Die Wohnimmobilienkredit-
richtlinie der EU: Nachhaltige
Kreditvertrage und Forderung
des Verbraucherschutzes bei
Immobilienkreditvertragen

Um die Entwicklung eines transparenteren, effizienteren und
wettbewerbsfahigen Binnenmarktes durch flexible und faire Im-
mobilienkreditvertrage zu fordern und ein nachhaltiges Kredit-
geschéft sowie einen hohen Verbraucherschutz in Europa si-
cherzustellen, haben das europdische Parlament und der Rat am
4. Februar 2014 eine Richtlinie fiir Wohnimmobilienkreditvertra-

ge fiir Verbraucher (Wohnimmobilienkreditrichtlinie) veréffentlicht.

Sie muss bis zum 21. Mérz 2016 in nationales Recht umgesetzt
sein. Adressaten sind alle Darlehensgeber, die Wohnimmobilien-
kredite an Verbraucher vergeben. Angestrebt ist eine EU-weite

Harmonisierung insbesondere

zur Werbung,
zu (vor-)vertraglichen Informationen,
zur Kreditwiirdigkeitspriifung,

zum Widerrufsrecht/zur Bedenkzeit,

VvV VvV VvV VvV V

zur vorzeitigen Riickzahlung und einer etwaigen
Vorfélligkeitsentschadigung,

>  zu Fremdwéhrungsdarlehen,

> zu Beratungsleistungen bei der Kreditvergabe und
-vermittlung sowie zu Kopplungsgeschéften.

Am 18. Dezember 2014 hat das Bundesministerium der Justiz und
flir Verbraucherschutz den Entwurf eines Gesetzes zur Umsetzung
der Wohnimmobilienkreditrichtlinie vorgelegt, der nachfolgend

vorgestellt wird.!
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Verdnderungen ergeben sich insbesondere im BGB in Bezug auf
Der Ausdruck

Verbraucherdarlehensvertrag dient kiinftig als Oberbegriff fiir

das Recht der Verbraucherdarlehensvertrige.

die beiden Unterbegriffe Allgemein-Verbraucherdarlehensver-
trag und Immobiliar-Verbraucherdarlehensvertrag. Letzterer
bezeichnet Verbraucherdarlehen, die von der Wohnimmobilien-
kreditrichtlinie erfasst werden. Daneben ergeben sich weitere
gesetzliche Anpassungen, die in der folgenden Abbildung tber-

blicksweise angegeben werden.

Wie ausgefiihrt, wird das BGB kiinftig zwischen Allgemein-Ver-
braucherdarlehensvertragen (§ 491 Abs. 2 BGB n. F.?) und Immo-
biliar-Verbraucherdarlehensvertragen (§ 491 Abs. 3 BGB n. F)
differenzieren. Letztere stellen entgeltliche Darlehensvertrdge
zwischen einem Unternehmer als Darlehensgeber und einem
Verbraucher als Darlehensnehmer dar, die grundpfandrechtlich
besichert oder fiir den Erwerb oder die Erhaltung des Eigentums an
Grundstiicken, an bestehenden oder zu errichtenden Gebduden oder
fiir den Erwerb oder die Erhaltung von grundstiickgleichen Rechten
bestimmt sind.

Vorvertragliche Informationspflichten (§ 491 a BGB n. F.)
Im Rahmen der verpflichtenden Kreditwiirdigkeitspriifung miis-
sen Unterlagen durch den Darlehensgeber eingeholt werden, um

die vorvertraglichen Informationen fiir den Kunden vorzuberei-



ten. Diese miissen dem Kunden nach der Beratung unverziiglich
ausgehéndigt werden. Weiterhin muss neu nun verpflichtend das
ESIS-Merkblatt ausgefiillt und ausgehéndigt werden (Foérderkre-
dite werden bis auf einige vorvertragliche Informationspflichten
weiterhin vom Anwendungsbereich ausgenommen sein). Die Inhalte
des Merkblattes wurden im Rahmen eines verpflichtenden Musters
in Artikel 247 Abs. 1 EGBGB aufgenommen.

