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. ZUSAMMENFASSUNG

Der vorliegende Entwurf enthalt vor allem aufsichtsrechtliche Regelungen. Er
soll fur erforderliche Anpassungen sorgen und bezieht dabei auch die
Situation von Bausparkassen in der derzeitigen Niedrigzinsphase ein. Die
Regelungen tangieren dabei aber auch direkt und indirekt die Interessen von
Verbrauchern als Bausparer und Kredithehmer.

Der Schutz von Verbrauchern wird vom Entwurf dabei nicht im
erforderlichen Umfang gewahrleistet, der es Verbraucher erlauben
wilrde, dauerhaft Vertrauen in das Geschaftsmodell von Bausparkassen
Zu behalten.

Zu begrifen ist zwar,

- dass der Entwurf kein Sonderkiindigungsrecht gestaltet, wie es von
den Bausparkassen gefordert wurde, um Bausparer aus
hochverzinslichen Sparprodukten zu dréngen und

- dass das Gesetz zumindest als Soll-Vorschrift vorgibt, dass
bestehende Vertragsverhaltnisse beim Scheitern einer
Bausparkasse einer anderen tbertragen werden sollen.

Kritisch ist aber,

- dass Verbraucher in der Finanzierungsphase dennoch de facto
ungeschiitzt bleiben, wenn eine Bausparkasse abgewickelt werden
muss und dass sie damit ungleich anderen Gefahren ausgesetzt
sind, als bei herkbmmlichen Baufinanzierungen,

- dass Verbraucher als Kunden einer Bausparkasse rechtlich durch
die Verfestigung des Kollektivbegriffes erheblich benachteiligt
werden, weil dieses fiktive Interesse aller Kunden der Bausparkasse
erlaubt, ihre eigenen Interesses als Kundeninteresse zu deklarieren,
denen sich das individuelle Interesse des einzelnen Kunden
unterzuordnen hat und

- dass unklar bleibt, wie sich einzelne Regelungen tatsachlich auf die
Stabilitdt von Bausparkassen auswirken. Wenn etwa Mittel, die
bisher vorgehalten werden, um eine rasche Auszahlung von
Bauspargeldern und Darlehen bei Zuteilungsreife zu garantieren
kunftig auch eingesetzt werden kdnnen, um hohere
Zinsversprechen zu erfillen, als sie von der Bausparkasse selbst
erwirtschaftet werden, besteht die Gefahr, dass letztlich beide Ziele
nicht erreicht werden.



- AuRerdem sind Eingriffsmdéglichkeiten der Aufsicht auch in die
bestehenden Vertragskonditionen von Verbrauchern vorgesehen,
ohne dass klar geregelt wird, dass diese lediglich dann zuléssig
sind, wenn anderenfalls eine Bausparkasse nicht mehr zu
stabilisieren ist. Die offene Gestaltung dieser Befugnisse schliel3t
nicht aus, dass Bausparkassen auch ohne Not versuchen werden,
einseitige Anderungen zu Lasten ihrer Kunden tiber die Aufsicht
durchzusetzen.

Bausparfinanzierungen als Alternative zur herkémmlichen Baufinanzierung
stellen sich fir den informierten Verbraucher als zunehmend fragwirdiges
Konzept dar: Es ist ein Versprechen auf eine langfristige glnstigere
Finanzierung, die am Markt so im Grunde nicht mehr funktioniert. Es ist ein
Modell bei dem der Kunde rechtlich schlechter gestellt wird, als bei einer
anderen Finanzierung, Und zudem fallt es durch Gberteuerte
Kombifinanzierungen auf, die auch durch provisionsbedingte Fehlanreize
vermittelt werden. Der Gesetzentwurf vermag es nicht, diese Zweifel ernsthaft
auszuraumen.

. EINORDNUNG DER LAGE VON
BAUSPARKASSEN UND DER
VERBRAUCHERINTERESSEN

Bausparkassen wurden konzipiert, um unabh&ngig von den Marktzins-
schwankungen verlasslich flr gunstige und stabile Finanzierungsangebote zu
sorgen. Sie kénnen aber schon lange nicht mehr wirklich unabhangig vom
Markt operieren, wie es fur sie mit ihrem Status als Sonderbank angedacht
wurde. Durch die andauernde Niedrigzinsphase ist das Bausparkassenmaodell
in Schwierigkeiten geraten. Bausparkassen haben aber kein
Liquiditatsproblem, im Gegenteil. Sie haben vielmehr ein Problem in
Konkurrenz zum tbrigen Markt bei diesen niedrigen Zinsen konkurrenzfahige
Darlehen auszureichen und damit ihnr Modell langfristig zu finanzieren.

