Kostenfalle
Hausverkauf

Immobilienkredite. Ein friiher Ausstieg aus einem
Kredit ist derzeit so teuer wie nie. Gegen liberhdhte
Bankforderungen kénnen sich Kreditnehmer wehren.

D ie Zinsen fiir Hypothekendarlehen
purzeln seit Jahren von einem Tiefst-
stand zum nichsten. Die Kehrseite bekom-
men Kreditnehmer zu spiiren, die ihr Haus
verkaufen wollen - oder miissen. Fiir die
vorzeitige Riickzahlung des Kredits verlan-
gen Banken derzeit Rekordsummen, oft 20
Prozent der Restschuld und mehr.

Hauptgrund fiir die extremen Bankforde-
rungen sind die stark gesunkenen Zinsen
am Kapitalmarkt. Zahlt der Kreditnehmer
sein Darlehen vor Ende der Zinsbindung
zurlick, darf die Bank einen Ausgleich ver-
langen, wenn sie das Geld wihrend der Rest-
laufzeit nicht mehr zum vereinbarten Zins-
satz anlegen kann. Je gréRer der Abstand
zwischen dem Vertragszinssatz und der
Rendite fiir Hypothekenpfandbriefe zum
Zeitpunkt der Riickzahlung, desto mehr
muss der Kreditnehmer zahlen,

Sind die Zinsen seit Vertragsabschluss stark
gesunken, steigt die Entschidigung bis in
schwindelnde Héhen, Der scheinbar sichere
Festzinskredit wird beim vorzeitigen Aus-
stieg zum unkalkulierbaren Risiko.

Viele Banken kassieren zu viel
Verstérkt wird das Problem, weil Banken oft
mehr kassieren, als ihnen nach der Recht-
sprechung zusteht. Hartmut Schwarz von
der Verbraucherzentrale Bremen kennt
viele Beispiele. ,Banken haben oft nicht be-
riicksichtigt, dass der Kunde im Vertrag das
Recht zu Sondertilgungen hatte oder den
Tilgungssatz erhéhen durfte.” Das miissen
sie aber, entschied Anfang des Jahres der
Bundesgerichtshof (Az. XI ZR 388/14).

Nach dem Urteil ist der Zinsschaden der
Bank so zu berechnen, als schépfe der Kun-
de seine Tilgungsrechte wihrend der restli-

Vorzeitige Riickzahlung wird immer teurer H

Die Grafik zeigt die Hohe der Vorfélligkeitsentschédigung fiir ein 200 000-Euro-
Darlehen mit zehn Jahren Zinsbindung, das ein Kreditnehmer schon nach fiinf
Jahren zuriickgezahlt hat.” Im August 2008 verlangten Banken fir die vorzeitige
Riickzahlung rund 2000 Euro. Im August 2016 waren es zirka 34 000 Euro.

Jahr der Riickzahlung

2006 ERERESNENEIEESESE 15 000
2007 RN 7 000
2008 B 2 000 :

2000 EEEEEEEERERENISE 14 000

Vorfiilligkeitsentschidigung (Euro)

1) Darlehen zum marktiiblichen Zinssatz mit 2 Prozent Tilgung (kein Sondertilgungsrecht), Abzulésende Restschuld
zirka 177000 Euro, Riickzahlung Ende August. Entschadigung nach bankiiblicher Berechnung (Zirka-Werte).
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Kreditnehmer miissen
derzeit oft mehrere Zehn-
tausend Euro Entschidi-
gung an die Bank zahlen,
wenn sie ihren Kredit vor-
zeitig zuriickzahlen.

chen Zinsbindung voll aus. .Im Vergleich zu
Krediten mit starrer Tilgung féllt die Ent-
schidigung regelméfig um einige Tausend
Euro niedriger aus®, sagt Schwarz.

Beispiel: Ein Kreditnehmer hat im August
2015 eine Restschuld von 150 0oo Euro be-
zahlt, fiinf Jahre vor Ende der Zinsbindung,
Der Zinssatz betrug 3,5 Prozent, die Monats-
rate 800 Euro. Ohne Sondertilgungsrecht
durfte die Bank 21500 Euro Entschidigung
fordern. Mit einem jahrlichen Sondertil-
gungsrecht von 20 000 Euro sinkt die zulés-
sige Entschiidigung auf 12000 Euro.