Das Konditionenangebot und eine Vertragsausfertigung (inklusive
Zinssatz) sind - falls kein Widerrufsrecht nach § 495 BGB n. F. be-
steht - nach der Beratung dem Kunden ohne Aufforderung auszu-
héndigen, damit dieser in der Phase der Vertragsverhandlungen in
die Lage versetzt wird, sich schon frithzeitig ein Gesamtbild tiber den
moglichen Vertrag zu machen (vgl. § 491 a Abs. 2 BGBn. F.).

Bei Immobiliar-Verbraucherdarlehensvertragen muss dem Kunden
unter bestimmten Voraussetzungen eine Bedenkzeit von mindestens
sieben Tagen vor Vertragsabschluss eingerdumt werden, das heift,
der Vertrag kann erst nach Ablauf dieser Frist geschlossen werden
(§ 495 Abs. 3BGB n. F.).
Beratungsstandards bei der und
-vermittlung (§ 511 BGB n. F.)

Sie sollen gewéhrleisten, dass der Berater sich umfassende Informatio-

Darlehensvergabe

nen iiber die finanzielle Situation des Kunden und seine Interessen ein-
holt, um eine individualisierte, konkrete Produktempfehlung abzuge-
ben oder den Kunden zu informieren, dass kein Produkt empfehlens-
wert ist. Dies soll die Auswahlentscheidung des Kunden erleichtern.

Koppelungsgeschifte (§ 492 a und b BGB n. F.)
Paketabschliisse von Kreditvertrag und weiteren Finanzprodukten
oder Finanzdienstleistungen sind grundsétzlich verboten, da sie sich
nachteilig auf die sachgerechte Entscheidung des Kunden auswirken
wiirden. Folgende Ausnahmen werden erlaubt (§ 492 b BGB n. F.):

>  Der gekoppelte Produktabschluss erfolgt durch den Darle-
hensnehmer, nahe Angehdrige oder beide zusammen, und

das Produkt dient zur Tilgung/als Zusatzsicherheit.

BGB/EGBGB

Vorvertragliche

Verbraucher- : Kreditwiirdigkeit
Informations- P
darlehensvertrag oflichten Nicht-KI
Koppelungs- Vermittlung von 3 .
geschéfte Darlehensvertragen FX-Kredite
KWG Versicherungsaufsichtsgesetz
Vorgaben fir Kl Vorgaben fiir Versicherungen
PAngV
Effektivzins Werbung Angemessenheit

Abbildung 1: Wohnimmobilienkreditrichtlinie

> Das gekoppelte Produkt ist Ruhestandseinkommen oder
dient als Zusatzsicherheit oder der Ansammlung von Kapi-
tal, um das Immobiliar-Verbraucherdarlehen zu bedienen
oder um damit die erforderlichen Mittel fiir die Auszahlung
des Darlehens anzusammeln.

>  Beieiner Versicherung, wenn der Darlehensgeber den Versi-
cherungsabschluss zur Voraussetzung der Darlehensgewah-
rung macht, muss der Kunde die gewiinschte Versicherung
auch bei einem anderen Anbieter abschliefen diirfen.

>  Weitere durch die Aufsicht zuzulassende Produkte.

Der Darlehensgeber ist verpflichtet, den Kunden {iber die Kiindi-
gungsmoglichkeiten des Koppelungsprodukts und dessen Folgen

zu unterrichten und diese zu erldutern.’

Fremdwa&hrungsdarlehen (§ 493 Abs. 4 BGB n. F.)
Zum Schutz des Verbrauchers vor erheblichen Wahrungsrisiken
hat der Darlehensgeber eine Informationspflicht des Kunden bei

1 Vgl. Begriindung im Referentenentwurf, S. 62.
2 n. F = neue Fassung ab voraussichtlich 21.03.2016.
3 Referentenentwurf, S. 54 (Hinweise zum Ausfiillen des ESIS-Merkblatts

Abschnitt 8).
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einem Anstieg des Riickzahlungsbetrages von liber 20 % gegen-
iber dem Wert, der bei Zugrundelegung des bei Vertragsabschluss
giiltigen Wechselkurses gegeben wére. Weiterhin soll dem Kun-
den eine Mdglichkeit auf Wandlung des Riickzahlungsbetrages in
Landeswéhrung (Wahrung des Landes, in dem der Verbraucher
bei Vertragsschluss seinen Wohnsitz hat) zugestanden werden
(§ 493 Abs. 4 Ziffer 3 und § 503 BGB n. F.). Bei Fehlen der Angaben
zum Wandlungsrecht soll der Kunde ein jederzeitiges Umwand-
lungsrecht haben (§494 Abs. 6 Satz 3 n. F.)

