23. Mai 2008

Stellungnahme der Stiftung Warentest zum Entwurf des Gesetzes zur
verbesserten Einbeziehung der selbstgenutzten Immobilie in die geférderte
Altersvorsorge (Eigenheimrentengesetz — EigRentG)

Offentliche Anhérung am 28. Mai 2008

Der Gesetzentwurf enthalt fur Bauherren und Wohnungskaufer wesentliche
Verbesserungen im Vergleich zum derzeit geltenden und fur Verbraucher wenig
attraktiven Entnahmemaodell.

Zu begrifen sind insbesondere die uneingeschrankte Moglichkeit der Entnahme
von Altersvorsorgevermégen fiir den Bau oder Kauf der eigenen Wohnung und
die Forderung von Tilgungsleistungen als Alternative zu Sparbeitrdgen auf
klassischen Riester-Vertragen. Dadurch wird das verfligbare Eigenkapital von
Bauherren und Wohnungskaufern gestarkt und die Entschuldung des
Wohneigentums erleichtert.

Der Einsatz des Altersvorsorge-Eigenheimbetrags als Eigenkapital sowie der
laufenden Altersvorsorgebeitrage fir die Darlehenstilgung bringt
Wohneigentimern von allen méglichen Anlageformen die hdchste garantierte
Rendite in Form ersparter Zinsen: Die Rendite entspricht dem Effektivzins, den
sie als Kreditnehmer firr ihre Baufinanzierung zahlen mussen. Bei einer Ublichen
Kreditlaufzeit von 20 bis 30 Jahren ergeben sich fiir Verbraucher daher
besonders hohe Zinseszinseffekte aus der staatlichen Forderung.

Problematisch ist allerdings, dass auch Beitrage in einen zur Darlehenstilgung
vorgesehenen Sparvertrag geférdert werden sollen. Die Umleitung von
Tilgungsleistungen in einen Sparvertrag ist fur Kredithehmer wegen der Spanne
zwischen Kredit- und Anlagezinsen in aller Regel nachteilig.

Zu den einzelnen Regelungen:
1. Wohnférderkonto (§ 92a Absatz 2 EStG)

Die vorgesehene Regelung wird dazu flhren, dass haufig zwei
Wohnférderkonten von unterschiedlichen Anbietern gefihrt werden missen: Ein
Wohnfoérderkonto fiir den entnommenen Altersvorsorge-Eigenheimbetrag und ein
Wohnférderkonto fur die geforderten Tilgungsleistungen.

Aus Verbrauchersicht ist es wiinschenswert, wenn stets nur ein Wohnférderkonto
gefuhrt wird, auf dem alle geférderten Betrage verbucht werden. Es sollte daher
geprift werden, ob das Wohnférderkonto von der zentralen Stelle (ZfA) gefiihrt
werden kann, bei der alle dafiir nétigen Informationen zusammenlaufen. Dies
ware auch eine Entlastung fir die Anbieter.
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2. Kiindigungsfristen (8§ 1 Abs. 1 Nr. 10 AltZertG)

Fur Bausparkassen ist eine verlangerte Kiindigungsfrist bis zu sechs Monaten
(statt drei Monate) vorgesehen. Diese Sonderregelung benachteiligt die
Bausparer und ist Gberfliissig. Es gibt bereits heute eine Reihe von
Bauspartarifen mit einer Kiindigungsfrist von lediglich drei Monaten. Auf Wunsch
des Kunden zahlen Bausparkassen das Guthaben in aller Regel auch ohne
Einhaltung der Frist aus. Die lange sechsmonatige Kundigungsfrist nutzen viele
Bausparkassen dazu, um fir den Verzicht auf die Einhaltung der Kiindigungsfrist
eine unangemessen hohe Gebuhr in H6he von meist 3 Prozent des Guthabens
von ihren Kunden zu verlangen.

3. Kombinationsfinanzierungen (§ 1 Abs. 1a Nr. 3 AltZertG)

Die Regelung schliel3t Finanzierungsmodelle in die Férderung mit ein, bei denen
Kreditnehmer zulasten einer direkten Tilgung ihres Darlehens einen Sparvertrag
abschliel3en. Der Sparvertrag dient dazu, das Darlehen am Ende der
vereinbarten Laufzeit auf einen Schlag zu tilgen.

