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Bundesrat Drucksache 815/1/16

31.01.17

Empfehlungen Fz- AV - R - Wi - Wo
der Ausschusse

zu Punkt ... der 953. Sitzung des Bundesrates am 10. Februar 2017

Entwurf eines Gesetzes zur Erganzung des Finanzdienstleistungs-
aufsichtsrechts im Bereich der Malihahmen bei Gefahren fur die
Stabilitat des Finanzsystems und zur Anderung der Umsetzung der
Wohnimmobilienkreditrichtlinie
(Finanzaufsichtsrechterganzungsgesetz)

Der federfiihrende Finanzausschuss,

der Ausschuss fur Agrarpolitik und Verbraucherschutz,

der Rechtsausschuss,

der Wirtschaftsausschuss und

der Ausschuss fur Stadtebau, Wohnungswesen und Raumordnung
empfehlen dem Bundesrat,

zu dem Gesetzentwurf gemall Artikel 76 Absatz 2 des Grundgesetzes wie folgt
Stellung zu nehmen:

1. Zum Gesetzentwurf allgemein

a) Der Bundesrat dankt der Bundesregierung fir die im Gesetzentwurf
vorgesehenen Anderungen an der Umsetzung der Wohnimmobilienkredit-
richtlinie. Er geht davon aus, dass sich damit die Versorgung mit
Immobilienkrediten gerade fur Seniorinnen und Senioren verbessern wird.
Auch fir Familien und Menschen mit schwankendem Einkommen sind
Verbesserungen (ber eine angekundigte Verordnung moglich. Er verweist
auf seinen Beschluss vom 25. September in BR-Drucksache
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b)

359/15 (Beschluss), in dem er gebeten hatte, eben diese Verbesserungen
wohlwollend zu prifen. Zudem verweist er auf den Gesetzesantrag in der
BR-Drucksache 578/16, der ebenfalls diese Verbesserungsvorschlage
beinhaltet. Es bedarf aus Sicht des Bundesrates guter Rahmenbedingungen
fir Kauferinnen und Kéufer von Wohneigentum und diejenigen, die ihre
Immobilie sanieren wollen. Daher st es erfreulich, dass die
Bundesregierung Korrekturen der bestehenden Regelungen nun auf den
Weg gebracht hat.

Der Bundesrat geht davon aus, dass die Erschwernisse damit in vielerlei
Hinsicht ausgerdumt werden. Was die Bundesregierung vorgelegt hat,
verspricht mehr Rechtssicherheit bei der Kreditwirdigkeitsprifung,
Erleichterungen bei der Kreditvergabe fir Renovierung und Bau, und auch
die Einfihrung von Immobilienverzehrkrediten ist geplant. Das ist gut,
richtig und wichtig.

Weiterer Klarung bedarf die Frage der Anschlussfinanzierungen. Besondere
Bedeutung kommt der Ausgestaltung der Kreditwirdigkeitspriifung in der
vorgesehenen Verordnung zu. Der Bundesrat geht davon aus, dass diese
zeitnah von der Bundesregierung vorlegt wird und rasch und verbindlich flr
Klarheit bei der Kreditwirdigkeitspriifung sorgen wird. Er wird das weitere
Verfahren konstruktiv begleiten.
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2. Zu Artikel 1 Nummer 5 Buchstabe Oa - neu - (§ 18a Absatz 2 KWG)

a)

b)

Artikel 6 Nummer 1a - neu - (§ 505a Absatz 2 BGB)

In Artikel 1 Nummer 5 ist vor dem Buchstaben a folgender Buchstabe Oa
einzufugen:

"0a. Dem Absatz 2 wird folgender Satz angefugt:

"Satz 1 gilt entsprechend bei Anschlussfinanzierungen und
Umschuldungen bei demselben Kreditinstitut.""

In Artikel 6 ist nach Nummer 1 folgende Nummer 1a einzufiigen:
"la. Dem 8 505a Absatz 2 wird folgender Satz angefigt:

"Satz 1 gilt entsprechend bei Anschlussfinanzierungen und
Umschuldungen bei demselben Darlehensgeber.™"

Begriindung:

Nach der aktuellen Rechtslage ist es moglich, dass Menschen wegen einer
zwischenzeitlich durch Gesetz verschérften Kreditwirdigkeitspriifung ihre in
der Vergangenheit zu anderen gesetzlichen Bedingungen finanzierten Hauser
und Wohnungen verlieren. Diese Folgen sind unzumutbar.

Deshalb muss rechtssicher klargestellt werden, dass eine Kreditwirdig-
keitsprifung auch im Falle einer Anschlussfinanzierung oder einer Um-
schuldung in entsprechender Anwendung des 8 18a Absatz 2 Satz 1 KWG in
der heutigen Fassung nicht erforderlich ist, sofern die Darlehenssumme nicht
deutlich erhoht wird oder - im Falle einer deutlichen Erhohung - diese in die
urspriingliche Kreditwirdigkeitsprufung bereits einbezogen wurde. Es ist zwar
nicht auszuschlielen, dass die Gerichte das geltende Recht in diesem Sinne
auslegen. Die Kilarstellung dient aber der Rechtssicherheit und liegt im
Interesse von Darlehensnehmer und Kreditinstitut.

Insbesondere Darlehensnehmer bei Altvertrdgen, die eine besonders scharfe
Kreditwurdigkeitsprifung seitens des Kreditinstituts nicht bestehen wirden,
ihre Raten aber entrichten konnen, werden vor einem Auszug aus ihrem
Eigentum bewahrt. [Gerade in den Ballungsrdumen werden zunehmend
Quartiere gentrifiziert. Nicht nur eine Verdrangung der Mieter, sondern auch
eine Verdrdngung vorhandener Eigentumer kann fir Projektentwickler in
diesen Gebieten attraktiv sein. Durch den Erwerb der Darlehensvertrage und
eine scharfe Kreditwirdigkeitsprifung konnten sie Eigentimer aus ihren
Wohnungen drangen und diese nach Luxussanierungen mit erheblichem
Gewinn verkaufen.]
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Auch gibt es gleichgelagerte Félle, in denen der Verbraucher Bedarf hat, das
Darlehen auf ein anderes (Kauf-)Objekt zu Ubertragen, zum Beispiel um im
Falle der Scheidung oder des Erwerbs eines Altersruhesitzes hohe
Vorfalligkeitsentschadigungen - ganz oder wenigstens anteilig - zu vermeiden.
<Schliel3lich wird in 8 18a Absatz 4 Satz 3 KWG lediglich der Wortlaut der
EU-Richtlinie "Bau" oder "Renovierung"” aufgenommen. Dieser Begriff weicht
vom im BGB verwandten Begriff "Modernisierung" ab. Ohne Anderung ware
zweifelhaft, ob dadurch tatsachlich alle denkbaren Félle erfasst sind.>

Auch Kreditinstitute profitieren, weil ihnen der Aufwand und die Kosten der
Kreditwurdigkeitsprifung erspart bleiben.

Die Mdglichkeit des Verzichts auf eine erneute Kreditwirdigkeitsprifung bei
demselben Kreditinstitut beziehungsweise Darlehensgeber bei Anschlussfinan-
zierungen und Umschuldungen bezieht sich auch auf die sogenannte "unechte
Abschnittsfinanzierung"”, wenn sich also Darlehensgeber und -nehmer auf eine
Verlangerung des urspringlichen Kapitalnutzungsrechts einigen und die
Darlehenssumme nicht erhoht wird.

{Auch vor dem Hintergrund, dass im Rahmen des Gesetzentwurfs
Anschlussfinanzierungen von Beschrdnkungen des 8 48u KWG-E
ausgenommen  werden sollen, erschlieBt sich nicht, wieso bei
Anschlussfinanzierungen und Umschuldungen keine Ausnahme von der
Kreditwurdigkeitspriifung moglich sein soll.}

3. Zu Artikel 1 Nummer 5 Buchstabe b (§ 18a Absatz 10a KWG),

Artikel 6 Nummer 3 (§ 505¢ Satz 1 BGB)

In Artikel 1 Nummer 5 Buchstabe b ist in § 18a Absatz 10a Satz 1 das Wort
"ohne" durch das Wort "mit" zu ersetzen.

In Artikel 6 Nummer 3 ist in 8 505e Satz 1 das Wort "ohne" durch das Wort
"mit" zu ersetzen.

Begrindung:

Der Gesetzentwurf sieht vor, dass die zu erlassenden Verordnungen nicht der
Zustimmung des Bundesrates bedurfen. [Das Ersetzen des Wortes "ohne"
durch das Wort "mit" hat zur Folge, dass die Verordnungen der Zustimmung
des Bundesrates bedrfen.]

Die Festlegung der Kriterien fir die Vergabe von Wohnimmobilienkrediten hat
schwerwiegende Auswirkungen auf die Immobilienkreditmérkte in den
Landern. Eine so wesentliche Frage sollte daher nicht ohne Beteiligung der
Lander entschieden werden.



Fz
Wi

Bei
Annahme
entfallt
Ziffer 5

-5- Empfehlungen, 815/1/16

4. Zu Artikel 1 Nummer 5 (8 18a Absatz 10a KWG)
Artikel 6 Nummer 3 (8 505e BGB)

Der Bundesrat bittet, die Erméchtigung des Bundesministeriums der Finanzen
und des Bundesministeriums fur Justiz und Verbraucherschutz zum Erlass einer
gemeinsamen Verordnung nach § 505e BGB und § 18a Absatz 10a KWG
dahingehend zu &ndern, dass

1. die Verordnung moglichst zeitnah nach Inkrafttreten des Gesetzes,
spatestens am 1. Oktober 2017, zu erlassen ist, und

2. die zu erlassenden Leitlinien zu den Kriterien und zu den Methoden der
Kreditwirdigkeitsprufung verbindlichen Charakter fir die Kreditvergabe
im Interesse von Darlehensgeber und Darlehensnehmer haben.

Begriindung:

Nach dem vorliegenden Regierungsentwurf besteht weder eine Verpflichtung
zum Erlass der Rechtsverordnung noch eine Frist, bis wann diese ergangen sein
soll. Im Interesse von mehr Rechtssicherheit sollte der Gesetzgeber eine Frist
zum Erlass der Verordnung vorgeben.

Durch die Rechtsverordnung sollen nach dem Regierungsentwurf zudem
lediglich unverbindliche Leitlinien zu den Kriterien und Methoden der
Kreditwurdigkeitspriifung festgelegt werden. Die fehlende Verbindlichkeit des
Inhalts der Rechtsverordnung widerspricht ebenfalls dem Ziel, fur mehr
Rechtssicherheit zu sorgen, um sowohl den Verbrauchern als auch den
Kreditinstituten klare, verlassliche Standards liefern zu kénnen.

Gleichzeitig sollte gesetzlich ausgeschlossen werden, dass in gerichtlichen
Streitigkeiten zu einem spateren Zeitpunkt Darlehensgebern, die diese
Standards beachtet haben, eine mangelhafte Kreditwirdigkeitsprufung
vorgeworfen werden kann.

