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Verscharfte Protokollpflichten fur
Wohnimmobilienkredite

Der Gesetzgeber nimmt durch die neue Wohnimmobilienkreditrichtlinie die
Immobilienfinanzierer starker in die Pflicht: Sie miissen kiinftig umfangreichen
Produktinformations- und Beratungspflichten nachkommen. Die Vorschriften
zielen darauf, den Verbraucherschutz bei der Vergabe von Immobiliendarlehen
zu starken. Die Kreditwiirdigkeit des Kunden soll konsequent in den Mittel-
punkt riicken. Die neuen Vorschriften dhneln stark den Regulierungen im
Wertpapierbereich. Sie erhdhen vor allem aber auch den biirokratischen Auf-
wand bei Kreditinstituten. Die Autoren geben einen Uberblick, worauf die Ban-
ken achten miissen, um die neuen Anforderungen piinktlich und reibungslos

erfiillen zu konnen.

Die neue Wohnimmobilienkreditrichtli-
nie soll Ende Marz 2016 in Kraft treten
- das Bundeskabinett hat den Gesetzes-
entwurf bereits im Juli beschlossen. Auf
die Kreditinstitute wartet damit in den
kommenden Monaten viel Arbeit: Sie
missen ihre IT-Systeme erweitern, um
den umfangreichen Dokumentations-
pflichten und weiteren Anforderungen
der bevorstehenden Wohnimmobilien-
kreditrichtlinie gerecht werden zu kon-
nen.

Die neuen Vorschriften dhneln den Re-
gulierungen im Wertpapierbereich. So
sind Banken und Sparkassen kiinftig
beispielsweise verpflichtet, privaten

Die Autoren

Peter Conrad

Kreditexperte,

Manuela Hafner

Kreditexpertin,
beide Cofinpro AG, Frankfurt am Main

736

Red.

Kunden beim darlehensfinanzierten Kauf
einer Immobilie fiir jedes Kreditangebot
ein erweitertes Informationsblatt auszu-
hdndigen - das sogenannte Europdische
Standardisierte Merkblatt (ESIS). Uber-
dies hat der Berater fiir die Kunden-
gesprache eine detaillierte Beratungs-
dokumentation zu schreiben.

Parallelen zum
Wertpapiergeschaft

Zwar sind noch Einzelheiten offen, den-
noch sind in den Kreditinstituten Projek-
te in vollem Gange, die sich mit den
Folgen der Wohnimmobilienkreditrichtli-
nie fiir ihr Geschaft befassen. Denn es
geht nicht nur um neue Formulare, die
dem Kunden ausgehandigt werden miis-
sen. Betroffen sind fast alle Prozess-
schritte im Kreditgeschaft: Vom Vertrieb
Uber die Beratung bis hin zur Bonitats-
prifung und Kreditentscheidung. Das
Gesetz beriihrt sogar die Kreditbestands-
bearbeitung. Was bedeutet das konkret
in den einzelnen Stufen fiir Banken und
Sparkassen?

Analog zum Beraterregister bei der
Wertpapierberatung missen sich Kredit-
vermittler kiinftig in ein spezielles Re-
gister eintragen lassen. Von zentraler
Bedeutung ist dabei ein Beleg ihrer
Qualifikation - fiir die Gewerbeerlaub-
nis brauchen sie ab Marz 2016 einen
Sachkundenachweis und eine Berufs-
haftpflichtversicherung. Verschiedene
Banken und Sparkassen haben bereits
Trainingsprogramme fiir ihre Kreditver-
mittler ins Leben gerufen. Andere, mit
Vermittlern arbeitende Institute, werden
folgen.

Beziiglich der Werbung gelten zusatzli-
che Transparenzanforderungen: Redlich,
eindeutig und nicht missverstandlich
muss der Inhalt sein. Hinzukommen sol-
len Standardinformationen wie die lden-
titat des Darlehensgebers und des Kre-
ditvermittlers, Einzelheiten aller in den
Gesamtbetrag einbezogenen Kosten
sowie der Hinweis zur Besicherung mit
einem Grundpfandrecht.

Spezielles Register fiir
Kreditvermittler

Alle Informationen sind auch weiterhin
durch anschauliche Beispiele zu verdeut-
lichen. Eine Uberarbeitung der Werbean-
schreiben ist fiir die Banken daher uner-
lasslich - fehlende Angaben kénnen mit
BuBgeldern von bis zu 25000 Euro je
VerstoB geahndet werden.

Offenheit lautet auch bei der Kreditver-
mittlung die Devise: Tritt der Vermittler
nur als Tippgeber auf und bringt Ver-
braucher und Darlehensgeber in Kontakt,
darf er in den Beratungs- oder Verkaufs-
prozess nicht eingebunden sein. Nur in
diesem Fall ist auch keine Zulassung und
Registrierung im Vermittlerregister erfor-
derlich.

