Recht & Steuern \Wohnimmobilienkreditrichtlinie

Kreditvermittier neu reguliert

IMMOBILIENFINANZIERUNG Die sogenannte Wohnimmobilienkreditrichtlinie ist bis
2016 in deutsches Recht um zusetzen. Regulierung, Aufsicht und Haftung werden
sich erheblich verscharfen. Ein aktuelles Urteil des Europaischen Gerichtshofes
(EuGH) gibt einen ersten Eindruck von den méglichen Folgen.

ie Umsetzung der am 4. Februar
D 2014 angenommenen EU-Richtli-

nie Wohnimmobilienkreditver-
trdge beschiftigt dic Branche. Auch die
Tétigkeit von Immobilienmaklern sowie
gegebenenfalls die Darlehensvermittlung
insgesamt werden hierdurch zumindest
mittelbar betroffen sein. Ein Schlaglicht
hierauf wirft das Urteil des EuGH vom
27. Mérz 2014 in der Rechtssache Crédit
Lyonnais gegen Fesih Kalhan.

In dem noch auf der Grundlage des
bisher geltenden Rechts entschiedenen Fall
ging es um die Verwirkung des Zinsan-
spruchs der Bank unter Anwendung
der sogenannten Verbraucherkreditrichtli-
nie in ihrer bisherigen Fassung. Der dort
entschiedene Einzelfall wurde sicher rich-
tig entschieden. Die tatsdchlich Brisanz
dieses Urteils liegt jedoch in den dort be-
tonten Grundsétzen, wenn man sie mit den
kiinftigen Anforderungen an die Kredit-
vermittlung nach der kommenden Wohn-
immobilienkreditrichtlinie verbindet.

Gleichlaufende Interessen

Der EuGH hatte es als durchaus selbstver-
stindlich vorausgesetzt, dass die finanzie-
rende Bank automatisch und generell In-
formationen iiber den (kiinftigen) Kredit-
nehmer einzuholen hatte, und zwar nicht
nur auf der Grundlage seiner eigenen
Angaben. Insoweit mag mancher denken,
dass dies auch der in Deutschland ohne-
hin schon gingigen Praxis entspricht. Al-
lerdings sollten diese MaBnahmen nach
dem EuGH nicht nur im eigenen Interesse
der Bank geschehen, sondern gerade auch
im Interesse des Kreditnehmers. Die
Bank misse letztlich durch eigenes Re-
search den Kreditnehmer in seinem eige-
nen Interesse davor schiitzen, Kredite
einzugehen, welche seine wirtschaftli-
chen Moglichkeiten iiberstiegen.

In Deutschland gilt bisher hingegen
nach Gesetz und auch gerichtlicher Praxis
noch bis auf wenige Sonderfille der allge-
meine Grundsatz, dass die Kreditwiirdig-
keit des Kunden von der Bank im eigenen
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Interesse und allenfalls im offentlichen
Interesse eines funktionierenden Finanz-
systems gepriift wird. Einen allgemeinen
Schutz vor eigenen wirtschaftlichen Fehl-
entscheidungen — oder etwas iiberspitzt
formuliert eine Bevormundung in Kre-
ditangelegenheiten durch den Vertrags-
partner — kennt das deutsche Recht bisher
nicht. Dies wird sich mit der Umsetzung
der Wohnimmobilienkreditrichtlinie, die
bis 2016 im deutschen Recht zu verankern
ist, vermutlich griindlich &ndern. Was re-
gelt nun die Richtlinie? Vier Bereiche kén-
nen dabei unterschieden werden:

® allgemeine Informationsstandards und
Wohlverhaltenspflichten

s vorvertragliche Pflichten des Kreditge-
bers in der Werbung und bei Vertragsan-
bahnung einschliellich bestimmter Auf-
klarungs- und Beratungspflichten

® zivilrechtlich zwingende Regelungen
zum Kreditvertrag selbst

® Berufsregeln fiir Kreditvermittler, wel-
che in Deutschland voraussichtlich in ei-
nen kiinftigen Paragrafen 34i Gewerbe-
ordnung miinden werden.