Im Rahmen der Leitlinien sollte im Ubrigen auch geklart werden, wie die
Darlehensnehmer so praktikabel wie mdglich informiert werden kénnen. So
sollten die gesetzlichen Informationspflichten dadurch erfullt oder zumindest
erganzt werden, dass auf (Muster-)Hinweise zum Zinsdnderungs-,
Wechselkurs- oder Einkommensrisiko zuriickgegriffen werden kann, die auf
verstandliche Weise die Wirkmechanismen der genannten Indikatoren auf die
Rickzahlungsfahigkeit des Kunden dokumentieren. Die Anwendung
szenariobasierter ~ finanzmathematischer Modelle unter Einbezug der
statistischen  Restlebenserwartung des Darlehensnehmers  fihrt am
tatsachlichen Informationsbedarf des Darlehensnehmers vorbei und sorgt fir
enorme Kosten bei den Darlehensgebern.
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5. Zu Artikel 1 Nummer 5 Buchstabe b (8§ 18a Absatz 10a KWG),

Artikel 6 Nummer 3 (8 505e Satz 1 BGB)

Bundesrat fordert das Bundesministerium der Finanzen und das

Bundesministerium der Justiz und fur Verbraucherschutz auf, von den
Verordnungserméchtigungen in 8 18a Absatz 10a KWG-E sowie § 505e Satz 1
BGB-E im Interesse der Schaffung klarer und verl&sslicher Standards fur
Kreditinstitute und Verbraucher moglichst zeitnah Gebrauch zu machen.

Begriindung:

Durch § 18a Absatz 10a KWG-E und § 505e Satz 1 BGB-E wird lediglich der
grundsatzliche rechtliche Rahmen fir den Erlass von Rechtsverordnungen
geschaffen, ohne eine konkrete Verpflichtung hierzu vorzugeben.

Um den auch in der Begrindung des Gesetzesentwurfs der Bundesregierung
konstatierten  gegenwaértig  bestehenden  Unsicherheiten  bei  einigen
Marktteilnehmern wirksam entgegenzuwirken, sollten daher offene Fragen in
der Anwendungspraxis moglichst rasch durch Erlass entsprechender
Rechtsverordnungen rechtssicher geklart werden.

6. Zu Artikel 1 Nummer 5 (8§ 18a Absatz 12 - neu - KWG)

Artikel 6 Nummer 1a - neu - (§ 505a Absatz 3 - neu - BGB)*

In Artikel 1 Nummer 5 ist nach dem Buchstaben b folgender Buchstabe ¢
einzufugen:

"c) Nach Absatz 11 wird folgender Absatz 12 angefugt:

"(12) Die Bestimmungen dieser Vorschrift finden keine Anwendung
auf Anschlussfinanzierungen und Umschuldungen von Vertragen
gemaR § 491 Absatz 2 Satz 2 Nummer 5 sowie Absatz 3 Satz 3™ des
Birgerlichen Gesetzbuches bei demselben Darlehensgeber, es sei denn,
der Nettodarlehensbetrag wird deutlich erhoht und der Erhéhungsbetrag
des Nettodarlehens wurde nicht bereits in die urspringliche
Kreditwirdigkeitsprufung einbezogen."

Bei Annahme von Ziffer 2 ist Artikel 6 Nummer 1a redaktionell anzupassen.

Bei Annahme von Ziffer 18 lautet die Angabe "Absatz 3 Satz 2".
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b)

In Artikel 6 ist nach Nummer 1 folgende Nummer 1a einzufiigen:

"la.  Dem 8 505a wird nach Absatz 2 folgender Absatz 3 angefugt:

"(3) Die Bestimmungen dieser Vorschrift finden keine Anwendung
auf Anschlussfinanzierungen und Umschuldungen von Vertrégen
gemaR § 491 Absatz 2 Satz 2 Nummer 5 sowie Absatz 3 Satz 3"
bei  demselben  Darlehensgeber, es sei denn, der
Nettodarlehensbetrag ~ wird  deutlich ~ erhoht und  der
Erhohungsbetrag des Nettodarlehens wurde nicht bereits in die
urspringliche Kreditwirdigkeitspriifung einbezogen.""

Begrindung:

Die Anderungen stehen im Sachzusammenhang mit den weiteren Anderungen
zu Artikel 6 Nummer 1 (§8 491 BGB) und nehmen teilweise schon darauf
Bezug (8 491 Absatz 3 Satz 2 BGB (neu)).

Zu Buchstabe a:

Die Erganzung von § 18a KWG um den Absatz 12 schlieBt - im Ubrigen auch
bei weiteren Gesetzesanderungen - sicher aus, dass die Bestimmungen des
8 18a KWG fir Forderdarlenen gelten. Aktuell knupft insbesondere der
Wortlaut des 8§ 18a KWG uneingeschrankt an den Begriff "Immobiliar-
Verbraucherdarlehensvertrdge™ und damit auch an Forderdarlehen an; allein
aus der Gesetzesbegrindung zu 8 18a KWG und der GegenduRerung der
Bundesregierung (vgl. BT-Drucksache 18/6286 vom 8. Oktober 2015, zu
Nummer 33, Seite 32) l&sst sich derzeit (noch) eine Ausnahme vertreten.

Durch die Anderung werden zudem mdgliche Nachteile fiir Forderinstitute ver-
mieden. So nimmt der Gesetzentwurf weitere Sonderformen von Darlehens-
vertragen (wie Immobilienverzehrkreditvertrage) vom Anwendungsbereich der
Immobiliar-Verbraucherdarlehensvertrage aus, ohne gleichzeitig gesetzlich
klarzustellen, dass dies auch fur Forderdarlehen gilt.

Entsprechendes ergibt sich bei der im Gesetzentwurf vorgeschlagenen und
sinnvollen grundsétzlichen Ausnahme von der Verpflichtung zur Kredit-
wirdigkeitspriifung bei Anschlussfinanzierungen und Umschuldungen. Diese
ausdruckliche gesetzliche Ausnahme muss auch fir (Allgemein- und
Immobiliar-)Forderdarlehen gelten und wird daher in § 18a Absatz 12 KWG
ebenfalls neu geregelt.

ok

Bei Annahme von Ziffer 18 lautet die Angabe "Absatz 3 Satz 2".
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Nach derzeitiger Rechtslage findet die Privilegierung fur Forderdarlehen nach
8 491 Absatz 2 Satz 2 Nummer 5 BGB sowie fiir Immobiliarférderdarlehen
nach § 491 Absatz 3 Satz2 BGB (neu) keine Anwendung bei Anschluss-
finanzierungen und Umschuldungen. Wiirde hier fur Forderinstitute keine
ausdruckliche gesetzliche Klarstellung der Privilegierung erfolgen, bestiinde
die Gefahr, dass Darlehensnehmern von Forderdarlehen durch die verscharfte
Kreditwlrdigkeitspriifung eine glnstige und einfache Anschluss- und
Umschuldungsfinanzierung erschwert wiirde. Diese Personengruppen sind aber
aufgrund ihrer Einkommens- und Vermodgensverhéltnisse besonders schutz-
bedurftig.

Auch besteht durch den Fordertatbestand eine besondere Firsorgepflicht des
Staates gegenliber dem Fo6rdernehmer. lhre Grenze findet der in § 18a
Absatz 12 KWG vorgeschlagene Ausnahmetatbestand dort, wo der
Nettodarlehensbetrag deutlich erhdht wird. Diese Eingrenzung entspricht § 18
Absatz 2 Satz 4 KWG in der bis zum 31. Dezember 2013 gultigen Fassung
vom 29. Juli 2009, wonach bei einer erheblichen Erhéhung des Netto-
darlehensbetrags die Kreditwirdigkeit neu zu bewerten ist.

Mit einer Regelung ausschlieRlich fir Forderdarlenen werden sonstige privile-
gierte Vertrage nach § 491 Absatz 2 Satz 2 Nummer 1 bis 4 BGB ihrerseits
nicht benachteiligt. Anders als Forderdarlehen erfiillen Umschuldungen und
Anschlussfinanzierungen solcher Vertrage regelméRig erneut die Voraus-
setzungen fur eine Privilegierung, sodass eine Erweiterung der Ausnahme-
regelung entbehrlich ist.

Zu Buchstabe b:

8 505a Absatz 3 BGB stellt ausdricklich klar, dass § 505a BGB keine
Anwendung findet auf Anschlussfinanzierungen und Umschuldungen von
Vertrdgen gemdall § 491 Absatz 2 Satz 2 Nummer 5 sowie Absatz 3 Satz 2
Nummer 2 BGB (neu) bei demselben Darlehensgeber, es sei denn, der
Nettodarlehensbetrag wird deutlich erhéht und der Erhohungsbetrag des
Nettodarlehens wurde nicht bereits in die urspringliche Kreditwirdigkeits-
prufung einbezogen. Damit wird die mit § 18a Absatz 12 KWG geldste
aufsichtsrechtliche Problematik auch auf zivilrechtlicher Ebene nachvollzogen.
Auf die Begrindung zu 8§ 18a Absatz 12 KWG wird verwiesen. Da
Forderdarlehen grundsétzlich nicht dem Anwendungsbereich des § 505a BGB
unterfallen, bedarf es insoweit einer ausdriicklichen Regelung.

Die Anderungen erfilllen insgesamt die Voraussetzungen des Artikels 3
Absatz 3 Buchstabe ¢ und Absatz 5 der Richtlinie 2014/17/EU.
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Zu Artikel 1 Nummer 5 (§ 18a KWG)

Aktuell kniipft insbesondere der Wortlaut des 8 18a KWG uneingeschrankt an
den Begriff "Immobiliar-Verbraucherdarlehensvertrage” und damit auch an
Forderdarlenen an; aus der Gesetzesbegriindung zu 8 18a KWG und der
GegenaulRerung der Bundesregierung (vgl. BT-Drucksache 18/6286 vom
8. Oktober 2015 zu Nummer 33 Seite 32) lasst sich eine Ausnahme vertreten.

Die vom Bundesrat geforderte, ausdriickliche gesetzliche Ausnahme von der
Verpflichtung zur Kreditwurdigkeitsprifung bei Anschlussfinanzierungen und
Umschuldungen muss aber auch fur Forderdarlehen gelten.

Wiirde nunmehr fir Forderinstitute keine ausdriickliche gesetzliche
Klarstellung der Privilegierung erfolgen, besteht die Gefahr, dass Darlehens-
nehmern von Forderdarlehen nach 8 491 Absatz 2 Satz 2 Nummer 5 BGB in
Verbindung mit 8 491 Absatz 3 Satz3 BGB durch die verscharfte
Kreditwurdigkeitspriifung eine glnstige und einfache Anschluss- und
Umschuldungsfinanzierung erschwert wiirde. Diese Personengruppen sind aber
aufgrund ihrer Einkommens- und Vermdogensverhaltnisse besonders
schutzbedurftig.

Zu Artikel 6 (8 505a BGB)

Der neue Absatz 3 stellt ausdricklich klar, dass § 505a BGB keine Anwendung
findet auf Anschlussfinanzierungen und Umschuldungen von Vertrdgen geman
8 491 Absatz 2 Satz 2 Nummer 5 und Absatz 3 Satz 3 BGB bei demselben
Darlehensgeber, es sei denn, der Nettodarlehensbetrag wird deutlich erh6ht und
der Erhohungsbetrag des Nettodarlehens wurde nicht bereits in die
urspriingliche Kreditwirdigkeitsprifung einbezogen. Damit wird & 18a
Absatz 12 KWG auch auf zivilrechtlicher Ebene nachvollzogen. Auf die
Begriindung zu 8§ 18a Absatz 12 KWG wird verwiesen.

