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Sparkassen in Deutschland

Sicherheit geben Zukunft denken
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Immobilienfinanzierungen - heute
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Immobilienfinanzierungen - heute

- Historisch niedrige Darlehenszinsen
- Regional stark differenzierte Immobilienpreise

- Absehbare demografische Entwicklungen mit teilweise erheblichen
Auswirkungen auf die Bevolkerungsdichte, gerade im landlichen
Raum

- Weiterhin gute Risikobeurteilung von Immobilienfinanzierungen -
auch fir die absehbare Zukunft

Marco Sewald, M.A.

@
— ] Finanzgruppe 30. November 2015
Sparkassenverband Rheinland-Pfalz Seite 5



Historisch niedrige Darlehenszinsen
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Regional stark differenzierte Immobilienpreise

Eigenheime in Ballungszentren
verzeichnen deutliche
Wertsteigerungen, wogegen in
landlichen Regionen —vor allem in
Ostdeutschland - die Preise

sinken. In einigen landlichen
Gebieten betragen die
Wertverluste bereits mehr als 20
Prozent. Schuld daran sind weite
Arbeitswege und hohe
Energiekosten.

Die Welt/28.07.2008
empirica newsletter 01/2009

o ) Marco Sewald, M.A.
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Absehbare demografische Entwicklungen

Die Menschen in Rheinland-Pfalz
werden immer dlter. Gleichzeitig
werden weniger Kinder geboren
als friiher. Dadurch sinkt die Zahl
der hier lebenden Menschen; der
Anteil dlterer Menschen an der
Bevolkerung steigt. Diese
demografische Entwicklung wirkt
sich auf alle Bereiche des privaten
und 6ffentlichen Lebens aus. Vor
allem in einigen ldndlichen
Regionen unseres Landes ist das
schon heute spiirbar.

http://msagd.rip.de/demografie/

é . Marco Sewald, M.A.
Finanzgruppe 30. November 2015

Sparkassenverband Rheinland-Pfalz Seite 8



Weiterhin gute Risikobeurteilung

28. September 2015, 13:21
Immobilien

Immobilienfinanzierung: Banken verbuchen mehr
Neugeschaft

Immobilien sind derzeit gefragt, nationale und internationale Anleger
investieren viel Geld in die Anlageklasse. Durch die hohe Nachfrage ist im
ersten Halbjahr 2015 das Neugeschaftsvolumen vieler Banken gestiegen.
Das geht aus einer Analyse von Jones Lang Lasalle (JLL) hervor.

é . Marco Sewald, M.A.
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Veranderungen im Markt flir Baufinanzierungen |

Vision Wettbewerb Wettbewerbslandkarte

Direktbanken mit differenzierten

Geschéftsmodellen

* Klassische Direktbanken fokussieren
weiter auf wenige Kernprodukte

* Andere Spieler treten als Vollsor-
timenter auf (einige aktuell auf dem
Ubergangspfad)

Etablierte Spezialisten und Vermittler
haben Nischenkompetenz aggressiv auf
benachbarte Produktgruppen
Ubertragen

Preis-
wahr-

}nehmung

Neue Anbieter wie Google, Apple oder
Telkos setzen neue Standards (u.a. bei

Zahlungsverkehr, Data Analytics, Social
Media)

Filialbanken teilweise mit unklarer
Positionierung — positives Beispiel:
Deutsche Bank Konzern mit
Mehrmarkenstrateaie

)
) -
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Immobilienfinanzierungen —ab Marz 2016
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Immobilienfinanzierungen —ab Marz 2016

Anforderungen beziiglich
der Kreditwiirdigkeitspriifung:

Leitlinie 1: Priifung des Einkommens des Verbrauchers
Leitlinie 2: Dokumentation und Aufbewahrung von Informationen

Leitlinie 3: Feststellung und Verhinderung von falschen
Informationen

Leitlinie 4: Priifung der Fahigkeit des Verbrauchers, seinen
Verpflichtungen aus dem Kreditvertrag nachzukommen