Diese Anforderungen miissen nach
dem Text der Richtlinie in allen Féllen der
Darlehensgewihrung und -vermittlung
beriicksichtigt werden, bei denen eine
Hypothek, Grundschuld oder vergleich-
bare Sicherheit an einer Wohnimmobi-
lie gewahrt wird.

Im Interesse GroBbritanniens wurde
zwar eine nationale Opt-out-Losung fiir
solche Darlehen eingefiihrt, in denen das
Darlehen fiir nicht selbst genutzten und
vermieteten Wohnraum gewéhrt werden
soll. In Deutschland wird hingegen auf
politischer Ebene schon laut dariiber
nachgedacht, die ,,Umsetzung® der
Richtlinie nicht nur auf ihren Anwen-

| dungsbereich zu beschrinken, sondern

die kiinftigen Regelungen im nationalen
Recht auf alle Kredite zu beziehen, wel-
che privaten oder semiprofessionellen
Kreditnehmern gewihrt werden, auch
wenn sie nicht der Wohnimmobilienfi-
nanzierung dienen.

Dies wire europarechtlich zuliissig,
da die Standards einer Richtlinie zwar
nicht unterschritten werden diirfen, eine
verschirfende oder erweiternde Anwen-
dung aber den Mitgliedsstaaten grund-
satzlich freisteht. Zu den allgemeinen
Wohlverhaltenspflichten wird es danach
gehoren, dass der Kreditgeber und Ver-
mittler die Interessen des Verbrauchers
bei der Kreditvergabe beriicksichtigen
muss, er also stets die Interessen seines
Gegeniibers zu beriicksichtigen hat.

Form der Kreditvermittiung

Dazu gehortauch, dass die — weiterhin nicht
grundsitzlich verbotene — provisionsge-
stiitzte Kreditvermittlung so auszugestalten
ist, dass der Kreditvermittler dadurch nicht
gehindert wird, dem Kreditnehmer einen
objektiven Rat oder eine Empfehlung in
seinem Sinne zu geben. Verkaufsziele oder
an Mengenkontingente gestiitzte Provisi-
onsstaffeln diirften damit zum Beispiel der
Vergangenheit angehoren. Auch die Pro-
duktkopplung wird eingeschrinkt werden,
sodass der Kredit nur noch in bestimmten
Fillen mit einer Versicherung; einem In-
vestment- oder Sparprodukt (zwingend)
verbunden werden kann. Allerdings wird
hierbei auch das Interesse des Kreditgebers
an entsprechenden Sicherheiten berticksich-
tigt. Bei den allgemeinen vorvertraglichen
Informationspflichten wird vieles aus der
schon bisher bekannten Welt der nicht durch
Grundpfandrechte gesicherten Verbrau-
cherkredite tibernommen werden, ein-
schliefilich einer Widerrufsfrist.

Auch ein weiteres Informationsblatt
bevdlkert nun den Blatterwald, das dieses
Mal ESIS heifit und alle Kreditinforma-
tionen einschlieBlich der Wiederrufsbe-
lehrung erhalten wird. Eine explizite
Beratung des Kreditnehmers ist in der
Endfassung der Richtlinie zwar nicht
mehr zwingend vorgesehen, wobei je-
doch wiederum an die Aufklirung iiber
eine fehlende Beratung oder die nur ein-
geschrinkte Auswahl aus einer bestimm-
ten Produktpalette hohe Anforderungen
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Thomas Zacher: ,Die neuen Regeln kénnten Vermittler zum ,Aufpasser‘ des Kunden mutieren lassen.”

gestellt werden. Das Gleiche gilt fiir die
Verwendung von Begriffen wie ,,unab-
hingiger Beratung®” oder ,Berater”. Im
Rahmen der in jedem Fall vorzunehmen-
den Kreditwirdigkeitspriifung wird es
zur ausdriicklichen Pflicht, nicht nur die
Angaben des Kreditnehmers kritisch zu
iberpriifen, sondern auch gegebenenfalls
externe Datenbanken und Informations-
dienste zu nutzen.