7. Zu Artikel 1 Nummer 12 (8 48u Absatz 1 Satz 3 Nummer 2 KWG)

In Artikel 1 Nummer 12 ist § 48u Absatz 1 Satz 3 Nummer 2 wie folgt zu
fassen:

"2. fur MalRnahmen im Rahmen der sozialen Wohnraumférderung im Sinne des
Wohnraumforderungsgesetzes oder entsprechender landesrechtlicher
Regelungen, sowie"

Begriindung:
Die Anderung erfolgt redaktionell in Anpassung an die tibliche Diktion.



Fz
Wi

Empfehlungen, 815/1/16 -10 -

8. Zu Artikel 1 Nummer 12 (§ 48u Absatz 1 Satz 3 KWG)
In Artikel 1 Nummer 12 ist § 48u Absatz 1 Satz 3 wie folgt zu andern:

a) In Nummer 2 ist das Wort "sowie™ zu streichen.

b) In Nummer 3 ist der Punkt durch ein Komma zu ersetzen und das Wort
"sowie" anzufugen.

c) Nach Nummer 3 ist folgende Nummer 4 anzufligen:

"4. die im Rahmen eines Forderprogramms vergeben werden, die tber eine
Forderbank der Lander abgewickelt werden und deren Darlehens-
summe zweckgebunden verwendet werden muss."

Begriindung:

Kredite, die im Rahmen von Forderprogrammen zweckgebunden vergeben und
Uber eine FoOrderbank der L&nder abgewickelt werden, sollten von dem
Anwendungsbereich der Beschrankungen ausgenommen werden.

Die Forderbanken der Lander erfullen einen eigenen staatlichen Auftrag.
Hierzu vergeben sie zweckgebunden und unter engen Voraussetzungen — wie
niedrigem Einkommen - Kredite im Rahmen von Wohnimmobilien-
finanzierungen, die im Regelfall durch besondere Zinskonditionen sowie
Flexibilitat bei der Tilgung gekennzeichnet sind. Beschrankungen durch die
Bundesanstalt — insbesondere die einkommensabhangigen Beschrankungen
nach 8 48u Nummer 2 bis 4 KWG - kdnnten diesen Rahmenbedingungen der
Forderbanken entgegenstehen und damit den staatlichen Forderauftrag der
Forderbanken der Lander konterkarieren. Von daher ist ebenfalls eine
Ausnahme fir diese Kredite geboten.
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9. Zu Artikel 1 Nummer 12 (8 48u Absatz 1 Satz 3 Nummer 4 und 5 - neu - KWG)

In Artikel 1 Nummer 12 ist § 48u Absatz 1 Satz 3 wie folgt zu andern:

a)
b)

In Nummer 2 ist das Wort "sowie" zu streichen.

In Nummer 3 ist der abschliefende Punkt durch ein Komma zu ersetzen.

c) Folgende Nummern 4 und 5 sind anzufuigen:

"4. im Rahmen von Umschuldungen von Problemkrediten,”

5. die dem Erwerb oder Bau von selbstgenutztem Wohneigentum dienen."

Begriindung:

Die Umschuldung bestehender Verpflichtungen stellt im Rahmen der
Sanierung von ausfallgefahrdeten Kreditengagements ein wichtiges Instrument
von Banken dar, um die langfristige Ruckzahlungsfahigkeit von
Darlehensnehmern zu begtinstigen. Hierzu kdnnen u. a. Stundungen oder neue
Rickzahlungspléne vereinbart werden, die im Ergebnis die Wahrscheinlichkeit
eines Ausfalls des Darlehens verringern sollen.

In derartigen Féllen wirde die VVorgabe einer Amortisationsanforderung nach
848u Absatz 2 Nummer 2 KWG kontraproduktiv wirken und ggf.
Stabilitatsrisiken sogar erhohen. Die Beschrankungen im Sinne des § 48u
Absatz 1 Satz 1 KWG sollten daher auf Umschuldungen von Problemkrediten
keine Anwendung finden.

Der blof3e Verweis in der Gesetzesbegriindung auf die prinzipielle Mdglichkeit,
gemdll 8 48u Absatz 4 KWG weitere Ausnahmen (z. B. bei der Restruk-
turierung notleidender Kredite) zuzulassen, erscheint nicht ausreichend.

Im Hinblick auf die Ausnahme von Darlehen zum Erwerb oder Bau von
selbstgenutztem Wohneigentum von etwaigen Beschrankungen ist darauf
hinzuweisen, dass gerade in der aktuellen Niedrigzinsphase der Erwerb oder
Bau von selbstgenutztem Wohneigentum als wichtiges Element der Alters-
sicherung von hochster sozialpolitischer Bedeutung ist. Die vorgesehenen
Beschrankungen durften dabei insbesondere diejenigen Kreditnehmer treffen,
bei denen aufgrund ihrer Einkommens- und VVermogenssituation die Bedeutung
der selbstgenutzten Wohnimmobilie fuir die Alterssicherung besonders hoch ist.
Aullerdem wirkt die Umsetzung der erhohten Anforderungen der EU-
Wohnimmobilienkreditrichtlinie an die Kreditwirdigkeitsprifung in diesen
Fallen als zusétzliches Korrektiv. Spekulative Motive fir den Wohnimmo-
bilienerwerb, die auf gesamtwirtschaftlicher Ebene aggregiert eine Gefahrdung
der Finanzstabilitdt beglnstigen konnten, werden beim Erwerb oder
selbstgenutzten Wohneigentums regelmafiig nicht einschlagig sein.

* Bei Annahme der Ziffern 8 und 9 ist § 48u Absatz 1 Satz 3 Nummer 4 KWG redaktionell
zusammenzufihren.



Wi

Empfehlungen, 815/1/16 -12 -

Der Hinweis in der Gesetzesbegriindung, wonach der Erwerb oder Bau
selbstgenutzten Wohneigentums ggf. als Differenzierungskriterium fiir eine
Ausnahme von einer etwaigen Beschrankung im Rahmen einer Allge-
meinverfiigung dienen konnte, erscheint nicht ausreichend.

10. Zu Artikel 1 Nummer 12 (8 48u Absatz 2 Satz 1 Nummer 1 KWG)

Der Bundesrat bittet, im Verlauf des weiteren Gesetzgebungsverfahrens die
Notwendigkeit einer etwaigen Vorgabe einer Obergrenze fir das Verhaltnis
zwischen Darlehenshéhe und Immobilienwert (Loan-to-Value™) zu priifen.

Begriindung:

Bereits die derzeit schon bestehenden Regelungen zur so genannten Realkredit-
privilegierung, nach denen die Banken bei Immobilienfinanzierungen bei
einem hoheren Beleihungsauslauf eine hohere Eigenkapitalunterlegung
vornehmen missen, vermindern Anreize zu Kreditvergaben mit hohen
Beleihungsauslaufen. Zudem ermdglicht Artikel 124 CRR den Aufsichts-
behorden bereits nach derzeitiger Rechtslage auf der Grundlage von
Erwagungen in Bezug auf die Finanzmarktstabilitdt hdhere Risikogewichte
(und damit hohere Eigenkapitalanforderungen) anzusetzen. Es ist daher
fraglich, ob es dazu noch der VVorgabe einer Obergrenze bedarf.
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11. Zu Artikel 1 Nummer 12 (8 48u Absatz 2 KWG)

Der Bundesrat bittet, im weiteren Gesetzgebungsverfahren zu prifen, inwieweit
bei einzelnen oder mehreren Instrumenten des 8 48u Absatz 2 Nummer 1 bis 4
KWG vorhandene Immobilien oder sonstige Vermdgenswerte der
Darlehensnehmer beriicksichtigt werden kénnen.

Begriindung:

Damit eine Stérung der Funktionsfahigkeit des inlandischen Finanzsystems
oder eine Gefahrdung der Finanzstabilitdt im Inland Uberhaupt erst entsteht,
mussten die Darlehensnehmer in grofRer Zahl ihren Verpflichtungen aus der
Wohnimmobilienfinanzierung nicht mehr nachkommen konnen. Angesichts
dessen sollten die Instrumente die Riickzahlungsfahigkeit der Darlehensnehmer
- also deren Bonitét insgesamt - beriicksichtigen.

Die Instrumente des § 48u Absatz 2 KWG beziehen sich jedoch lediglich auf
das Einkommen, obwohl ggfs. vorhandene Immobilien- oder sonstige
Vermdgenswerte  durch  die  Mdoglichkeit — der  Liquidation, die
Rickzahlungsféhigkeit der Darlehensnenmer entsprechend erhdhen. Damit
gehen die Instrumente des 8 48u Absatz 2 KWG nicht auf die reale
Vermogenssituation der Verbraucher ein. Denn erst wenn der auch in Form
von Vermodgenswerten vorhandene Puffer aufgezehrt ist, kommt es zu
Liquiditatsengpdssen und letztlich zu Ruickzahlungsschwierigkeiten.

Von daher spricht viel daflr, die stabilisierende Wirkung vorhandener
Vermogenswerte auf die Ausfallquote bei  Immobiliardarlehen zu
berucksichtigen. Weder die Darlehensvolumen-Immobilienwert-Relation, noch
die Amortisationsanforderung sowie die einkommensbezogenen Instrumente
Schuldendienstfahigkeit, Schuldendienstdeckungsgrad und Gesamt-
verschuldung-Einkommens-Relation sehen dies aber nach dem Gesetzentwurf
vor.
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12. Zu Artikel 1 Nummer 12 (8 48u Absatz 2 KWG)

Der Bundesrat bittet, die Laufzeitregelung der Amortisationsanforderungen
nach 8 48u Absatz 2 Nummer 2 KWG so anzupassen, dass weiterhin
Madoglichkeiten zur Stundung, Ratenreduzierung oder Umschuldung von
Darlehen mit verlangerter Laufzeit fir die Darlehensgeber bestehen.

Begriindung:

Die Bundesanstalt hat durch das Instrument in § 48u Absatz 2 Nummer 2
KWG die Moglichkeit einen Zeitraum vorzugeben, innerhalb dessen ein
bestimmter Bruchteil eines Darlehens spatestens zurilickgezahlt werden muss
bzw. sie kann bei endfélligen Darlehen eine maximale Laufzeit vorgeben (sog.
Amortisationsanforderung). Nahere Regelungen dazu kénnen im Rahmen der
Rechtsverordnung nach 8 48u KWG Absatz 5 Nummer 2 KWG vorgegeben
werden.

Kreditinstitute nutzen in der Praxis bei Darlehensnehmern, deren Kapital-
dienstfahigkeit nicht mehr gegeben ist, regelmaRig Zahlungsaufschiibe,
Stundungen oder Umschuldungen von Darlehen mit verlangerter Laufzeit, um
die spatere Riickzahlung des Darlehens wahrscheinlicher werden zu lassen. Die
Wahl langerer Laufzeiten wirkt damit dem Risiko des Ausfalls von
Darlehensnehmern entgegen. Durch die Aktivierung der Amortisations-
anforderung — ohne die Ermdglichung von Stundung, Ratenreduzierung oder
Umschuldung von Darlehen mit verlangerter Laufzeit - wdare damit ein
wichtiges Instrument der Risikostreuung auer Kraft gesetzt. Dies kénnte sogar
dazu fuhren, dass sich das Risiko einer Insolvenz fir den Verbraucher erhoht.