é . Marco Sewald, M.A.
Finanzgruppe 30. November 2015
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Immobilienfinanzierungen —ab Marz 2016

Anforderungen beziiglich
der Kreditwiirdigkeitspriifung:

Leitlinie 5: Berilicksichtigung verbindlicher und sonstiger fester
Ausgaben des Verbrauchers

Leitlinie 6: Beriicksichtigung fiir die Zukunft denkbarer negativer
Szenarien

Marco Sewald, M.A.
30. November 2015
Seite 13
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EBA-Leitlinien
zur Kreditwirdigkeitsprifung

4.3 Falls die Kreditlaufzeit Giber das voraussichtliche Rentenalter des
Verbrauchers hinausgeht, sollte der Kreditgeber die Angemessenheit
des voraussichtlichen Einkommens des Verbrauchers und seine
Fahigkeit, seinen Verpflichtungen aus dem Kreditvertrag im
Ruhestand weiter nachzukommen, angemessen beriicksichtigen.

é . Marco Sewald, M.A.
Finanzgruppe 30. November 2015
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EBA-Leitlinien
zur Kreditwirdigkeitsprifung

4.4 Der Kreditgeber sollte sicherstellen, dass die Fahigkeit des
Verbrauchers, seinen Verpflichtungen aus dem Kreditvertrag
nachzukommen, nicht auf einem erwarteten deutlichen Anstieg des
Einkommens des Verbrauchers beruht, sofern die Dokumentation
keinen ausreichenden Nachweis dafiir bietet.

Quelle: EBA/GL/2015/11 vom 19.08.2015

S . Marco Sewald, M.A.
— ] Finanzgruppe 30. November 2015
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EBA-Leitlinien
zur Kreditwirdigkeitsprifung

6.1 Bei der Prifung der Fahigkeit des Verbrauchers, seinen
Verpflichtungen aus dem Kreditvertrag nachzukommen, sollte der
Kreditgeber fir die Zukunft denkbare negative Szenarien ausreichend
berlicksichtigen, darunter beispielsweise ein geringeres Einkommen
im Ruhestand, einen Anstieg des Referenzzinssatzes bei variablen
Hypotheken, eine negative Amortisation, Schlussraten oder
aufgeschobene Tilgungs- oder Zinszahlungen.

Quelle: EBA/GL/2015/11 vom 19.08.2015

S . Marco Sewald, M.A.
= Finanzgruppe 30. November 2015
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Richtlinie soll europaweite Standards setzen und wird

zwei Jahre nach Ratifizierung bindend -

Umsetzungsdatum 21. Mdrz 2016

Bereitstellung und
Diskussion der ersten A3/11
Entwurfsfassung

Uberarbeitung und
Rickmeldung aus
Mitgliedslandern

Bereitstellung finale
Entwurfsfassung

Billigung durch
Europdisches
Parlament

Ratifizierung der
Richtlinie

Veroffentlichung im
EU-Amtsblatt

Erarbeitung und
Umsetzungin
nationales Recht

[ J
— Finanzgruppe
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= Die Richtlinie soll der europa-
weiten Standardisierung der
Immobilienfinanzierung und
dem Schutz der Kunden dienen

= Durch die Vereinheitlichung soll
ein wettbewerbsintensiver und
effizienter Binnenmarkt
geschaffen werden, der sich
durch eine einheitliche und
verantwortliche Kredit-
vergabepraxis auszeichnet

= Der damit angestrebte Ver-
braucherschutz soll unter
anderem durch wachsende
Anforderungen an die Trans-
parenz, die Qualifikation der
beratenden Bankmitarbeiter und
die Aufklarung der Verbraucher
erreicht werden




‘ Vor Einstieg in die Beratung besteht weitere
Informationspflicht

Vorvertraqliche Informationen bei Beratungsleistungen

= Neue Anforderung an Kreditinstitute nach 8 511 Abs. 1 BGB-E
i.v.m. Art.247 8 18 EGBGB-E:

Vor der Erbringung von Beratungsleistungen im Zusammenhang mit
einem Immobiliar-Verbraucherdarlehen ist der Verbraucher dariiber zu
informieren, ob

 fir die Beratung ein Entgelt verlangt wird,
« aufwelche Produktpalette (eigene/fremde Produkte) der
Darlehensgeber seine Empfehlung stiitzt.