Beendigung von Darlehensvertrigen bei VerstoB gegen die
Kreditwiirdigkeitspriifung

VerstoBt der Darlehensgeber gegen die Pflicht zur Kreditwiirdig-
keitspriiffung und schlieBt trotzdem einen rechtlich bindenden
Darlehensvertrag mit dem Verbraucher ab, so soll der Darlehens-
vertrag durch den Darlehensgeber nur bei falschen oder absicht-
lich vorenthaltenen Angaben des Verbrauchers vorzeitig beendet
werden kénnen (§ 505d Abs. 3 BGB n. F.).

Weiterhin erméBigt sich der im Vertrag genannte gebundene Soll-
zinssatz auf den marktiiblichen Zinssatz am Kapitalmarkt flir Hypo-
thekenpfandbriefe und dffentliche Pfandbriefe beziehungsweise bei
einem veranderlichen Sollzinssatz auf den marktiiblichen Zinssatz,
zu dem sich européische Banken einander Euroanleihen mit einer
Laufzeit bis zu drei Monaten gewé&hren. Der Darlehensnehmer darf
das Darlehen jederzeit fristlos kiindigen und ohne eine Vorfallig-
keitsentschiddigung zahlen.

Wenn der Darlehensnehmer seine Pflichten aus dem Darlehens-
vertrag nicht erfiillen kann, so soll der Darlehensgeber keine
Anspriiche wegen Nichterfiillung geltend machen diirfen, wenn
die Nichterfiillung auf einem Umstand beruht, der bei ordnungs-
geméBer Kreditwiirdigkeitspriifung dazu gefiihrt hétte, dass der
Darlehensvertrag nicht hatte geschlossen werden diirfen (§ 505d
Abs. 2 BGBn. F.).

4 GemaB Referentenentwurf, S. 16, zu Buchstabe g.
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Beendigung durch Riickzahlung des Kunden

Teilt der Darlehensnehmer mit, dass er die Kiindigung des Immobi-
liar-Verbraucherdarlehensvertrages beabsichtigt, muss der Kredit-
geber liber die Zuléssigkeit der vorzeitigen Riickzahlung Auskunft
geben (§ 493 Abs. 5 BGB n. F.) sowie fiir den Fall der Zuléssigkeit
den Riickzahlungsbetrag und eine etwaige Vorfilligkeitsentsché-
digung quantifizieren. Bei einem gebundenen Sollzinssatz darf der
Immobiliar-Verbraucherdarlehensvertrag bei berechtigtem Inter-
esse (bislang § 490 Abs. 2 BGB, kiinftig § 500 Abs. 2 BGB n. F.)
gegen Vorfalligkeitsentschiddigung zurlickgezahlt werden. Die
Moglichkeit der Riickzahlung, die Methode bei der Berechnung
der Vorfalligkeitsentschiddigung sowie das Recht des Darlehens-
nehmers auf Auskunft durch den Darlehensgeber (§ 493 Abs. 5
BGB n. F.) miissen im jeweiligen Darlehensvertrag genannt werden
(Artikel 247 § 7 Absatz 2 EGBGB), ansonsten hat der Kunde ein
jederzeitiges Riickzahlungsrecht.*

Vermittlung von Darlehensvertragen (§ 655a BGB n. F.)