Die Darlehensgeber sollten daher im Fall eines individuellen Engpasses des
Darlehensnehmers Raten noch anpassen oder zeitweise stunden konnen.
Folglich sollte die Laufzeitregelung der Amortisationsanforderungen so
gestaltet werden, dass Mdglichkeiten zur Stundung, Ratenreduzierung oder
Umschuldung nicht beeintréchtigt werden.
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Fz 13. Zu Artikel 1 Nummer 12 (8 48u Absatz 5 Satz 1 KWG)

Wi
In Artikel 1 Nummer 12 ist in 8§ 48u Absatz 5 Satz 1 das Wort "nicht" zu
streichen.

Begriindung:

Der Entwurf sieht vor, dass die zu erlassende Verordnung nicht der
Zustimmung des Bundesrates bedarf. Die Streichung des Wortes "nicht" hat
zur Folge, dass die Verordnung der Zustimmung des Bundesrates bedarf.

Die Festlegung der Kriterien fir die Vergabe von Wohnimmobilienkrediten hat
schwerwiegende Auswirkungen auf die Immobilienkreditmérkte in den
Landern. Eine so wesentliche Frage sollte daher nicht ohne Beteiligung der
Lander entschieden werden.
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14. Zu Artikel 1 Nummer 12 (8 48u Absatz 5 KWG)

Der Bundesrat bittet, im weiteren Gesetzgebungsverfahren zu prifen, ob die
zentralen Begriffe des 8 48u KWG, wie "Darlehen” und "Wohnimmobilie” in
§ 48u Absatz 1 sowie "Einkommen" und "Mittelzufluss" in 8 48u Absatz 2,
nicht gesetzlich definiert werden sollten.

Begriindung:

Bisher ist lediglich eine Definition der Begriffe "Darlehen” und
"Wohnimmobilie" durch BMF-Verordnung nach § 48u Absatz 5 Nummer 1
KWG vorgesehen. Dies ist jedoch nicht ausreichend.

Die Anwendung der vier Beschrankungen ist im § 48u KWG in besonderem
MaRe von einer Prognoseentscheidung abhéngig. Um diese Instrumente
makroprudenziell genau zu justieren, ist eine sehr weite Voraussicht der
Aufsicht notwendig.

Die Begriffe  "Darlehen”,  "Wohnimmobilie”,  "Einkommen" und
"Mittelzufluss” zéhlen zu den zentralen Begriffen des § 48u KWG anhand
derer die Bundesanstalt kinftig die Anwendung der Beschrankungen in
Absatz 2 zu beurteilen hat. Diese Begriffe sind aus sich heraus nicht weiter
verstandlich, sondern bedirfen der Konkretisierung. Gerade beim Begriff
"Einkommen" gibt es zahlreiche Ankniipfungspunkte wie

e die (Brutto-)Einnahmen oder Einkommen nach Abzug der
Werbungskosten,

e personen- oder haushaltsbezogenes Einkommen,

e laufendes Einkommen oder inkl. auRerordentlicher Ertrdge (z.B.
Erbschaften).

Gleichzeitig wird die Anwendung der Beschrankungen in besonderem Fokus
der Offentlichkeit und der Darlehensnehmer stehen, da sie je nach Einkommen
in unterschiedlichem MaRe davon betroffen sind. Vor diesem Hintergrund
spricht viel dafir, dass der Gesetzgeber klare Regelungen trifft und damit auch
weitere Linien vorgibt, in denen er eine Anwendung der Beschréankungen fr
sinnvoll erachtet.
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15. Zu Artikel 1 Nummer 12 (8 48u Absatz 6 Satz 1 KWG)

In Artikel 1 Nummer 12 sind in 8 48u Absatz 6 Satz 1 nach den Wértern "sind
die Spitzenverbénde der Institute™ die Worter "und die [betroffenen] Lénder"
einzufugen.

Begriindung:

Eine so wesentliche Entscheidung wie die Feststellung einer Gefahr fir die
Funktionsfahigkeit oder Stabilitdt des Finanzsystems mit der Folge, dass die
Vergabe von Immobilienkrediten mit den entsprechenden Folgen fir den
Wohnungsbau eingeschrankt wird, sollte nicht ohne Beteiligung der L&ander
erfolgen. AuRerdem verfiigen die Lander (iber einen sehr guten Uberblick Gber
die jeweiligen regionalen Immobilienmarkte und kénnen so einen Beitrag zu
der Entscheidungsfindung leisten.

16. Zu Artikel 1 Nummer 12 (8 48u Absatz 6 Satz 1 KWG)

In Artikel 1 Nummer 12 sind in 8 48u Absatz 6 Satz 1 nach dem Wort "sowie"
die Worter "die betroffenen Lander," einzuflgen.

Begrindung:

Die im Wege einer Allgemeinverfigung der Bundesanstalt fir
Finanzdienstleistungsaufsicht erlassenen Beschrankungen werden - wie in der
Begriindung zum Gesetzesentwurf auch explizit ausgefiihrt wird - "je nach
regionalen Begebenheiten eine unterschiedliche Wirkung entfalten."

Es erscheint daher angemessen, uber die Aufnahme einer expliziten
Anhorungspflicht der von der Allgemeinverfugung betroffenen Léander
sicherzustellen, dass die in den Landern vorhandene Expertise der regionalen
Gegebenheiten des jeweiligen Immobilienmarkts vor dem Erlass einer
Allgemeinverfiigung durch die Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht
in die Entscheidungsfindung einbezogen wird.
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17. Zum Gesetzentwurf allgemein und Artikel 1 Nummer 12

a)

b)

d)

Der Bundesrat begriiRt grundsatzlich die Bestrebungen, Vorkehrungen fiir
den Erhalt der Funktionsfahigkeit und der Stabilitdt des inlédndischen
Finanzsystems zu treffen sowie Rechtsunsicherheiten bei der Vergabe von
Wohnimmobilienkrediten zu beseitigen.

Der Bundesrat bittet im weiteren Gesetzgebungsverfahren, eine gesetzliche
Konkretisierung der notwendigen Voraussetzungen zum Erlass einer
Allgemeinverfugung (Artikel 1 Nummer 12 des Gesetzentwurfs) und die
Aufnahme der ndheren Regelungen Uber die Einzelheiten der Zusammen-
arbeit zwischen der Bundesanstalt fir Finanzdienstleistungsaufsicht und der
Deutschen Bundesbank zur Anwendung des Artikel 1 Nummer 12 des
Gesetzentwurfs im Gesetz zu prufen.

Der Bundesrat bittet im weiteren Gesetzgebungsverfahren, die Anhdrungs-
verpflichtung fir das Bundesministerium der Finanzen im Rahmen der
Verordnungsermachtigung in Artikel 1 Nummer 12 (8 48u Absatz 5 KWG-
E) des Gesetzentwurfs auch auf die Lander zu erstrecken.

Der Bundesrat stellt fest, dass im Gesetzentwurf fir die Bundesanstalt fir
Finanzdienstleistungsaufsicht weitreichende Befugnisse zum Schutz der
Funktionsféhigkeit des inlandischen Finanzsystems vorgesehen sind. Der
Bundesrat bittet daher im weiteren Gesetzgebungsverfahren zu prifen,
inwieweit vor Erlass einer Allgemeinverfligung das Bundesministerium fur
Wirtschaft und Energie, das Bundesministerium der Justiz und fir
Verbraucherschutz und das Bundesministerium fur Umwelt, Naturschutz,
Bau und Reaktorsicherheit mit einem ber die Form der Anhdrung hinaus-
gehenden Beteiligungsrecht (z. B. dem Benehmen wie im Zusammenhang
mit der Verordnungserméchtigung nach Artikel 1 Nummer 12 (8 48u
Absatz 5 KWG-E)) ausgestattet werden sollten.
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Wo 18. Zu Artikel 6 Nummer 1 (8§ 491 Absatz 2 Satz 2 Nummer 6,

Absatz 3 Satz 2, Satz 3 - neu - und
Absatz 4 BGB)

Artikel 6 Nummer 1 ist wie folgt zu fassen:

'1. '8 491 wird wie folgt gedndert:

a) In Absatz 2 Satz 2 Nummer 6 werden nach dem Wort "Immobiliar-
Verbraucherdarlehensvertrage” die Worter "oder Immobilienverzehr-
darlehensvertrage" eingeflgt.

b) Absatz 3 wird wie folgt geandert:

aa) Satz 2 wird wie folgt gefasst:

"Keine Immobiliar-Verbraucherdarlehensvertrage sind

1.
2.
3.

Vertrage gemall Absatz 2 Satz 2 Nummer 4,

Vertrage gemall Absatz 2 Satz 2 Nummer 5 oder

Immobilienverzehrdarlehensvertrage bei denen der Darlehens-
geber

a)

b)

pauschale oder regelméliige Zahlungen leistet oder andere
Formen der Auszahlung des Darlehens vornimmt und im
Gegenzug einen Betrag aus dem kinftigen Erlos des
Verkaufs einer Wohnimmobilie erhdlt oder ein Recht an
einer Wohnimmobilie erwirbt, und

erst nach dem Tod des Verbrauchers oder nach dem Tod
des ihn Uberlebenden Ehegatten oder Lebenspartners eine
Rickzahlung fordert, auRer der Verbraucher verstoRt gegen
die Vertragsbestimmungen, was dem Darlehensgeber
erlaubt, den Vertrag zu kundigen."
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c)

bb) Folgender Satz wird angeflgt:

"Auf Vertrage gemall Absatz 3 Satz 2 Nummer 2 ist § 491a
Absatz 4 anwendbar."

In Absatz 4 wird die Angabe "505d" durch die Angabe "505e" ersetzt. '

Begriindung:
Zu Buchstabe a:

"Immobilienverzehrdarlehensvertrdge” sind zuklnftig aus den von der
Bundesregierung zutreffend beschriebenen Grinden keine "Verbraucher-
darlehensvertrage” mehr.

Zu erganzen ist lediglich, dass bisherige Versuche deutscher Kreditinstitute,
solche "Umkehrhypotheken” als einfaches Bankprodukt auf dem deutschen
Markt zu platzieren, scheiterten. Probleme gab es insbesondere bei der
Komplexitat der Produkte. So wurde beispielsweise die rechtliche Wirksamkeit
als unsicher eingestuft. Aullerdem waren besondere Erfordernisse fiir den
Geschaftsbetrieb notwendig. Durch die abgesicherte Langlebigkeit des
Bewohners war zudem eine Versicherungstatigkeit zu vermuten, fir die die
allgemeine Banklizenz nicht ausreicht.

Allein im Interesse einer einheitlichen Diktion im Burgerlichen Gesetzbuch
sollte einheitlich der Begriff "Darlehen" anstelle des Begriffs "Kredit"
verwandt werden.