= Die Informationen sind auf einem dauerhaften Datentrager zu
tibermitteln

—> Bereitstellung eines Formulars (individuelle Administration z. B.
bzgl. Produktpalette und ggf. erhobenen Beratungsentgelts)

[ J
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‘ Beratungsleistungen

Gesetzliche Anforderungen der Beratungsleistung

Eine Beratungsleistung liegt vor, wenn der Darlehensgeber dem
Darlehensnehmer individuelle Empfehlungen zu einem oder
mehreren Geschaften erteilt, die im Zusammenhang mit einem
Immobiliar-Verbraucherdarlehensvertrag stehen (8 511 BGB-E)

= Pragendes Element ist die individuelle Empfehlung eines
bestimmten Verbraucher-Immobiliardarlehens gegeniiber dem
Verbraucher.

[ J
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Beratungsleistungen §

= Beratungsschritte

* Informationseinholung

— Bedarf des Kunden (Finanzierungsbedarf,
Absicherungsbedarf)

— Personliche und finanzielle Situation des Kunden

— Praferenzen und Ziele des Kunden

* Geeignetheitspriifung (Erarbeitung Beratungsergebnis)

— Geeignete Darlehen/Finanzierungsvarianten auswadhlen
— Grundlage: aktuelle Informationen des Kunden
— Realistische Einbeziehung von Laufzeitrisiken

 Empfehlung (Mitteilung Beratungsergebnis)

— Kunden- und objektbezogene Empfehlung eines geeigneten
bzw. mehrerer geeigneter Kreditprodukte (alternativ
Hinweis: kein Produkt kann empfohlen werden)
S5 Finanzgruppe—  @UF @inem dauerhaften Datentrager (z.B. im ESIS)
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Beratungsleistungen

Dokumentation der Beratunqg (8 511 Abs. 3 S. 2 BGB-E)

= der Darlehensgeber muss das Ergebnis der Beratung
dokumentieren

—> aufsichtsrechtlich muss die Sparkasse priiffahige Nachweise
vorhalten, dass sie den Pflichten gemdR 8 511 BGB-E im
Zusammenhang mit Beratungen zu Immobiliar-
Verbraucherdarlehen nachkommt

[ J
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Angebot mit Vertragsentwurf

= bereits heute: Recht des Darlehensnehmers einen
Vertragsentwurf zu verlangen (dies gilt nicht, solange der
Darlehensgeber nicht zum Vertragsschluss bereit ist) 2 keine

Anderung

= Neu bei Immobiliar-Verbraucherdarlehen (8 491a Abs. 2 BGB-
E): Vertragsentwurf ist dem Verbraucher anzubieten bei

« Unterbreitung eines Vertragsangebots durch den
Darlehensgeber

- einem bindenden Vorschlag fiir bestimmte
Vertragsbestimmungen (z. B. bindendes
Konditionenangebot)

— Verbraucher soll friihzeitig in die Lage versetzt werden, sich
ein Gesamtbild Giber den mdglichen Vertrag zu machen.

- Besteht kein Widerrufsrecht nach 8 495 BGB ist die

Aushdndigung des Vertragsentwurfs verpflichtend

@
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nun auch zivilrechtliche Verpflichtung zur Priifung
der Kreditwirdigkeit

Pflicht zur Kreditwiirdigkeitspriifung

= Wie bislang hat der Darlehensgeber vor Abschluss eines
Verbraucher-darlehensvertrages die Kreditwiirdigkeit des

Darlehensnehmers zu priifen. Die Regelungen werden aber nun
verscharft.