Bei der Vermittlung von Darlehensvertrdgen hat der Vermitt-
ler erweiterte Informationspflichten (Art. 247 §§ 13, 18 EGBGB)
gegeniiber dem Kunden zu beachten. Er hat den Kunden zu in-
formieren, in welchem Register er eingetragen ist, welche Bera-
tungsleistungen er gegebenenfalls zu welcher Vergiitung anbietet
und welche Verfahren bei Beschwerden durch den Kunden in An-
spruch genommen werden kénnen. Auch missen neuerdings die
vorvertraglichen Informationen bereits durch den Vermittler aus-
gehédndigt werden, sofern er Beratungsleistungen durchfiihrt (vgl.
Art. 247 § 13b EGBGB).

Eristverpflichtet, dem Darlehensgeber, an den er vermittelt, richti-
ge und vollstdndige Kreditwiirdigkeitsunterlagen zu iibermitteln.
Wenn die Vermittlung einen Immobiliardarlehensvertrag durch
einen gebundenen Vermittler zum Inhalt hat, dann erweitern sich
die Informationspflichten gegeniiber dem Verbraucher nochmals
deutlich (zum Beispiel Identitdt/Anschrift Darlehensgeber oder
Vermittler, Darlehenszweck, Sicherheiten, mdégliche Laufzeit
der Kreditvertrdge, représentatives Beispiel, weitere Kosten, vgl.
§ 655a Abs. 3S.3BGBn. F.i. V. m. § 675a Abs. 2BGB n. F.).



Abs. 1 Abschluss Darlehensvertrag: keine Zweifel an Kreditwiirdigkeit; Wahrscheinlichkeit der
+2 vertragsgemaBen Riickzahlung
Abs. 3 bei Immobiliar-Verbraucherdarlehensvertragen:
> Ausreichende, angemessene Info zu Einkommen/Ausgaben/andere finanz. /wirtsch.
Umstéande des Kunden
> Angemessene Bertiicksichtigung der notwendigen Faktoren zur Erfllung der
Darlehensverpflichtungen
> Abstellen Bonitéat allein auf Wertzuwachs Grundstiick /Immobilie ist nicht moglich
KWG § 18a - )
Verbraucherdarlehen Abs. 4 § Dokumentation
d Itlich A . T
an en'tge tlie " Abs. 5 Sicherstellung angemessener Kenntnisse und Fahigkeiten der Mitarbeiter in Bezug auf Angebot/
Finanzierungshilfen, Abschluss/Beratung
Verordnungsermachtigung
Abs. 6 Bewertungsstandards bei Immobilien: Gutachter (intern/extern) fachl. kompetent und
unabhangig (Nachweis/Doku/Aufbewahrung der Qualifikation)
Abs. 7 Vorschriften zur Beratung (§ 511 BGB gelten)
Abs. 8 Datenschutz
Abs. 9 Verordnungsermachtigung, zu Abs. 5 nahere Bestimmungen zu erlassen
KWG § 23 - Werbung Konkretisierung Missstand: Erweckung falscher Erwartungen bei Zuganglichkeit/Kosten eines
Darlehens

Abbildung 2: Zusammenfassung der aufsichtsrechtlichen Vorgaben fiir Verbraucherdarlehen

Aufgrund einer Vereinbarung im Koalitionsvertrag der Regie-
rungsparteien nutzt der Gesetzgeber die BGB-Gesetzesédnderung
dazu, fiir den Verbraucher Informationsverbesserungen im Rah-

men der Dispositionszinsen umzusetzen.

Wenn eine (geduldete) Uberziehung ununterbrochen tiber einen
Zeitraum von drei Monaten besteht oder in Hohe eines Betrags,
der den durchschnittlichen monatlichen Geldeingang auf dem
iberzogenen Konto des Darlehensnehmers tibersteigt, ist die Bank
verpflichtet, dem Kunden ein schriftliches Angebot {iber eine
(personliche) Beratung iiber kostengilinstigere Finanzprodukte
zukommen zu lassen. In der Beratung sollen dann eine Finanzbe-
darfsanalyse sowie eine Erlduterung der geeigneteren Produkte
erfolgen und eine Empfehlung ausgesprochen werden. Sollte kein
Produkt geeignet sein, muss auch hieriiber informiert werden.