Gebundene Immobilienkreditvermittler
agieren als abhdngige Berater und erhal-
ten weiterhin Provisionen fiir die Ver-
mittlung von Krediten, diese miissen ab
Marz allerdings offengelegt werden. Der
Honorar-Kreditvermittler tritt als unab-
hdngiger Berater auf und bietet dem
Verbraucher einen fiir ihn passenden
Kredit aus einer umfangreichen Produkt-
palette mehrerer Kreditgeber an. Er darf
keine Provisionen annehmen, die Vergui-
tung fiir seine Beratungsleistung erhalt
er vom Verbraucher.

Neue Standards in der Beratung

Die Institute miissen eine grundlegende
Entscheidung zwischen Beratung und
Verkauf (,Execution only") treffen. Im
reinen Verkaufsgesprach erfolgt die An-




gebotsberechnung und Vertragserstel-
lung ausschlieBlich nach den Angaben
des Kunden, der Kreditgeber gibt keine
Empfehlung ab und erldutert dem Kun-
den das Produkt nur anhand standardi-
sierter Broschiren und kundenindividu-
eller Merkblatter. Diese Geschéfte diirfen
im AuBenauftritt nicht als Beratung
bezeichnet werden.

Dagegen erfolgt in der Beratung eine
konkrete Empfehlung fir den Kunden
anhand seiner Interessen. Dazu ist eine
umfassende Analyse verbunden mit der
Einholung umfangreicher Informationen
zu Situation, Bedarf, Zielen und Risiken
des Verbrauchers unerlasslich. Diese Be-
ratung muss entsprechend dokumentiert
werden.

Dem Kreditnehmer ist kiinftig mit jedem
Vertragsvorschlag ein erweitertes euro-
paweit standardisiertes Informations-
blatt (ESIS) auszuhidndigen, dessen An-
gaben deutlich tiber den Umfang des
bisher verwendeten Merkblattes hinaus-
gehen. Neue Pflichtangaben sind unter
anderem die Verglitung des Vermittlers
und der Schatzwert, beziehungsweise
die Beleihungsgrenze der Immobilie.

Hinzu kommen weiterfiihrende Be-
schreibungen und Szenarien fiir variab-
le, endfallige und Fremdwahrungsdarle-
hen sowie umfangreiche Informationen
zur Effektivzinsberechnung. Das ESIS-
Merkblatt soll den Kunden helfen, Kre-
ditangebote besser miteinander zu ver-
gleichen.

Ein weiteres Novum in der Beratung ist
das Verbot von Kopplungsgeschaften. So
durfen Kreditvertrage kiinftig nicht vom
Abschluss weiterer Finanzprodukte wie
etwa Sparkonten, Pfandbriefen oder
Versicherungen abhingig gemacht wer-
den. Keine Regel ohne Ausnahme: Nach
wie vor erlaubt ist der gemeinsame Ver-
trieb mit Bausparvertragen, Riester- oder
Riirup-Renten sowie beispielsweise von
Lebensversicherungen, die dem Darle-
hensgeber als weitere Sicherheit fiir die
Mdglichkeit eines Zahlungsausfalls die-
nen. Dem Verbraucher muss in diesem
Fall jedoch gestattet sein, diese Vertrage
auch bei einem anderen als dem vom
Berater bevorzugten Anbieter abzu-
schlieBen.

Auch Randthemen wie Fremdwahrungs-
kredite sind in der neuen Richtlinie gere-
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Viele Regelungen der Wohnimmobilienkreditrichtlinie orientieren sich an
bestehenden Regulierungen aus dem Anlegerschutz/Wertpapierbereich.
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gelt. Das kdnnte zum Beispiel einen
deutschen Staatsbiirger betreffen, der
seine Immobilie in Deutschland finan-
ziert, sein Gehalt als Grenzganger aber in
Schweizer Franken erhilt und dessen
Bonitat daher vom Kurs des Schweizer
Franken abhéngt.

Der Berater muss in diesem Fall zusatz-
lich tiber die Risiken bei Wechselkurs-
schwankungen aufklaren. Der Kunde soll
das Recht erhalten, einen Fremdwah-
rungskredit zu konvertieren, sofern sich
der Wechselkurs um mehr als 20 Prozent
gegeniiber dem Wert bei Vertragsab-
schluss verschlechtert.

Die Kreditwiirdigkeit des Kunden wird
konsequent in den Mittelpunkt geriickt.
Kiinftig sollen die Institute die finanzi-
elle Situation und Lebensumstéande des
Kreditnehmers umfassender priifen, und
zwar liber die gesamte Vertragslaufzeit
hinweg. Die Kreditwiirdigkeit darf dem
Gesetzesentwurf zufolge nicht haupt-
sachlich darauf gestiitzt werden, dass
der Wert der beliehenen Immobilie den
Darlehensbetrag Ubersteigt.

Mit anderen Worten: Eine positive Dar-
lehensentscheidung durch die Bank
kann erst dann fallen, wenn der Inter-
essent eine entsprechende Bonitdt hat
und damit seine Raten aus dem Vertrag

.wahrscheinlich” wahrend der gesamten
Darlehenslaufzeit vertragsgemalB zahlen
wird. Die Verfahren und Angaben, auf
die sich die Kreditwiirdigkeitsprifung
stlitzt, muissen vom Darlehensgeber
dokumentiert und aufbewahrt wer-
den.