= Hinzu kommt nun noch eine zivilrechtlich verankerte Pflicht zur
Kreditwiirdigkeitsprifung (88 505a ff. BGB-E) - soll fiir alle
Darlehensgeber gelten, unabhdngig davon, ob diese auch
aufsichtsrechtlich zur Kreditwiirdigkeitsprifung verpflichtet sind.

= Die Regelungen entsprechen den aufsichtsrechtlichen, sehen
allerdings harte Sanktionen vor, wenn der Darlehensgeber gegen
die Pflicht zur Kreditwirdigkeitspriifung versto3t.

[ J
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Bewertungsmalistab der Kreditwiirdigkeit §

Bewertungsmalstab der Kreditwiirdigkeitspriifung

Verbraucherdarlehensvertrdage diirfen gemdR 8 505a Abs. 1 BGB-E
(bzw. 8 18a Abs. 1 KWG-E) nur noch abgeschlossen werden, wenn die
auf der Kreditwiirdigkeitspriifung basierende Prognose der
Kapitaldienstfahigkeit Folgendes ergibt:

= Allgemein-Verbraucherdarlehen
Es bestehen keine erheblichen Zweifel, dass der Verbraucher die
Verpflichtungen im Zusammenhang mit dem Darlehen
vertragsgemaR erfiillen wird.

= Immobilien-Verbraucherdarlehen
Es ist wahrscheinlich, dass der Darlehensnehmer seinen
Verpflichtungen im Zusammenhang mit dem Darlehensvertrag
vertragsgemaR erfiillen wird.

@
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Bewertungsgrundlage der Kreditw[jrdigkeitspr[jfung§

Verschdrfung der Bewertungsqrundlage der
Kreditwiirdigkeitspriifung bei Immobiliar-
Verbraucherdarlehensvertriagen

= beiImmobiliar-Verbraucherdarlehensvertragen muss die
Priifung auf Basis notwendiger, ausreichender und
angemessener Informationen zu Einkommen, Ausgaben sowie
anderer finanzieller und wirtschaftlicher Umstdnde des
Verbrauchers erfolgen (88 505 Abs. 2 S. 1 BGB-E, 18a Abs. 4
KWG-E)

= zukiinftig relevante Faktoren sind angemessen zu
beriicksichtigen

= diese Informationen hat der Darlehensgeber aus internen oder
externen Quellen zu ermitteln und in angemessener Weise zu
tberprifen (88 505b Abs. 3 BGB-E, 18a Abs. 3 KWG-E)

@
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eingeschrankte Berilicksichtigung der Immobilie §

Eingeschriankte Beriicksichtiqgung der Immobilie

= Die Kreditwiirdigkeitspriifung darf nicht hauptsachlich darauf
gestilitzt werden, dass der Wert des Grundstiicks,
grundstilicksgleichen Rechts oder Gebdudes voraussichtlich
zunimmt oder den Darlehensbetrag tibersteigt (88 505b Abs. 2
BGB-E, 18a Abs. 4 KWG-E)

= Allein eine werthaltige Sicherheit oder mit dem
Verbraucherdarlehen erworbene immobiliarbezogene Werte
kdnnen die Kreditwirdigkeit daher nicht begriinden.

= Das Gesetz enthdlt keine Ausfiihrungen dazu, in welchem
Umfang die Immobilie zukiinftig berlicksichtigungsfdhig ist (=
nach der Gesetzes- begriindung kann der Wert der Immobilie als
zusatzliches Merkmal durchaus berlicksichtigt werden, primar
sei jedoch auf die Fahigkeit des Darlehensnehmers zur

Vertragserfiillung abzustellen).

@
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weitere Anderungen und Dokumentation
der Kreditwiirdigkeitspriifung

= Die mit der Vergabe von Immobiliar-Verbraucherdarlehen befassten
internen und externen Mitarbeiter miissen liber angemessene
Kenntnisse und Fahigkeiten in Bezug auf das Gestalten, Anbieten,
Vermitteln, AbschlieRen von Immobiliar-Verbraucherdarlehen oder
das Erbringen von Beratungsleistungen in Bezug auf diese Vertrage
verfligen und ihre Kenntnisse und Fahigkeiten auf aktuellem Stand
halten (8 18a Abs. 5 KWG-E).