Das KWG wird hauptsdchlich um den § 18a erweitert, in dem die
aufsichtlichen Vorgaben zu den Verbraucherdarlehen zusammen-
gefasst werden (relevante Verhaltensregelungen bei der Vergabe
von Immobiliar-Verbraucherkrediten; Kenntnisse und Fahigkei-

ten der mit der Kreditvergabe befassten Personen; Kreditwiir-

digkeitspriifung). Abbildung 2 zeigt eine Zusammenfassung der

aufsichtsrechtlichen Vorgaben.

Das Versicherungsaufsichtsgesetz iibertrégt die notwendigen An-
forderungen des § 18a KWG auf den Versicherungsbereich.

Die Berechnungsprémissen der PAngV, insbesondere die exponen-
zielle Verzinsung auch im unterjéhrigen Bereich, bleiben nach der

bisherigen Entwurfsfassung erhalten.

Der Referentenentwurf iibernimmt die Formulierung der EU-
Richtlinie zur Berechnung der Zeitrdume zwischen dem Zeitpunkt
der Auszahlung und den Zeitpunkten der Riickzahlung. Dadurch
wird sich voraussichtlich die Bestimmung der Zeitabstdnde bei
der PAngV-Berechnung é&ndern. Konkret werden sogenannte
krumme Zeitabschnitte (die sich nicht als ganze Zahl von Wochen,
Monaten oder Jahren ausdriicken lassen) taggenau gezahlt und auf
365 beziehungsweise 366 Tage bezogen (bislang auf 360 Tage).

Bei vor- oder zwischenfinanzierten Bauspardarlehen muss fiir das
Gesamtprodukt aus Bauspardarlehen und Bausparvertrag der effek-

tive Jahreszins fiir die Gesamtlaufzeit angegeben werden (Regelung
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zu Riester-Bausparvertrégen soll auf sonstige Bausparvertréage tiber-

tragen werden).

Die Anderungen bei den einzubeziehenden Gesamtkosten sind gegen-
iber der bisherigen Rechtslage eher gering. Neu sind im effektiven
Jahreszins die Kosten flr Sicherheiten bei Immobiliar-Verbraucher-
krediten zu beriicksichtigen (Notarkosten und Eintragungskosten fiir
die Eigentumsiibertragung sind wie bisher nicht zu berticksichtigen).

Die Bestimmungen fiir Werbung fiir Verbraucherdarlehen werden
erginzt: z. B. darf die Werbung nicht irrefithrend sein; die Identitat
und die Anschrift des Kreditgebers/Darlehensvermittlers miissen
angegeben werden. Bei Immobiliar-Darlehensvertragen sind weiter-
hin Hinweise iiber die notwendige Absicherung und bei Fremdwéh-
rungsdarlehen iiber die Auswirkung von Wechselkursschwankun-
gen auf den Gesamtbetrag zu geben.

Die Angemessenheit der Vergiitung und der Vergiitungssysteme
darf nicht den Beratungsverpflichtungen und dem berechtigten

Interesse der Kunden entgegenstehen.

Diskussionspapier ,Anforderungen fiir die Zulassung von
Hypothekenkreditvermittlern“s

Das Diskussionspapier spricht von einem formalisierten Zulas-
sungsprozess fir Kreditvermittler in Ergédnzung gem. Art. 32 der
Wohnimmobilienrichtlinie zur Sicherstellung einer EU-weiten
gleichartigen Umsetzung. Es werden anzugebende Zulassungsinfor-
mationen (Templates) und die Vorgehensweise der Zulassung im
Heimatland vorgegeben.

Konsultationspapier ,Beurteilung der Kreditwiirdigkeits-
priifung“®
Das Konsultationspapier zielt auf die Schaffung von Anforderun-

gen zur Uberpriifung des Kundeneinkommens hinsichtlich der
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0 Uberpriifung Kundeneinkommen

> Verniinftige Kundenbefragung
> Unabhéngige Auskiinfte

Dokumentation und Aufbewahrung

> Vollstandige Doku

> Aufbewahrung mind. bis zum Kreditende

e Identifizierung und Vorbeugung falsch interpretierter Information

> Verstandliche, korrekt interpretierbare Dokumentation

o Beurteilung der Zahlungsfahigkeit im Rahmen d. Kreditengagements
> Beriicksichtigung: Vermeidung Uberschuldung, Renteneintritt