Zu Buchstabe b Doppelbuchstabe aa:

8 491 Absatz 3 Satz 2 BGB regelt zukiinftig diejenigen Darlehen, die keine
Immobiliar-Verbraucherdarlehensvertrage darstellen.

Die Anderung in Nummer 1 ist dabei lediglich redaktioneller Natur.

Nummer 2 bezieht sich auf die Fordertatigkeit von Forderinstituten, mithin
unter anderem die Gewahrung von Forderdarlehen. Die Anderung nimmt
zukunftig Vertrédge im Sinne von § 491 Absatz 2 Satz 2 Nummer 5 BGB, die
sich auf Immobilien beziehen (Immobiliar-Verbraucherdarlehensvertrage), von
dem bisher geregelten Anwendungsbereich der Immobiliar-Verbraucherdar-
lehensvertrage aus. Dabei wird (neben der flr die Forderinstitute ohnehin
geltenden Preisangabenverordnung) gemal Satz 3 die europarechtlich
erforderliche Informationspflicht gemaR § 491a Absatz 4 BGB beibehalten und
nicht tangiert. Dies setzt die Voraussetzungen des Artikels 3 Absatz 3
Buchstabe ¢ und Absatz 5 der Richtlinie 2014/17/EU besser um.

Gleichzeitig liegt hierin die ausdruckliche Klarstellung, dass § 511 BGB und
8 18a KWG, die sich auf "Immobiliar-Verbraucherdarlehensvertrage™ be-
ziehen, flr sich auf Immobilien beziehende Vertrdge im Sinne von § 491
Absatz 2 Satz 2 Nummer 5 BGB nicht gelten. So regelt § 511 BGB
Beratungsleistungen bei  Immobiliar-Verbraucherdarlehensvertrdgen  und
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knupft damit an den Wortlaut "Immobiliar-Verbraucherdarlehensvertrage™ an.
Gesetzessystematisch ist diese Vorschrift nicht mehr im Untertitel 1 "Dar-
lehensvertrage” (dort Kapitel 2 - 8§ 488 bis 505d BGB), sondern im
Untertitel 4 "Beratungsleistungen bei Immobiliar-Verbraucherdarlehensvertréa-
gen" (8 511 BGB) geregelt. Damit kann gesetzessystematisch - Ausnahme-
regelungen sind eng auszulegen - kaum vertreten werden, dass die spezielle
Ausnahmeregelung des § 491 Absatz 3 Satz 3 BGB auch im Rahmen des § 511
BGB gilt. Sachlich ist dies aber gerechtfertigt, da die Forderinstitute bei der
Gewahrung von Forderkrediten bereits an das 6ffentliche Recht gebunden sind.
Bereits dies erfullt ausreichend die Voraussetzungen des Artikels 3 Absatz 3
Buchstabe ¢ und Absatz 5 der Richtlinie 2014/17/EU.

Die Anderung in Nummer 3 bezieht sich auf Immobilienverzehrdarlehens-
vertrage. Flr sie gilt grundsatzlich die Begrindung des Gesetzentwurfs
entsprechend. Da allerdings nach dem ausdriicklichen Wortlaut der Richtlinie
2014/17/EU die Mitgliedstaaten das oder die Ereignisse "im Leben des
Verbrauchers™ definieren missen, die VVoraussetzungen fir eine Riickzahlungs-
forderung sind, wurden vorliegend als Mindestvoraussetzungen der Tod des
Verbrauchers oder nach dessen Tod der ihn Uberlebende Ehegatten oder
Lebenspartner ausdriicklich gesetzlich definiert und nicht lediglich der
Gesetzesbegriindung Uberlassen.

Im Interesse einer einheitlichen Diktion in Birgerlichen Gesetzbuch wurde
einheitlich der Begriff "Darlehen" anstelle des Begriffs "Kredit" verwandt.

Zu Buchstabe b Doppelbuchstabe bb:

Hier handelt es sich um eine redaktionelle Anderung des § 491 Absatz 3 Satz 3
BGB in Folge der Neufassung des § 491 Absatz 3 Satzes 2 BGB.

Sie gewaéhrleistet, dass die europarechtlichen Vorgaben zur erforderlichen
Informationspflicht eingehalten werden, indem sie 8§ 491a Absatz 4 BGB fiir
anwendbar erklért.

Zu Buchstabe c:
Entspricht der Vorlage.
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19. Zu Artikel 6 Nummer 1 (8 491 Absatz 3 Satz 4 BGB)

Der Bundesrat bittet, im weiteren Gesetzgebungsverfahren zu prifen, wie fur
die im vorliegenden Gesetzentwurf als “Immobilienverzehrkreditvertrage™" be-
zeichneten Darlehensvertrdge ein sachgerechtes Verbraucherschutzniveau ge-
wahrt werden kann. Insbesondere sollte erwogen werden, die Anwendbarkeit
der Vorschriften Uber Allgemein-Verbraucherdarlehen zumindest teilweise zu
eroffnen bzw. zu erhalten oder ein eigenes Regelungssystem fur diesen Ver-
tragstypus zu schaffen. Eine ganzliche Herausnahme solcher Vertrdge aus dem
Anwendungsbereich des Verbraucherdarlehensrechts sollte in jedem Fall nicht
ohne gleichzeitige Schaffung spezieller Regelungen erfolgen.

Begriindung:

Der Bundesrat teilt die Auffassung der Bundesregierung, wonach die Heraus-
nahme von "Immobilienverzehrkreditvertragen™ im Sinne des 8 491 Absatz 3
Satz 4 BGB-E aus dem Verbraucherdarlehensrecht lediglich klarstellenden
Charakter habe, nicht. Vielmehr steht zu befiirchten, dass diese Vertrdge, die
als Darlehensvertrag zwischen einem Unternehmer und einem Verbraucher
ausgestaltet sind, den notwendigen Verbraucherschutzvorschriften entzogen
werden und dadurch den Verbrauchern erhebliche wirtschaftliche Nachteile
entstehen. Bei Immobilienverzehrkrediten besteht die Gefahr der wirtschaftli-
chen Benachteiligung, wenn Zinsen sowie etwaige Zusatzkosten nicht transpa-
rent dargelegt werden oder Risikozuschldge auf Grund ungunstiger Wertgut-
achten zu hoch angesetzt werden. Auch sind die Verbraucher davor zu bewah-
ren, dass sie Verpflichtungen eingehen, die wirtschaftlich einem Grundstlicks-
verkauf entsprechen, fiir den aus guten Grinden eine notarielle Beurkundung
vorgeschrieben ist.

Sinnvoll erscheint vor diesem Hintergrund insbesondere eine Beibehaltung des
14-t&gigen Widerrufsrechts aus 8 495 Absatz 1 i.V.m. 8§ 355, des Kiindigungs-
schutzes des § 499 Absatz 1 sowie der vorvertraglichen Informationspflichten
einschlieBlich der Angaben des Sollzinssatzes und des effektiven Jahreszinses
gem. Anlage 4 EGBGB. Auch sollte eine sachgerechte Regelung zur Vorfél-
ligkeitsentsch&digung getroffen werden.

Eine Herausnahme auch aus den Vorschriften fir Allgemein-Verbraucherdar-
lehen ist nicht durch die Vorgaben der Richtlinie 2014/17/EU des Europai-
schen Parlaments und des Rates Uber Wohnimmobilienkreditvertrage fir Ver-
braucher geboten und sollte daher allenfalls dann erfolgen, wenn zugleich ein
sachgerechtes spezielles Regelungsregime fur diese Art von Darlehensvertra-
gen erstellt wird. Denkbar wére eine eigenstandige Regelung eines solchen
Vertragstyps sui generis, die zumindest die oben genannten Verbraucher-
schutzmechanismen beinhaltet, oder aber eine nur teilweise Ausnahme vom
Geltungsbereich der Verbraucherdarlehensvorschriften (etwa bzgl. der Vor-
schriften zur Kreditwirdigkeitsprifung).
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Die Ausgestaltung von "Immobilienverzehrkreditvertragen™ als dinglich besi-
cherter Darlehensvertrag mag in der Praxis bislang tatséchlich wenig Bedeu-
tung im inlandischen Raum erlangt haben. Auf Grund der demografischen
Entwicklung ist jedoch nicht auszuschliel3en, dass diese Form der Liquiditats-
beschaffung im Alter zunehmend Verbreitung findet. Daher ist auch von einem
entsprechenden Regelungsbediirfnis auszugehen.

Wo 20. Zu Artikel 6 Nummer 1a - neu - (8 491a Absatz 4 Satz 1 BGB)

nur bei In Artikel 6 ist nach Nummer 1 folgende Nummer 1a einzufugen:
Annahme

von 'la. In § 491a Absatz 4 Satz 1 werden die Worter "einem Immobiliar-
Ziffer 18 Verbraucherdarlehensvertrag entsprechend § 491 Absatz 2 Satz 2

Nummer 5" durch die Worter "Vertrdgen gemal § 491 Absatz 3 Satz 2
Nummer 2" ersetzt.’

Begriindung:

Es handelt es sich um eine redaktionelle Anderung des § 491a Absatz 4
Satz 1 BGB in Folge der Neufassung des § 491 Absatz 3 Satz 2 BGB.
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21. Zu Artikel 6 Nummer 1,a -neu - (8 492b Absatz 3 BGB)

In Artikel 6 ist vor der neuen Nummer 1a folgende Nummer 1,a einzufugen:

"lpa. §492b Absatz 3 wird folgender Satz angefigt:

"Eine Genehmigung kann erteilt werden, wenn der Kreditgeber
gegeniber den fur ihn zustandigen Behdrden nachweisen kann, dass die
zu dhnlichen Vertragsbedingungen angebotenen gekoppelten Produkte
oder Produktkategorien, die nicht separat erhéltlich sind, unter
gebihrender Berlcksichtigung der Verfligbarkeit und der Preise der
einschlagigen auf dem Markt angebotenen Produkte einen klaren Nutzen
fur die Verbraucher bieten und es sich um Produkte handelt, die nach
dem 20. Mérz 2014 vertrieben werden.""

Begriindung:

Der Artikel 12 Absatz 3 der Wohnimmobilienkreditrichtlinie erlaubt
Kopplungsgeschéafte fur Produkte, die nach dem 20. Méarz 2014 vertrieben
werden nur unter der Bedingung, dass die Kopplungspraxis einen klaren
Nutzen fur Verbraucher enthdlt. Diese Auflage ist jedoch nur in der
Begrindung  zum  Gesetzentwurf  des  Umsetzungsgesetzes  zur
Wohnimmobilienkreditrichtlinie enthalten, wahrend § 492b Absatz 3 BGB
— ohne Nennung der Voraussetzungen — die Befugnis der Bafin enthalt,
Kopplungsgeschéfte zu genehmigen.