Die Stiftung Warentest hat solche Finanzierungsmodelle in der Vergangenheit
haufig untersucht, insbesondere Kombinationsfinanzierungen mit
Bausparvertragen, die mit Abstand die grof3te Marktbedeutung haben.

Unsere Untersuchungsergebnisse fir Kombinationskredite der Bausparkassen
lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Bausparsofortfinanzierungen sind in aller Regel teurer als eine
Finanzierung mit einem vergleichbaren Annuitatendarlehen.

Bei einer vorzeitigen Rickzahlung des Darlehens ist die Restschuld stets
deutlich héher als bei einem vergleichbaren Annuitatendarlehen.
Bausparkassen und Banken werben fiir solche Kombikredite mit
irrefihrenden Effektivzinsen. Der genannte Effektivzins fur das
Vorausdarlehen bis zur Zuteilung des Bausparvertrags liegt teilweise um
mehr als einen Prozentpunkt, der Effektivzins fiir das Bauspardarlehen
bis Uber 2 Prozentpunkte Uber dem tatsachlichen Effektivzins der
Kreditkombination (zu den Effektivzinsangaben siehe weiter unten).

Noch schlechter sind die Ergebnisse fiir Kombinationsfinanzierungen mit
Lebensversicherungen. Sie sind nicht nur teurer, sondern auch risikoreicher als
eine Finanzierung mit einem Annuitatendarlehen. Weil sich die Kreditrestschuld
wahrend der Laufzeit nicht verringert, ist das Zinserhéhungsrisiko nach Ablauf
der Zinsbindung besonders hoch. Zudem ist unsicher, ob die Auszahlung aus der
Versicherung zur Kredittilgung ausreicht, da die Kreditsumme bislang
Ublicherweise weit hoher als die garantierte Auszahlung der Versicherung ist.
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Kombinationsfinanzierungen mit Fondssparplanen sind fiir eine Finanzierung
selbstgenutzter Immobilien ungeeignet, weil durch die unsichere
Wertentwicklung des Fondssparplans einer kalkulierbaren Entschuldung des
Wohneigentums der Boden entzogen wird. Dies widerspricht dem angestrebten
Ziel einer sicheren Altersvorsorge.

Es ware das Beste, Tilgungsaussetzungsmodelle generell nicht zu férdern.

4. Effektivzins fir Kombinationsfinanzierungen (8 7 Abs. 1 Satz 3 AltZertG)

Soweit auf die Foérderung nicht verzichtet werden soll, ist es aus unserer Sicht
unbedingt erforderlich, dass die bisherige Intransparenz der Kosten dieser
Finanzierungen beseitigt wird. Dies ist im Gesetzentwurf durch die Pflicht zur
Angabe eines einheitlichen Effektivzinses vorgesehen, der auch die zu
leistenden Zahlungen fur den Sparvertrag beriicksichtigt und so eine
Vergleichbarkeit mit anderen Kreditangeboten ermdglicht.

Wir begruRen diese Regelung. Die Formulierung im Gesetzentwurf ist allerdings
nicht eindeutig. Aul3erdem umfasst die Pflicht zur Angabe eines einheitlichen
Effektivzinses auch gewohnliche Bausparvertrage gemaf § 1 Abs. 1a Nr. 2, die
nicht vorfinanziert werden.

Anders als bei den Kombikrediten geht hier der Auszahlung eines Darlehens
eine mehrjahrige Sparphase voraus. Die Berechung eines einheitlichen
Effektivzinses fiir die Spar- und Darlehensphase ist nicht sinnvoll und in der
Regel mathematisch gar nicht moglich.