= Dokumentation und Aufbewahrung der
Kreditwiirdigkeitspriifung

« Verfahren und Angaben, auf die sich die
Kreditwiirdigkeitspriifung stitzt, sind zu dokumentieren und

die Dokumentation aufzubewahren (8 505 b Abs. 4 BGB-E, § 18a
A Abs. 4 KWG-E)

« Wichtig im Hinblick auf die Sanktionen bei fehlerhafter
S5 Finanzgruppe Kreditwiirdigkeitsprifung!
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Folgen fehlerhafter Kreditwirdigkeitspriifung §

Sanktionen bei fehlerhafter Kreditwiirdigkeitspriifung

= Aufsichtsrechtliche Folgen bei VerstoRen

« bisherige Rechtslage bleibt erhalten (allgemeine
Eingriffsbefugnis der BaFin bei Missstanden gem. 8 6 Abs. 3
KWG)

= Zivilrechtliche Folgen bei Verst6Ren (8 505 d BGB-E)

« ErmalRigung des Sollzinses auf den marktiiblichen Zinssatz zum
Zeitpunkt des Abschlusses des Verbraucherdarlehens

* Fristloses Kiindigungsrecht des Verbrauchers ohne VFE

 Ausschluss von Anspriichen des Darlehensgebers

- keine Anspriiche aufgrund einer Pflichtverletzung des
Darlehensnehmers, wenn diese auf einem Umstand beruht,
der bei ordnungsgemalier KWP dazu gefiihrt hdtte, dass der

i Darlehensvertrag nicht hatte geschlossen werden diirfen (z.
S Finanzgruppe B, Verzugszinsen, Rechtsverfolgungskosten)
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Folgen fehlerhafter Kreditwirdigkeitspriifung §

* Ausschluss des Kiindigungsrechts des Darlehensgebers

—> der Darlehensgeber kann gemal} 8 499 Abs. 3 S. 1 BGB-E
nicht allein deswegen kiindigen, weil die KWP nicht
ordnungsgemal’ durchgefiihrt wurde

- Ausnahme: Mangel der Kreditwirdigkeitspriifung beruht auf
wissentlich vorenthaltenen oder gefdlschten Informationen
des Verbrauchers, die fiir die Priifung relevant waren

« Ausnahmen einer Haftung des Kreditinstituts

- bei ,rechtmaligem
Alternativverhalten” (Verbraucherdarlehensvertrag hatte bei
ordnungsgemalder Kreditwiirdigkeitspriifung geschlossen
werden diirfen)

— keine Anspriiche des Verbrauchers, wenn er Informationen
vorsatzlich oder grob fahrlassig unrichtig erteilt oder

vorenthalten hat

@
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Altere Verbraucherinnen und Verbraucher

Alle Kreditinstitute werden zukiinftig die gesetzlichen Anforderungen
liickenlos erfiillen — dies gilt unabhangig vom bisherigen
Geschaftsmodel auch aufgrund der aufsichts- und zivilrechtlichen
Sanktionsmechanismen - unabhdngig von der Besicherung durch die
Immobilie

Leitlinie 1: Priifung des Einkommens des Verbrauchers

Leitlinie 4: Priifung der Fahigkeit des Verbrauchers, seinen
Verpflichtungen aus dem Kreditvertrag nachzukommen

Leitlinie 6: Beriicksichtigung fiir die Zukunft denkbarer negativer
Szenarien

é . Marco Sewald, M.A.
Finanzgruppe 30. November 2015
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lhre Fragen?
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Kontakt

Dipl. Bankbetriebswirt
Marco Sewald, M.A.

=]  Sparkassenverband Rheinland-Pfalz
Stv. Verbandsgeschaftsfiihrer
Leiter Kompetenzcenter Markt, Vertrieb und Prozesse
Postfach 38 69
55028 Mainz

06131 145-280
06131 145-7280
“®  marco.sewald@sv-rlp.de
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