Zur Klarstellung sollten in 8 492b Absatz 3 BGB daher die weiteren

Voraussetzungen des Artikels 12 Absatz 3 der Wohnimmobilienkreditrichtlinie
aufgenommen werden.
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22. Zu Artikel 6 Nummer 1,a - neu - (8 492b Absatz 3 Satz 2 - neu - BGB)

In Artikel 6 ist vor der neuen Nummer 1a folgende Nummer 1,a einzufuigen:

'1pa. Dem § 492b Absatz 3 wird folgender Satz angefiigt:

"Die zustandige Aufsichtsbehdrde kann das Kopplungsgeschéaft genehmi-
gen, wenn der Darlehensgeber nachweisen kann, dass die zu &hnlichen

Vertragsbedingungen angebotenen gekoppelten Produkte oder Produkt-

kategorien, die nicht separat erhaltlich sind, unter gebihrender Berlick-

sichtigung der Verfiigbarkeit und der Preise der einschlagigen auf dem

Markt angebotenen Produkte einen klaren Nutzen fur den Darlehens-
nehmer bieten."

Begriindung:

Die EU-Wohnimmobilienkreditrichtlinie sieht vor, dass Koppelungsgeschafte
grundsétzlich verboten und nur unter bestimmten Bedingungen von den zu-
standigen Aufsichtsbehdrden genehmigt werden kdnnen. Unter anderem wird
in Artikel 12 Absatz 3 den Mitgliedstaaten die Mdoglichkeit eingerdumt, durch
die zustadndige Behorde Ausnahmen vom Koppelungsverbot zuzulassen. Diese
Ausnahmen sollen aber nur unter den in Artikel 12 Absatz 3 genannten Vo-
raussetzungen moglich sei. Danach setzt die Genehmigung voraus, dass der
Darlehensgeber den klaren Nutzen fiir den Verbraucher belegt.

Das Gesetz zur Umsetzung der EU-Wohnimmobilienkreditrichtlinie hat im
Mérz 2016 diese klaren VVorgaben ohne weitere Begriindung nicht in § 492b
BGB bernommen. Materiell ist damit das Feld genehmigungsfahiger Koppe-
lungsgeschafte unzuldssig erweitert worden und steht kontrdr zur Zielrichtung
der EU-Richtlinie. Der Vorschlag ubernimmt den Wortlaut aus Artikel 12 Ab-
satz 3 der EU-Wohnimmobilienkreditrichtlinie und stellt im Sinne der Rechts-
klarheit fest, welche Koppelungsgeschafte genehmigungsfahig sind.
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23. Zu Artikel 6 Nummer 1,b - neu - (§ 502 Absatz 4 - neu - BGB)

In Artikel 6 ist nach der neuen Nummer 1,a folgende Nummer 14b einzufiigen:

"1ob.

Dem § 502 wird folgender Absatz 4 angeflgt:

"(4) Bei Immobiliar-Verbraucherdarlehensvertrédgen sind bei der Berech-
nung der Vorfalligkeitsentschddigung alle dem Darlehensnehmer
vertraglich eingerdumten Rechte, die Einfluss auf die Hohe der
Entschadigungsforderung nehmen koénnen, zu seinen Gunsten zu
berucksichtigen. Hierzu zéhlen insbesondere Sondertilgungsrechte sowie
die Mdoglichkeit zur  Anpassung der Tilgungsleistung. Das
Bundesministerium der Finanzen und das Bundesministerium der Justiz
und flir Verbraucherschutz werden erméchtigt, durch gemeinsame
Rechtsverordnung mit Zustimmung des Bundesrates weitere Einzelheiten
und Methoden fir die Berechnung der Vorfalligkeitsentschadigung bei
Immobiliar-Verbraucherdarlehensvertragen festzulegen.” '

Begriindung:

Nach einer Untersuchung der Verbraucherzentralen (Vorfélligkeitsentschadi-
gungen: Uberpriifung und Bewertung der Angemessenheit und RechtmaBigkeit
von Entschéadigungszahlungen von Verbrauchern bei vorzeitig geklndigten
Immobilienkrediten, Marktuntersuchung der Verbraucherzentralen und des
Verbraucherzentrale Bundesverbandes, Juli 2014) kommt es bei der Berech-
nung von Vorfalligkeitsentschadigungen immer wieder zu tberhohten oder
zumindest strittigen Forderungen seitens der Kreditinstitute. In 64 Prozent der
insgesamt 2 978 untersuchten Falle haben die Verbraucherzentralen eine signi-
fikant Uberhohte Entschadigungsforderung festgestellt. Dies wird vor allem da-
rauf zurtickgefihrt, dass verschiedene Berechnungsparameter durch die Recht-
sprechung nach wie vor nicht abschliefend entschieden worden sind, wodurch
sich wesentliche Gestaltungsspielraume fur die Berechnung ergeben. Zum
Schutz vor fehlerhaften und unrechtmaRigen Entschadigungsforderungen sollte
insbesondere rechtlich verbindlich festgelegt werden, dass bei der Berechnung
der Vorfalligkeitsentschadigung alle vertraglich eingerdumten Rechte, die Ein-
fluss auf die Hohe der Entschadigungsforderung nehmen koénnen (z.B. Sonder-
tilgungsrechte, Mdglichkeiten zur Anpassung der Tilgungsleistung) zugunsten
des Darlehensnehmers beriicksichtigt werden missen. Weitere Einzelheiten
sowie konkrete VVorgaben flr die Berechnung der Vorfalligkeitsentschadigung
(z.B. hinsichtlich des Zinsverschlechterungsschadens, des Zeitpunkts der Scha-
densermittlung und der grundsétzlich anzuwendenden Methode) sollten auf
Grund der Komplexitat der finanzmathematischen Berechnungsmethode im
Verordnungswege erfolgen. Nur so kann rechtssicher gewéhrleistet werden,
dass die geforderte Entschadigung den tatsachlich entstandenen Schaden nicht
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Ubersteigt und es zu einem fairen sowie auch fir Darlehensnehmer transparen-
ten und nachvollziehbaren Interessenausgleich zwischen den Vertragsparteien
kommt.

Der Bundesrat hatte sich bereits bei der Umsetzung der Wohnimmobilienkre-
ditrichtlinie daflir ausgesprochen, dass die Berechnung der Vorfélligkeitsent-
schadigung bei Immobiliar-Verbraucherdarlehensvertragen rechtlich verbind-
lich geregelt wird (vgl. BR-Drucksache 359/15 (Beschluss), Ziffer 9). Auch die
Bundesregierung hat mittlerweile einen entsprechenden Handlungsbedarf aner-
kannt, nachdem sie in ihrer damaligen GegenéduRerung (vgl. BT-Drucksache
18/6286) noch die Erforderlichkeit einer entsprechenden VVorgabe verneint hat.
So haben das Bundesministerium der Justiz und fir Verbraucherschutz sowie
das Bundesministerium der Finanzen eine interdisziplinare Arbeitsgruppe zum
Thema "Vorfalligkeitsentschadigung" eingesetzt, die sich derzeit insbesondere
der Frage widmet, ob es weiteren Kodifizierungsbedarf gibt, welcher Berech-
nungsweg den Schaden des Kreditinstituts widerspiegelt und wie fir Verbrau-
cher mehr Transparenz und damit Kontrollierbarkeit und VVorhersehbarkeit der
Vorfalligkeitsentschadigung gewaéhrleistet werden kann. Erste Ergebnisse der
Arbeitsgruppe konnten bereits im Fruhjahr 2017 vorliegen (vgl. BT-Drucksa-
chen 18/10231 und 18/10123). Um Verbraucherinnen und Verbraucher zu-
kinftig vor fehlerhaften Berechnungen der Vorfélligkeitsentschadigung zu
schitzen, sollten eine weitere zeitliche Verzdgerung unbedingt vermieden und
bereits jetzt eine entsprechende Regelung sowie eine Verordnungserméchti-
gung in 8 502 BGB aufgenommen werden.
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24. Zu Artikel 6 nach Nummer 1 (§ 502 BGB)

Der Bundesrat bittet, im weiteren Gesetzgebungsverfahren zu prifen, inwieweit
im Interesse von mehr Rechtssicherheit fir alle Beteiligten eine rechtlich
verbindliche, vereinfachte Regelung der Berechnungsmethode fur die
Vorféalligkeitsentschadigung eingefiihrt werden kann.

Begriindung:

Die mit dem vorliegenden Gesetzentwurf vorgenommene Uberarbeitung der
Vorgaben zur Umsetzung der Wohnimmobilienkreditrichtlinie verfolgt vor
allem das Ziel, fir mehr Rechtsklarheit und damit auch fir mehr
Rechtssicherheit auf Seiten aller Beteiligter im Rahmen der Kreditvergabe zu
sorgen.

Vor diesem Hintergrund macht es Sinn, anknipfend an das Gesetzgebungs-
verfahren zum Umsetzungsgesetz zur Wohnimmobilienkreditrichtlinie die
Thematik "Vorfélligkeitsentschadigung" erneut aufzugreifen.

In der Presse sowie von verschiedenen Interessenverbanden wird dieses Thema
aktuell erneut stark thematisiert. Dies beruht auf folgenden, durchaus
nachvollziehbaren Griinden:

Die Berechnung der Vorfalligkeitsentschadigung durch die Banken ist komplex
und fur den Kunden schwer nachvollziehbar. Dies liegt vor allem daran, dass
nach dem deutschen Schadensersatzrecht die Banken dem entgangenen
Zinsertrag die ersparten Aufwendungen (z. B. Verwaltungs- und Risikokosten)
sowie den Ertrag aus der nunmehr moglichen anderweitigen Kapitalanlage des
vorzeitig zurlickgezahlten Betrags gegenuberstellen mussen. Die bisherige,
hochstrichterliche Rechtsprechung hat dazu bis dato nach hiesiger Kenntnis
zumindest teilweise konkrete Parameter entwickelt. Im Internet gibt es
Berechnungstools, die von diesen Parametern ausgehend eine Orientierung fur
die Vorfalligkeitsentschadigung geben wollen. Angesichts dieser Komplexitét
und der wenig konkreten Parametern ist flr Verbraucher die Hohe der zu
entrichtenden Vorfalligkeitsentschadigung kaum absehbar. Insofern gibt es im
Interesse von Banken und Darlehensnehmern gute Grinde fur eine
vereinfachte Berechnung der Vorfélligkeitsentschadigung.

Zu dem heutigen auf Ausgleich des tatsdchlichen Schadens im Einzelfall
gerichteten Ansatz im deutschen Schadensersatzrecht, steht eine pauschale
Obergrenze, die sich an einem festen Prozentsatz des vorzeitig zuriickgezahlten
Darlehensbetrags orientiert, im Widerspruch. Zudem wirde eine solche
Obergrenze die tatsachliche Hohe der ersparten Zinsen sowie Unterschiede im
Zinsniveau unbericksichtigt lassen.
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Anderweitige Uberlegungen, wie eine sinnvolle Obergrenze aussehen kénnte,
stoRen — auch aufgrund der Vielschichtigkeit der Darlehensvertrage — schnell
an Grenzen. Als mogliche gewisse Faustformel wére aber Uberlegenswert, die
Obergrenze bei "der Halfte der auf den vorzeitig zurlickgezahlten
Darlehensbetrag bis zum Auslaufen der Zinsbindung — ungeachtet moglicher
Sondertilgungsrechte — andernfalls angefallenen Zinsen" festzulegen. Dieser
Obergrenze liegt u.a. die Annahme zugrunde, dass Darlehensvertrdge im
Regelfall ein jahrliches Sondertilgungsrecht von 10 Prozent vorsehen. Diese
Annahme sowie die Auswirkungen insgesamt mussten aber noch weitergehend
verifiziert werden.