Dazu soll auch der direkte Zugang
der Finanzdienstleister zu staatlichen In-
formationsquellen erleichtert werden.
Auch wenn im Erwigungsgrund 56 der
Richtlinie der demnach umfangreich
vorzunehmenden Bonitiits- und Ange-
messenheitspriifung keine zwingende
drittschiitzende Wirkung beigemessen
wird, liegt es doch sehr nahe, dass die
zukiinftige Regelungsdichte und der
stark intensivierte Fokus auf den Schutz
des Verbrauchers — auch vor sich selbst
— dazu fithren wird, dass Kreditgeber
und Kreditvermittler gegeniiber dem
Kreditsuchenden zu einer Art ,paterna-
listischer” Grundhaltung gezwungen
sein werden und auch im Bereich der
Kreditvermittlung das umfassende Be-
ratungsprotokoll schon aus Haftungs-
griinden Einzug halten wird.
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Inhaltlich ist das kiinftige Recht auf | an einen speziellen Kreditgeber gebunden

teilweise oder komplette vorzeitige Riick-

zahlung durch den Kreditnehmer hervor- |

zuheben. Auch die Vorfilligkeitsentschi-
digung in ihrer bisherigen Form wird der
Vergangenheit angehéren. Verlangen darf
der Kreditgeber allerdings als Gegenzug
zum Recht auf vorzeitige Riickzahlung
eine ,,faire Kompensation fiir Kosten, die
direkt und exklusiv auf der frithzeitigen
Riickzahlung beruhen®.

Neue Berufsregeln fiir Vermittier
Details tiber deren Berechnung stehen
noch nicht fest; Entsprechendes gilt fiir
die derzeit diskutierte Frage, ob beim
Zahlungsverzug eines Darlehensnehmers
und daraufhin erfolgender Kiindigung
durch die Bank eine Vorfilligkeitsent-
schidigung zusitzlich zum Verzugszins
verlangt werden kann, Damit diese neuen
Anforderungen auch alle eingehalten
werden, wird es fiir Kreditvermittler neue
Berufsregeln geben. Diese sehen u.a. vor:
® Mindeststandards fiir die Sachkunde,
welche im Anhang 111 der Richtlinie kon-
kret geregelt sind.

® Weiterhin ist eine Haftpflichtversiche-
rung fiir alle Kreditvermittler erforder-
lich, soweit sie nicht als sog. Tied Agent

sind und dieser fiir sie garantiert.

e Die Zuverlissigkeit im gewerberechtli-

chen Sinne ist ebenfalls nachzuweisen.

® Ein 6ffentlich einsehbares Vermittlerre-

gister wird ebenfalls eingefiihrt werden.
; Insgesamt wird sich ein neuer Para-
graf 341 Gewerbeordnung sicher in wei-
ten Teilen an den Neuregelungen der
Paragrafen 34d beziehungsweise 34f
orientieren. Die einschldgigen Verbénde
versuchen derzeit, auf die konkrete Aus-
gestaltung einer Alte-Hasen-Regelung
fiir die bisherigen 34c-Vermittler im Sin-
ne praxisnaher Losungen einzuwirken.
Dies wird ldangstens bis zum 21. Mirz
2019 moglich sein.

Auch wenn danach die Berufszulas-
sungshiirden nicht untiberwindlich sein
werden — wer nach 2016 Darlehen oder
kreditfinanzierte Immobilien vermitteln
méchte, muss sich darauf einstellen, ge-
setzlich vom ,.Vermittler des Kredits zum
Berater des Kunden, wenn nicht sogar zu
dessen ,,Aufpasser* zu mutieren. |

| Autor Prof. Dr. Thomas Zacher ist Partner
der Kanzlei Zacher & Partner Rechtsanwalte
in Kéln und Professor an der FHDW
Bergisch Gladbach.
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