Am Ende des Kreditprozesses sind vor
allem zwei Regelungen fiir Banken und
Sparkassen interessant: Erstens sieht der
neue Gesetzesentwurf doch nicht vor,
die bei vorzeitiger Riickzahlung eines
Immobiliendarlehens anfallende Vorfal-
ligkeitsentschadigung zu deckeln. Eine
solche Moglichkeit war diskutiert wor-
den - die Kreditwirtschaft kann also
aufatmen.

Zweitens beinhaltet der Entwurf ein
Sonderkiindigungsrecht fiir den Kredit-
nehmer, sofern die Bank oder Sparkasse
gegen ihre Pflicht zur Priifung der Kre-
ditwiirdigkeit verstoBen hat. In diesem
Falle darf der Kunde den Vertrag jeder-
zeit fristlos kiindigen, ohne dem Institut
eine Vorfélligkeitsentschadigung zahlen
zu missen.

Zudem reduziert sich der im Darlehens-

vertrag vereinbarte Zins auf den markt-

liblichen Zinssatz fiir Euro-Anleihen von
drei Monaten. Fiir die Banken birgt diese
Regelung Risiken: Es drohen Streitigkei-
ten mit dem Kunden und EinbuBen
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Durch neue Produkte, Methoden und Konzepte in den Bereichen
Bankmarketing und Bankmanagement etablierten sich in den
letzten Jahren immer mehr neue Begriffe in der Fachsprache, die
oft nicht eindeutig definiert sind und damit zu Missverstédndnissen
fihren kdénnen.

Hier Klarheit zu schaffen, ist Ziel dieses Glossars, das ein breites
Themenspektrum umfasst: von ,,Acquiring®, einem Teilbereich
des Kartengeschéfts, der sich in den letzten Jahren stark ent-
wickelt hat, Uber , Intuitives Management®, das in betrieblichen
Entscheidungsprozessen immer bewusster wahrgenommen wird,
bis hin zu ,Zweite Sparkasse”, einem Geldinstitut, das all jenen
eine Kontoverbindung bietet, denen sie ansonsten verwehrt wird.

Das Buch zeichnet sich durch die hohe Praxisrelevanz der auf-
genommenen Fachbegriffe und die wissenschaftlich fundierten,
dennoch allgemein verstandlichen Definitionen aus, die jedem
Leser einen leichten Zugang zur Materie ermdglichen.
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durch den reduzierten Zinssatz. Ein Miss-
brauch vonseiten des Darlehensnehmers
ist nicht auszuschlieBen.

Die europdische Wohnimmobilienkredit-
richtlinie sorgt nicht nur bei den Ban-
ken fiir Kopfzerbrechen, sondern ist
auch bei den Bundesbiirgern umstritten,
wie eine bevolkerungsreprisentative
Befragung der Unternehmensberatung
Cofinpro zeigt: 58 Prozent der 1000
Befragten sind davon Uberzeugt, die
Beratungsprotokolle wiirden bei Immo-
bilienkrediten nicht zu einer besseren
Beratung flihren - ihre Pendants hatten
sich schon bei der Geldanlage nicht
bewihrt.

Riickzug aus der Beratung?

Fest steht: Auf die Banken und Sparkas-
sen kommt mit der Richtlinie eine Art
Biirokratiemonster zu. Als Vorbereitung
darauf missen sie simtliche Schritte im
Immobilienkreditprozess den umfangrei-
chen Dokumentationspflichten anpassen
und ihre IT um die entsprechenden Fel-
der erweitern, sofern hier Liicken beste-
hen. Etliche Institute planen daher be-
reits jetzt zusatzliche Ausbringungen
ihrer Software, um die Umstellung
schaffen zu kénnen.

Die Zeit ist knapp und die Kosten sind
hoch: Dem Gesetzesentwurf zufolge
entsteht ein einmaliger Umstellungsauf-
wand fiir die Wirtschaft in Hohe von
rund 5,76 Millionen Euro. Dieser darf
jedoch getrost als realitatsfremd be-
zeichnet werden - die Projektbudgets
einzelner Banken werden diesen Betrag
bereits libersteigen.

Die Bundesregierung jedenfalls ist von
der Richtlinie Gberzeugt: Nach Auffas-
sung von Bundesjustizminister Heiko
Maas erreicht man mit dem Gesetz
.eine ganze Reihe" von Verbesserungen
flir Verbraucher bei Immobiliendarle-
hen.

Tatsdchlich aber konnte unter der neuen
Richtlinie im Immobilienkredit-Bereich
auf langere Sicht ein teilweiser Riickzug
der Banken drohen, dhnlich wie in der
Anlageberatung.

Das Nachsehen hatte der Kunde. Er er-
hielte dann den hauseigenen Standard-
kredit - und kaum Angebote, die darii-
ber hinausgehen. Zudem ist damit zu
rechnen, dass schwierige Kreditentschei-
dungen kiinftig regelmaBig zulasten des
Kunden ausfallen werden. —