Zusammenfassend sollten - im Interesse von mehr Rechtsklarheit,
Rechtssicherheit und dennoch eines gerechten Interessenausgleichs -
Uberlegungen fiir eine gesetzliche Vereinfachung der Berechnung angestellt
werden.

25. Zu Artikel 6 (8 505d BGB)

Der Bundesrat bittet, im weiteren Gesetzgebungsverfahren zu prifen, in
welcher  Weise die  Rechtssicherheit  bei der Vergabe von
Wohnimmobilienkrediten durch eine zeitliche Beschrankung der in 8 505d
Absatz 1 BGB normierten Folgen eines VerstoRes gegen die Pflicht zur
Kreditwirdigkeitsprifung erhoht werden kann.

Begriindung:

Die in 8§ 505d Absatz 1 BGB geregelten Folgen eines Verstol3es des
Darlehensgebers gegen die Pflicht zur Kreditwurdigkeitsprifung (Anpassung
der Darlehenskonditionen, Recht des Darlehensnehmers zur jederzeitigen
fristlosen Kundigung ohne Pflicht zur Leistung von Vorfélligkeits-
entschédigung) treten - anders als die in § 505d Absatz 2 BGB geregelte
Einschrankung der Rechte des Darlehensgebers - unabhéngig davon ein, ob
sich der Pflichtverstol3 tatsachlich zum Nachteil des Verbrauchers ausgewirkt
hat. Der Darlehensgeber muss vielmehr wahrend der gesamten Laufzeit des
Darlehens damit rechnen, dass sich eine fur den Verbraucher gunstige
Marktentwicklung zu seinen Lasten auswirkt, auch wenn der Darlehensnehmer
zur Erfallung seiner vertraglichen Pflichten ohne weiteres in der Lage ist.
Diese einseitig wirkende Rechtsunsicherheit ist weder interessengerecht noch
nach den Vorgaben der Wohnimmobilienkreditrichtlinie geboten und
erforderlich. Zudem sinkt mit zunehmender Vertragslaufdauer tendenziell das
Risiko, dass ein Pflichtverstol3 bei der Kreditwirdigkeitspriifung tatsachlich zu
einer finanziellen Uberforderung des Verbrauchers fiihrt.
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Der bereits in § 505d Absatz 3 BGB vorgesehene Sanktionsausschluss sollte
daher im Interesse der Rechtssicherheit und der Interessengerechtigkeit
bezlglich Absatz 1 um eine zeitliche Komponente ergénzt werden. Dadurch
wirde auch die Kalkulation des mit der Darlehenshingabe fir den
Darlehensgeber verbundenen Risikos erleichtert. Spatestens zehn Jahre nach
Empfang des Darlehens sollten die Sanktionen in Anbetracht der dem
Darlehensnehmer nach Ablauf von zehn Jahren nach dem vollstandigem
Empfang eines Darlehens ohnehin er0ffneten ordentlichen
Kindigungsmaglichkeit (8 489 Absatz 1 Nummer 2 BGB) und in Anlehnung
an die zehnjahrige Verjahrungshochstfrist (8 199 Absatz 2 BGB) jedenfalls
nicht mehr greifen. Der Darlehensnehmer bliebe durch § 505d Absatz 2 BGB
auch nach Ablauf dieser Frist hinreichend geschiitzt.

AV 26. Zu Artikel 6 Nummer 3 (§ 505e BGB)

a)

b)

Der Bundesrat begriifit das VVorhaben der Bundesregierung, mégliche Defi-
zite bei der Umsetzung der EU-Wohnimmobilienkreditrichtlinie zu beseiti-
gen und Rechtsklarheit herbeizufiihren. Auslegungsprobleme sollten zu
Gunsten der Rechtssicherheit beseitigt werden, da sich dies auch unmittel-
bar auf den Umgang der Kreditinstitute mit den Verbraucherinnen und Ver-
braucher auswirkt.

Der Bundesrat regt an, bei der Erarbeitung der Leitlinien zur Kreditwrdig-
keitsprifung auch die Erfahrung und Einschatzung der fir Verbraucher-
schutz zustdndigen Organisationen zu berticksichtigen. So sollte die Ein-
schatzung des Bundesverbandes der Verbraucherzentralen, die der Ver-
braucherzentralen der Lander und insbesondere die der Schwerpunkt-Ver-
braucherzentrale Bremen, die im Rahmen des Marktwachters Finanzen die
Immobilienfinanzierung analysiert, Berlcksichtigung finden.
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27. Zu Artikel 6 Nummer 3 (8 505e Satz 1 BGB)

In Artikel 6 Nummer 3 ist in § 505e Satz 1 nach dem Wort "Rechtsverordnung™
das Wort "ohne" durch das Wort "mit" zu ersetzen.

Begriindung:

Die Verordnungserméchtigung in 8 505e BGB-E sieht vor, dass die Rechtsver-
ordnung, mit der das BMF und BMJV Leitlinien zu Kriterien und Methoden
der Kreditwirdigkeitsprufung festlegen sollen, ohne die Zustimmung des Bun-
desrates erlassen wird. Der Gesetzentwurf l&sst dabei auBer Acht, dass die
Verordnung in die Verbraucher- und Sozialpolitik der Lander eingreift und
diese damit nur mit Zustimmung des Bundesrates erlassen werden sollte. Eine
restriktive Kreditvergabe kann z.B. dazu flihren, dass Rentnerinnen und Rent-
ner ihre Immobilie nicht altersgerecht umbauen kénnen mit der Folge, dass sie
wegen des dann notwendig werdenden Auszugs aus der eigenen Immobilie
verstarkt auf die Inanspruchnahme sozialstaatlicher Einrichtungen bzw. Leis-
tungen angewiesen sind. Auch stehen Fragen zur Altersvorsorge, "Riester” so-
wie die Problematik der Ver- und Uberschuldung stets mit einem Immobilien-
kauf in Zusammenhang und werden durch eine zu restriktive oder zu weitge-
hende Kreditvergabe beeinflusst. Die Steuerung der Kreditvergabe Uber die
Kreditwirdigkeit hat sozialpolitische Auswirkungen, tber die daher nur mit
Zustimmung des Bundesrates entschieden werden sollte.

28. Zu Artikel 6 Nummer 3 (8 505e Satz 3 -neu- BGB)

In Artikel 6 Nummer 3 ist dem § 505e folgender Satz anzufiigen:

"Soweit die Kreditwurdigkeitsprifung den Leitlinien entspricht, kann dies nicht
zum Nachteil des Darlehensgebers geltend gemacht werden."

Begrindung:

Die Ergénzung soll klarstellen, dass nach Sinn und Zweck der
Verordnungserméchtigung im Falle einer gerichtlichen Uberprifung, ob die
Kreditwurdigkeitspriifung ordnungsgemél durchgefihrt wurde, die Beachtung
der in der Rechtsverordnung festgelegten Leitlinien hinsichtlich der in ihnen
geregelten Punkte die Feststellung eines PflichtverstoRes ausschlief3t.
Unsicherheiten tber die Reichweite der Verordnungserméchtigung, wie sie im
Falle des mittlerweile aufgehobenen Artikel 245 EGBGB im Hinblick auf die -
weggefallenen - Regelungen in § 14 Absatz 1 BGB-InfoV bestanden (vgl.
BGH, Urteil vom 15. August 2012, VIII ZR 378/11), sollen damit vermieden
werden.
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29. Zu Artikel 6 Nummer 6 Buchstabe a und Buchstabe b - neu -

(8§ 514 Absatz 1 Satz 1 und Satz 2 und
Absatz 3 - neu - BGB)

In Artikel 6 ist Nummer 6 wie folgt zu fassen:

6.

§ 514 wird wie folgt geéndert:
a) Absatz 1 wird wie folgt geéndert:

aa) In Satz 1 werden die Worter "505d Absatz 2 bis 4" durch die
Worter "505d Absatz 2 und 3 sowie 8 505e" ersetzt.

bb) Satz 2 wird gestrichen.

b) Folgender Absatz 3 wird angefigt:

"(3) Absédtze 1 und 2 finden keine Anwendung auf Vertrage im
Sinne von § 491 Absatz 2 Satz 2 Nummer 1, Nummer 4 oder
Nummer 5 oder Absatz 3 Satz 2 Nummer 1 oder Nummer 2, selbst
wenn sie unentgeltlich gewéhrt werden." "

Begrindung:

Gesetzessystematisch ist die Vorschrift des § 514 BGB nicht im Untertitel 1
"Darlehensvertrage” (88 488 bis 505d BGB), sondern im Unter-
titel 6"Unentgeltliche Darlehensvertrage und unentgeltliche Finanzierungs-
hilfen zwischen einem Unternehmer und einem Verbraucher" (88 514, 515
BGB) verortet. Damit kann § 514 BGB so verstanden werden, dass die
Vorschrift sogar Forder- oder Arbeitgeberdarlehen erfasst, soweit diese - durch
den verbilligten Zins - unentgeltlich ausgereicht werden. Knlpft man fur die
Definition eines Forder- oder Arbeitgeberdarlehens im Sinne des § 491
Absatz 2 Nummer 4 und 5 sowie Absatz 3 Satz 2 Nummer 1 und 2 BGB an die
Entgeltlichkeit an, wirden diese - folgt man dem Wortlaut des bisherigen § 514
BGB - nicht unter diese Privilegierungsvorschriften fallen, sondern stattdessen
dem Anwendungsbereich des § 514 BGB unterliegen, wenn sie mit 0 Prozent
(unentgeltlich) ausgereicht werden.

Verzinsliche Forderdarlehen oder Arbeitgeberdarlehen sind dagegen von einer
verschérften Kreditwirdigkeitsprifung nach § 18a KWG und 88 505a ff BGB
zu Recht ausgenommen. Fir sie ist auch kein Widerrufsrecht nach § 495 BGB
vorgesehen. Ohne die Anfugung des § 514 Absatz 3 BGB bestiinde das
Problem, dass Forderdarlehen oder auch Arbeitgeberdarlehen, die sogar zu
Gunsten des Darlehensnehmers mit einem verbilligten (Forder-)Zinssatz von
0 Prozent verzinst sind, als "unentgeltlich” gelten und deshalb von einer
verschérften Kreditwurdigkeitsprifung nach 88 505a bis ¢ BGB und einem
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gesonderten Widerrufsrecht betroffen waren. Damit wéren die flr den
Verbraucher mit 0 Prozent gunstigeren Darlehen plotzlich wegen der
verscharften Anforderungen an die Kreditwirdigkeitsprifung und der
Einfihrung eines Widerrufsrechts schlechter gestellt, als solche Forder- oder
Arbeitgeberdarlehen, bei denen ein Zinssatz (und sei es auch nur 0,01 Prozent)
vereinbart wurde. In der Praxis kann dies zur Folge haben, dass allein aus
diesem Grund das Arbeitgeber- oder Forderdarlehen mit einem Zinssatz belegt
wird.