Forwarddarlehen falsch abgerechnet

Uberhohte Forderungen stellen Banken oft
auch an Kunden, die ein Forwarddarlehen
vorzeitig ablosen. Wer mit seiner Bank be-
reits Jahre vor Ende der ersten Zinsbindung
einen Anschlusszinssatz vereinbart, darf so
ein Forwarddarlehen bereits zehn Jahre
plus sechs Monate Kiindigungsfrist nach
Abschluss der Verlingerungsvereinbarung
ohne Entschadigung zuriickzahlen. Tilgt er
vorher, darf die Bank lingstens bis zu die-
sem Termin einen Zinsschaden berechnen.
Viele Banken kalkulieren aber bis zum Ende
der Zinsbindung -und kassieren fiir mehre-
re Jahre Zinsen, die ihnen nicht zustehen.

Viel Streit ums Detail

Strittig sind auch andere Kriterien, mit de-
nen Banken die Entschiadigung berechnen.
Risiko. Vom Zinsschaden miissen Banken
einen angemessenen Betrag fiir das Kredit-
risiko abziehen, das durch die Riickzahlung
entfillt. Banken setzen dafiir Minisatze von
0,05 oder 0,06 Prozent der Restschuld im
Jahr an - nur ein Bruchteil der Risiko-
zuschlége, die sie von Kunden mit weniger
als 20 Prozent Eigenkapital verlangen.
Abrechnungszeitraum. Fiir die Berech-
nung der Entschidigung ist das Datum
mafigeblich, an dem der Kredit vorzeitig zu-
riickgezahlt wird. Viele Banken kalkulieren
bereits vorher und behalten sich eine Neu-
berechnung vor, falls sich die Zinsen am Ka-
pitalmarkt bis zum Riickzahlungstermin
indern. Das geschieht oft einseitig: Sind die
Zinsen gesunken, fordert die Bank eine ho-
here Entschidigung. Sind die Zinsen gestie-
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Uberpriifen. Sie mussten fir die vor-
zeitige Kreditriickzahlung eine Ent-
schédigung zahlen? Lassen Sie die
Bankabrechnung von unabhangigen
Experten prifen! In Zusammenarbeit
mit den Verbraucherzentralen Bre-
men und Hamburg bietet Finanztest
diesen Service flir 70 Euro an (siehe
test.delanalyse-vorfaelligkelt).

Zuriickfordern. Fordern Sie Uiber-
héhte Betrdge zuriick. Haben Sie die
Entschadigung 2013 oder spéater ge-
zahlt, sind Ihre Erstattungsanspriiche
sicher nicht verjahrt.

Widerrufen. Wenn Sie lhren Kredit-
vertrag nach dem 10. Juni 2010 ab-
geschlossen haben, konnen Sie ihn
vielleicht noch widerrufen - wenn die
Bank Sie falsch (iber lhr Widerrufs-
recht informiert hat. Der Bank steht
dann gar keine Entschadigung zu. Ob
die Widerrufsbelehrung falsch war,
prifen Verbraucherzentralen und An-
willte (siehe test.de/kreditwiderruf),

gen, entfallt die Korrektur, die zugunsten
der Kunden nétig wire.

Kiindigung. Kiindigt die Bank wegen Zah-
lungsverzugs, stehen ihr nur Verzugszinsen
zu, aber keine Vorfilligkeitsentschidigung
(Urteil des Bundesgerichtshofs, Az. XI ZR
103/15). Inder Vergangenheit haben Banken
regelméfig aber beides kassiert.

Arbeitsgruppe priift Reform
Bundesjustiz- und Finanzministerium ha-
ben inzwischen eine Arbeitsgruppe einge-
setzt, die priifen soll, wie die Regeln zur Vor-
filligkeitsentschadigung verbessert werden
kénnen. Mit dabei ist Frank-Christian Pauli
vom Verbraucherzentrale Bundesverband.
Fiir ihn steht fest: ,Wir brauchen nicht nur
klare und faire Regeln fiir die Berechnung,
sondern auch eine Begrenzung der Vorfil-
ligkeitsentschédigung.”

Fiir betroffene Kreditnehmer wird die La-
ge immer prekirer. Im September rutsch-
ten die Renditen fiir Pfandbriefe mit bis zu
sieben Jahren Laufzeit ins Minus. Die Folge:
Fiir die vorzeitige Riickzahlung sollen Kun-
den jetzt mehr Entschidigung an die Bank
leisten, als sie an Zinsen in der restlichen
Kreditlaufzeit hitten zahlen miissen. M

Bauen und Wohnen 43