Wir schlagen folgende Formulierung vor:

"Fur Altersvorsorgevertrage nach 8 1 Abs. 1a Nr. 3 sind als Preis die
Gesamtkosten als jahrlicher Prozentsatz des Kredits nach § 6 Abs. 1 der
Preisangabenverordnung anzugeben. In die Berechnung des Prozentsatzes sind
alle Kosten mit Ausnahme der in § 6 Abs. 3 der Preisangabenverordnung
aufgeflihrten Kosten einzubeziehen, insbesondere auch die zu leistenden
Sparbeitrage.”

a) Effektivzinsen bei Kombikrediten mit Bausparvertragen

Bausparkassen geben fir ihre Kombikredite derzeit zwei Effektivzinsen an:
Den Effektivzins fur das Vorausdarlehen, mit dem die spatere
Auszahlung aus dem Bausparvertrag bis zur Zuteilung vorfinanziert wird.
Den Effektivzins flir das Bauspardarlehen, das zusammen mit dem
Bausparguthaben der Ablésung des Vorausdarlehens dient.

Ein einheitlicher Effektivzins fir den gesamten Darlehensvorgang wird von den

Bausparkassen — mit wenigen Ausnahmen — nicht genannt.

In den Effektivzinsangaben der Bausparkassen sind insbesondere folgende vom

Kreditnehmer zu leistenden Zahlungen nicht bertcksichtigt:
die regelmafigen Bausparbeitrage;
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die bei vielen Bausparmodellen nétige Soforteinzahlung in den
Bausparvertrag (bis zu 50 Prozent der Bausparsumme). Sie wird durch
eine entsprechende Erh6hung des Vorausdarlehens mitfinanziert und
fuhrt beim Vorausdarlehen zu einer erhéhten Zinsbelastung, die
ebenfalls nicht bertcksichtigt ist;

der auf das tarifliche Mindestsparguthaben fallende Teil der
Abschlussgebiihr.

Die Aufstellung macht deutlich, dass die Effektivzinsangaben der Bausparkassen
fur einen Vergleich mit anderen Darlehen unbrauchbar sind. Wie stark diese
Effektivzinsangaben tduschen, zeigen folgende Beispiele aus der letzten
Untersuchung der Stiftung Warentest zu diesen Kombikrediten (veréffentlicht in
der Februar-Ausgabe 2008 von Finanztest):

Finanzierungsbeispiel: Kreditsumme 100.000 Euro

Bausparkasse Laufzeit | Effektivzinsangaben (Prozent) der Tatséchlicher
(Jahre/ | Bausparkasse Effektivzins
Monate) | Vorausdarlehen | Bauspardarlehen | (Prozent)

Waistenrot 15/10 5,06 3,50 5,84

Vereinsbank Victoria 19/3 4,93 4,17 5,45

LBS Bayern 19/8 4,87 3,78 5,563

Schwabisch Hall 20/10 5,14 3,60 5,73

LBS Ost 24/2 4,70 4,20 5,82

LBS Schleswig-

Holstein-Hamburg 24/4 4,52 3,97 5,74

Badenia 24/6 4,24 3,97 5,18

BHW 2417 4,92 4,01 5,33

LBS West 25/6 5,13 4,27 5,78

Quelle: Finanztest 2/2008, Seite 58 Stand: 3. Dezember 2007

Der "tatsachliche Effektivzins" in der Tabelle ist der Effektivzins, den
Kreditinstitute laut Preisangabenverordnung fir ein Annuitatendarlehen angeben
mussten, das exakt den gleichen Zahlungsstrom aufweist wie das jeweilige
Bausparangebot (gleicher Auszahlungsbetrag, gleiche monatliche Belastung,
gleiche Laufzeit).

Verbraucher gehen regelmafig davon aus, dass der Effektivzins der gesamten
Finanzierung etwa in der Mitte der beiden Zinsangaben der Bausparkasse liegt
und das Bausparkassenangebot somit viel gunstiger ist als ein vergleichbares
Annuitatendarlehen. Tatséachlich liegt der Effektivzins deutlich hoher.