Die (unentgeltlichen) Kleindarlehen waren in § 514 Absatz 1 Satz 2 BGB
bereits von den Anforderungen an eine Kreditwirdigkeitsprifung und einem
Widerrufsrecht ausgenommen. Die Nichtanwendbarkeit von § 514 Absatz 1
und Absatz 2 BGB fir diese Kleindarlehen wird nunmehr durch die
vorgesehene Formulierung redaktionell in der einheitlichen Regelung in § 514
Absatz 3 BGB mit geregelt.

Die Anderung in § 514 Absatz 1 Satz 1 BGB entspricht dem Gesetzentwurf.
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30. Zu Artikel 6 Nummer 6 (8 514 Absatz 3 -neu- BGB)

Artikel 6 Nummer 6 ist wie folgt zu fassen:

'§ 514 wird wie folgt gedndert:

a)

In Absatz 1 Satz 1 werden die Worter ... <weiter wie Vorlage>.

b) Folgender Absatz wird angefiigt:

"(3) Die Absatze 1 und 2 gelten nicht fur notariell beurkundete Vertréage.

Begriindung:
Zu Buchstabe a:

Es handelt sich um die im Gesetzentwurf vorgesehene Anderung des § 514
Absatz 1 Satz 1 BGB, die in Nummer 6 Buchstabe a Gberfihrt wird.

Zu Buchstabe b:

Die Anfligung des Absatzes 3 in 8 514 BGB bewirkt eine Klarstellung im
Bereich notarieller Grundstiickskaufvertrage.

Nach der derzeit maRgeblichen Rechtslage konnte ein unentgeltlicher
Zahlungsaufschub gemd 8 515 BGB in Féllen des vorzeitigen
Besitzubergangs Uber eine Immobilie vorliegen. Hierbei handelt es sich um
Falle, in denen der Ké&ufer in Abweichung vom gesetzlich dispositiven Recht
(8 320 BGB) den Kaufpreis erst zahlen muss, nachdem Besitz, Nutzen und
Lasten ("Schlisseliibergabe™) auf ihn (bergegangen sind (vgl. BGH NJW
2013, 2195, 2196; MuKo-BGB-Schirnbrand, 7. Auflage 2017, § 515 Rn. 2,
8506 Rn. 3). Solche Vereinbarungen werden in notariellen Grundstlcks-
kaufvertrdgen nicht selten getroffen. Sie erlauben dem Kaufer (Verbraucher),
so friih wie moglich in die gekaufte Immobilie einzuziehen, dienen also seinem
Interesse. Es ist unklar, ob 8§ 514, 515 BGB Vereinbarungen wie die
vorstehende erfassen. L&ge jedoch ein unentgeltlicher Zahlungsaufschub im
Sinne von § 515 BGB vor, stiinde dem Verbraucher gemall § 514 Absatz 2
BGB ein Widerrufsrecht nach § 355 BGB zu. Der Verkdufer (Unternehmer)
wirde sich folglich nicht mehr auf einen vorzeitigen Besitziibergang einlassen,
obwohl dies im Interesse des Verbrauchers sinnvoll sein kann.

Daher sollte zur Klarstellung eine Ausnahme fur notariell beurkundete
Vertrage ausdriicklich im Gesetzeswortlaut verankert werden.

Im Rahmen des EU-Rechts werden notariell beurkundete Vertrage
grundsatzlich vom Widerrufsrecht ausgenommen, weil hierfir "wegen der
verbraucherschiitzenden Wirkung der notariellen Beurkundung keine
Notwendigkeit” besteht. "Der Notar ist unabhdangiger und unparteiischer
Betreuer der Beteiligten (§ 14 Absatz 1 BNotO). Durch die ihm im Rahmen der
Beurkundung obliegenden Verlesungs-, Prifungs- und Belehrungspflichten
(813 Absatz 1 und § 17 BeurkG) wird einer Uberforderung oder
Uberrumpelung des Verbrauchers wirksam entgegengetreten (Warnfunktion
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der notariellen Beurkundung)™ (so zum Beispiel die Begriindung zum Entwurf
eines Gesetzes zur Umsetzung der Verbraucherrechterichtlinie und zur
Anderung des Gesetzes zur Regelung der Wohnungsvermittlung, BT-
Drucksache 17/12637, S. 57). Dies gilt auch bei unentgeltlichen
Finanzierungshilfen.

Bei der Einfuhrung der 88 514, 515 BGB ging man davon aus, dass notariell
beurkundete Vertrage in den von der Neuregelung betroffenen Fallen "keine
praktische Relevanz" hétten, "weshalb eine Ausnahme nicht erforderlich”
erscheine (BT-Drucksache 18/7584, S. 145). Dabei wurde ausweislich der
Begrindung Ubersehen, dass die praxisrelevante Vereinbarung eines
vorzeitigen Besitzubergangs in notariellen Grundstiickskaufvertragen von den
neu geschaffenen Vorschriften erfasst sein konnte.

Die Ausnahme fiir notariell beurkundete Vertrage sollte zur Wahrung der
bestehenden Systematik in § 514 BGB erfolgen. Damit bleibt der bisherige
Gleichlauf zwischen unentgeltlichen Darlehensvertrdgen und unentgeltlichen
Finanzierungshilfen erhalten.
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31. Zu Artikel 6 (8 314 Absatz 3 BGB)

Der Bundesrat bittet, im weiteren Gesetzgebungsverfahren zu prifen, ob und
inwieweit Dauerschuldverhéltnisse, insbesondere Darlehen und hierunter
namentlich Férderdarlehen, vom Anwendungsbereich des § 314 Absatz 3 BGB
ausgenommen werden konnen, jedenfalls solange noch eine verwaltungs-
rechtliche VVorfrage zu kléren ist.

Begriindung:

Forderdarlehen werden im Regelfall von Anstalten des ¢ffentlichen Rechts im
Rahmen der sogenannten Zwei-Stufen-Theorie vergeben. Die Zweistufen-
theorie greift ein, wenn die Verwaltung bei einer Leistungsgewahrung zunachst
mittels Verwaltungsakt (ber das "Ob" der Gewdhrung, das heilst die
Darlehensgewahrung, und in einem zweiten Schritt dann Uber die Leistungsge-
wahrung, das "Wie", hier den Abschluss eines zivilrechtlichen Darlehens-
vertrags, entscheidet.

Der Darlehensvertrag wird dabei Offentlich-rechtlich Gberlagert. Unabhangig
von der privatrechtlichen Ausgestaltung des Darlehensvertrags sind
Fallgestaltungen denkbar, in denen vor Kiindigung des Darlehensvertrags (zum
Beispiel wegen eines VerstoRes gegen Forderbedingungen) der Widerruf
beziehungsweise die Ricknahme des diesem zugrunde liegende Bewilligungs-
bescheides angezeigt ist. Solange das hierauf bezogene Verwaltungsverfahren
sowie das sich gegebenenfalls anschlieBende Vorverfahren nach 88 68ff
Verwaltungsgerichtsordnung (VwGO) nicht abgeschlossen sind, flhrt die
aktuelle Gesetzesfassung dazu, dass das Darlehensverhéltnis womdglich
voreilig (nur um einen VerstoR gegen § 314 BGB zu vermeiden) gekiindigt
werden muss. Nach erfolgter Kiindigung kénnte diese nicht wieder einseitig
zurickgenommen werden, sondern der Vertrag misste erneut abgeschlossen
werden. Das setzte voraus, dass erneut alle Voraussetzungen fir den
Vertragsschluss vorliegen. Bei Darlehen kdnnten - nicht zuletzt auch aus
Offentlich-rechtlichen Grunden - die urspriinglich gegebene Kreditwirdigkeit
und Zuverlassigkeit nicht einfach angenommen werden. Vielmehr misste eine
erneute Prifung erfolgen. Gegebenenfalls konnte diese im Hinblick auf die aus
den - zu der Prufung der verwaltungsrechtlichen Vorfrage fuhrenden -
Umstédnden nicht mehr festgestellt werden. Andererseits wirden diese
Umsténde nicht notwendigerweise zu Widerruf oder Ricknahme fiihren, da
dabei im Rahmen der Ermessensausubung auch ZweckmaéRigkeitserwagungen
eine Rolle spielen. Eine unter Umstanden voreilige Kiindigung kdnnte daher
maoglicherweise nicht mehr ungeschehen gemacht werden und wiirde somit den
Ausgang des verwaltungsrechtlichen Verfahrens beziehungsweise Vorver-
fahrens gemal 88 68ff VwGO jedenfalls faktisch préajudizieren, was als
ermessensfehlerhaft aufgefasst werden konnte.
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Das Kundigungsrecht kann nach 8 314 Absatz 3 BGB nur innerhalb einer
angemessenen Frist nach Kenntniserlangung vom Kindigungsgrund ausgetbt
werden. Erforderlich ist positive Kenntnis. Die Regelung verfolgt ein doppeltes
Ziel: Sie soll einerseits der beschleunigten Herbeifiihrung klarer Verhéltnisse
dienen, insbesondere dem anderen Teil Klarheit dariiber verschaffen, ob von
einer Kundigungsmaoglichkeit Gebrauch gemacht wird; zum anderen liegt der
Regelung die Erwdgung zugrunde, dass der Kiindigungsberechtigte durch
langeres Zuwarten zu erkennen gibt, dass ihm trotz vorliegendem
Kindigungsgrund die Fortsetzung des Vertragsverhaltnisses nicht unzumutbar
ist. Wegen der Vielgestaltigkeit der Dauerschuldverhaltnisse sieht das Gesetz
bewusst - und zu Recht - von einer festen Ausschlussfrist ab. Bei Darlehens-
kiindigungen ist aber oftmals ein Zeitraum von zwei Monaten schon zu lang
(vgl. Palandt 76. Auflage, § 314 BGB, Rz. 10). Dieser Zeitraum fuhrt dort zu
Problemen und ist unangemessen, wo zum Beispiel bei Forderungen (Zwei-
Stufen-Theorie) trotz "Kenntnis" erst noch die vorbeschriebenen Verfahren
durchzufihren sind.

Fallgestaltungen mit darlehensvertraglichem Bezug, bei denen offentlich-
rechtliche Vorfragen zu kléren sind, sind auch bei bankaufsichtlichem, eine
Vertragskindigung verlangendem Eingreifen (etwa nach Malgabe der neu zu
schaffenden Vorschriften gemal § 505e BGB 8§ 18a Absatz 10a KWG)
vorstellbar, desgleichen bei auBenwirtschaftlichen Vorgaben oder bei aus
beihilferechtlichen Griinden erfolgenden Malinahmen seitens der EU. Derartige
Konstellationen beschrédnken sich nicht nur auf das Darlehensvertragsrecht,
sondern kommen auch bei anderen Dauerschuldverhéltnissen in Betracht, etwa
bei dem ebenfalls einer Aufsicht unterliegenden Versicherungsvertragsrecht
oder bei Sukzessivlieferungsvertrdgen mit Auslandsbezug. Sogar im Mietrecht
sind sie nicht ausgeschlossen. Zu denken ist dabei an ein auf § 27 Absatz 6
WOoFG oder entsprechende Landesvorschriften (zum Beispiel § 18 Absatz 2
HmbWOoFG) gestutztes Verlangen der zustdndigen Behorde, ein Mietverhaltnis
zu beenden.
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