> Regeln zur Uberpriifung der Kreditwiirdigkeit

Beriicksichtigung der Ausgaben

> Angegebene + andere Ausgaben (zum Beispiel Lebenshaltung)

Berlicksichtigung negativer Zukunftsszenarien

> Reduziertes Einkommen
> Erhdhte Zinsen
> Hohe Restschuldzahlungen

|dentifizierung von Darlehen mit erhéhtem Risiko

> Gesamt-Risikobetrachtung

Abbildung 3: Beurteilung der Kreditwirdigkeitspriifung

Fahigkeit des Kunden, seinen Zahlungsverpflichtungen nachzu-
kommen. Es gibt sieben Schritte vor, die Banken bei der Beur-
teilung der Kreditwirdigkeitspriifung einzuhalten haben sollen.

Konsultationspapier ,Leitlinie liber Riickstande und
Zwangsvollstreckung“’

Das Konsultationspapier gemaB Artikel 28 der Wohnimmobilien-
richtlinie unterstreicht den Verbraucherschutz bei notleidenden
Darlehen. Es gibt - analog zu den MaRisk - den Banken die Auf-
gabe, Notlagen ihrer Kunden rechtzeitig zu erkennen, ihnen alle
Informationen zur Hilfe zukommen zu lassen, um die Situation

gemeinsam mit dem Kunden zu 16sen.



Anweisungen und Prozesse
> Frihwarnsystem
> Vorgehen bei
Zahlungsschwierigkeiten
> Ausgebildetes Personal
Zusammenarbeit mit dem Konsumenten
> Ursachenanalyse
> Beachtung Datenschutz

> Informationsbeschaffung vom
Kunden im addquaten Rahmen

Bereitstellung von Informationen und
Unterstiitzung flir Konsumenten

> Infomaterial (Internet, Merkblatter)

> Einfache, verstandliche Kommunikation

> Mindestinfo (Anzahl fehlender Raten, ausstehender Betrag,
anfallende Kosten

> Konsequenzen

Ldsungsprozess

> Individuelle Umstdnde des Kunden

betrachten

Dokumentation der Abomachungen und erfolgten
Handlungsweisen, Aufbewahrung der Aufzeichnungen

> Griinde der VerhaltnismaBigkeit der Losung
> Unterlagenaufbewahrung verniinftiger Zeitraum

Abbildung 4: Leitlinie iber Rickstande und Zwangsvollstreckung

Die bereits umfassenden Erlduterungs- und die Dokumentations-
pflichten bei der Vergabe von Darlehen werden im Rahmen der
Umsetzung der Wohnimmobilienrichtlinie in deutsches Recht wei-
ter steigen. Es bleibt abzuwarten, ob die gewiinschte Transparenz
fiir den Kunden beim Abschluss von Darlehensvertrdgen mit der
Vielzahl an zusétzlichen, neu auszuhdndigenden Informationen
addquat erfolgen kann.

Mit der Ergdnzung des KWG und der bereits angekiindigten zu-
kiinftigen weiteren Konkretisierung in Bezug auf die Ausbildung

und Féahigkeiten werden die Anforderungen an jeden einzelnen
Bankmitarbeiter in der Zukunft steigen.

Die flankierenden EBA-Konsultationen unterstreichen den Kon-
kretisierungswillen der Aufsicht, der letztendlich mehr umzuset-
zende und zu dokumentierende Vorgaben fiir die Kreditinstitute
bedeuten wird.
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5 http://www.eba.europa.eu/regulation-and-policy /consumer-protection-and-
financial-innovation /discussion-paper-on-draft-requirements-on-passport-
notifications-for-credit-intermediaries.

6 http://www.eba.europa.eu/regulation-and-policy /consumer-protection-and-
financial-innovation/guidelines-on-creditworthiness-assessment.

7 http://www.eba.europa.eu/regulation-and-policy /consumer-protection-and-

financial-innovation /guidelines-on-arrears-and-foreclosure.
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