Unser Fazit lautet: Die meisten Bausparkassen bieten derzeit selbst teure
Finanzierungen zu scheinbar konkurrenzlos niedrigen Effektivzinsen an. Es
handelt sich um eine grobe Irrefiihrung der Verbraucher und eine
Wettbewerbsverzerrung zulasten anderer Anbieter von Immobilienkrediten.
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Zu betonen ist, dass es sich bei den Kombikrediten aus Verbrauchersicht trotz
der beiden Vertragsbestandteile um ein einziges Darlehen handelt. Fur den
Kreditnehmer ist entscheidend, wie viel Geld er fur den Hausbau oder -kauf
bekommt und wie viel Geld er dafiir zu welchen Zeitpunkten zuriickzahlen muss.
Ob sich seine Zahlungen nominell aus Zins und Tilgung oder aus Zins und
Bausparbeitragen zusammensetzen, ist fir eine wirtschaftliche Betrachtung
unerheblich. Bausparkassen bieten solche Kombimodelle zudem als einheitliche
Finanzierungsprodukte unter einheitlicher Produktbezeichnung an.

Die Stiftung Warentest vergleicht Bausparsofortfinanzierungen daher schon seit
mehr als 20 Jahren anhand des einheitlichen Effektivzinses, der beide
Vertragsbestandteile umfasst. Es gibt auch mehrere Bausparkassen, die bereits
auf freiwilliger Grundlage den einheitlichen Effektivzins fiir solche
Kombinationsfinanzierungen nennen. Die Berechnung dieses Effektivzinses
unterscheidet sich in keiner Weise von der Berechnung des Effektivzinses fiir
herkémmliche Darlehen.

b) Effektivzins bei Kombikrediten mit Lebensversicherungen und
Fondssparplanen

Das fir die Kombikredite der Bausparkassen Gesagte gilt in &hnlicher Weise
auch fir die anderen Kombinationsfinanzierungen. Auch in diesen Fallen werden
die als Tilgungsersatz zu leistenden Sparbeitrage derzeit nicht in die Berechnung
des Effektivzinses einbezogen.

Die Berechnung eines einheitlichen Effektivzinses ist bei diesen
Kreditkombinationen nicht so eindeutig wie bei Bausparfinanzierungen, weil die
Verzinsung des Sparvertrags bei Vertragsabschluss nicht feststeht. Fir die
Berechnung muss aber zwingend eine bestimmte Verzinsung beziehungsweise
eine bestimmte Hohe des fiir die Tilgung bestimmten Auszahlungsbetrags
angesetzt werden.

Der Effektivzins ist nach unserer Auffassung anhand der garantierten Verzinsung
beziehungsweise des garantierten Auszahlungsbetrags zum vorgesehenen
Zeitpunkt der Darlehenstilgung zu ermitteln. Dieses Verfahren ist praktikabel und
gerechtfertigt. Die Unsicherheit Giber die H6he der effektiven Verzinsung der
Sparanlage ist im Rahmen einer Baufinanzierung ein klarer Nachteil, weil sie
eine verlassliche Kalkulation der Entschuldung des Wohneigentums verhindert.
Der Nachteil sollte bei der Berechnung des Effektivzinses zulasten der Anbieter
gehen. Dabei bleibt es den Anbietern unbenommen, Beispielrechnungen zu
erstellen, wie sich eine glinstigere Verzinsung oder Wertentwicklung der
Sparanlage auf den Effektivzins der Finanzierung auswirken wiirde.

5. Ubergangsregelung fiir seit 1. Januar 2008 erworbenes Wohneigentum
Die Bundesregierung hat bereits im vergangenen Jahr angekiindigt, dass die

neue Forderung bereits fir ab 1. Januar 2008 fertiggestellte oder angeschaffte
Wohnungen gelten soll. Seitdem haben viele Burger Wohneigentum erworben
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und dafur Kredite abgeschlossen, ihre Tilgungsleistungen kénnen jedoch wegen
der fehlenden Zertifizierung nicht gefordert werden. Damit auch sie von der
Forderung profitieren kénnen, sollte geregelt beziehungsweise klargestellt
werden, dass in diesen Fallen
der Altersvorsorge-Eigenheimbetrag auch nachtréglich zur (Teil-)Tilgung
eines fir die Finanzierung aufgenommenen Darlehens eingesetzt
werden kann (sofern der Darlehensvertrag eine entsprechende
Sondertilgung zulasst);
der Wechsel von einem bestehenden Darlehen in einen geférderten
Darlehensvertrag moéglich ist. Wir gehen davon aus, dass zumindest
einige Banken ihren Kunden einen solchen Wechsel anbieten wirden.

Jorg Sahr
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