unsicherheitsfaktor”
bezeichnet. Um ,Kurzschlusshandlungen® bei
Heinen zu verhindern, soll dieser eine Million
Mark erhalten — insbesondere ,zur Bezahlung
. veruntreuter Gelder“. Heinen&Biege hatte
angeblich unter anderem Krankenversiche-
rungsbeitrdge und Arbeitslosenbeitrage der
Mitarbeiter in die eigene Tasche gesteckt.

® Der ehemalige Badenia-Vorstand Agostini
plante offenkundig sogar, Wohnungen zum
Schein Uberteuert aufzukaufen. In einer Bei-
ratssitzung von Heinen&Biege schlug Agostini
MafRnahmen vor, ... wonach gegebenenfalls
ein Erwerber das Objekt in der Zwangsverstei-
gerung aufkauft, um der Behauptung ... entge-
genzuwirken, dass die aktuellen Verkaufswerte
weit unter den Kaufpreisen der Kunden liegen*.

Die Badenia mihte sich vergebens. Am 2.
August 2000 wurde Uber Heinen&Biege das
Insolvenzverfahren eréffnet. Bleibt fur die An-
leger die Badenia, um sich fiir einen Gesamt-
schaden in dreistelliger Millionenhdhe schadlos
zu halten. |
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