Das Reformgesetz dient daher nicht nur dem Zweck, inzwischen weiter
entwickelte Rechtsregelungen, auch aus Europa, mit dem Wortlaut des
Bausparkassengesetzes in Einklang zu bringen. Die Regelungen enthalten
auch Vorgaben, mit denen Lockerungen im Bereich der erlaubten Tatigkeiten
vorgesehen werden sollen, damit Bausparkassen Einnahmen realisieren
kénnen, um ihre eingegangene Pflichten - etwa Zinsversprechen gegeniber
den Bausparern - erfillen zu kénnen.
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Die Vertragstreue der Bausparkassen stellen diese selbst in Frage

Bausparkassen sind bereits dazu Gbergegangen, Verbraucher aus
Sparvertragen zu dréngen, zu denen noch hdhere Zinsverpflichtungen
bestehen, als diese heute marktiblich sind.*

Zu Recht hat das Gesetz davon abgesehen, Sonderkiindigungsrechte
einzuraumen, wie sie mehrfach von der Branche gefordert worden waren.
Solche Sonderkindigungsrechte wiirden das Vertrauen in das
Bausparkassensystem zerstdren. Bausparkassen sind aber darauf
angewiesen, standig neuen Zulauf von Bausparern zu erhalten, die neues
Geld in die Zuteilungsmasse bringen, damit Bauspardarlehen zu den
zugesagten Konditionen tatsachlich ausgezahlt werden kdénnen.

Konnten sich Verbraucher in diesem Zusammenhang nicht auf die Einhaltung
der Zusagen verlassen, weil Sonderkiindigungsrechte diese schon a priori in
Frage stellten, wirde die erforderliche langfristige Vertrauensgrundlage
verloren gehen, sich auf diese Vertrage Uberhaupt einzulassen.

= Madglichkeiten zur einseitigen Vertragsanderung missen auf das
Notigste beschrankt werden. Sonderktindigungsrechte missen
ausgeschlossen werden.

Fur Verbraucher sind die Risiken bei einer Bausparfinanzierung zudem
weitergehender, als dies auf den ersten Blick und in Bezug auf
Spareinlagen und Darlehen anderer Institute erscheint:

Die Bauspareinlagen sind zwar bis 100.000 Euro einlagengesichert, sehr
verbreitet sind aber heute bereits sogenannte Kombifinanzierungen oder
Bausparsofortdarlehen. Bei dieser Darlehensform beginnen Verbraucher
sofort mit einer Finanzierung, auf die sie nur Zinsen zahlen, aber keine Tilgung
leisten. Stattdessen wird parallel ein Bausparvertrag angespart. Bei
Zuteilungsreife, so das Konzept, soll der ersparte Betrag der Teiltiigung des
ersten Darlehens dienen. Gleichzeitig soll der Restbetrag mit dem glinstigen
Bauspardarlehen, fir das inzwischen die Anwartschaft besteht, umgeschuldet
werden.

Dieses nicht zuletzt auch durch die vielen Provisionen fir die einzelnen
Komponenten stark verbreitete Konzept birgt aber hohe Kostenrisiken fir
Verbraucher. Wahrend der ersten Finanzierungsphase wird kein Cent des
Darlehens getilgt, somit werden Uber die gesamte Laufzeit hohe Zinsen auf
den vollen Darlehensbetrag gezahlt. Diese hohe Zinslast rechnet sich nur,

1 vgl. etwa Stiddeutsche Zeitung (online) vom 01.11.2015, Wenn die Kasse den Bausparer nicht
mehr will. Dort dokumentiert: Uber 50.000 gekiindigte Vertrage.
(http://www.sueddeutsche.de/wirtschaft/geldwerkstatt-wenn-kunden-nicht-mehr-erwuenscht-
sind-1.2717363)



http://www.sueddeutsche.de/wirtschaft/geldwerkstatt-wenn-kunden-nicht-mehr-erwuenscht-sind-1.2717363
http://www.sueddeutsche.de/wirtschaft/geldwerkstatt-wenn-kunden-nicht-mehr-erwuenscht-sind-1.2717363
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wenn durch die Sparzinsen und ein entsprechend attraktiv verzinstes
Bauspardarlehen diese Kosten wieder aufgefangen werden.

Bréache eine Bausparkasse wéahrend dieser ersten Finanzierungsphase
zusammen, ware diesen Verbrauchern nicht damit geholfen, dass ihre
Sparbeitrage einlagengesichert sind. Sie sind vielmehr kalkulatorisch fir ihre
laufende Finanzierung sowohl auf die volle Auszahlung aller zugesagten
Sparzinsen als auch die Konditionen der Anschlussfinanzierung angewiesen.
Mit dem ersten Darlehen stdnden sie zudem noch mit dem ganzen
Finanzierungsbetrag in der Schuld, fur den sie auf dem freien Markt dann
einer kurzfristigen Anschlussfinanzierung bedurften.

=> Es ist wichtig, dass im Fall der Abwicklung oder des
Zusammenbruches einer Bausparkasse auch das Interesse der
Verbraucher in diesem Finanzierungsabschnitt gewahrt wird.

Generell ist der Ausblick auf das Geschaftsmodell von Bausparkassen
aus Verbrauchersicht zwiespaltig

Die Starke des Bausparkassen-Modelles war es einmal, in Zeiten relativ hoher
Zinsen bei anderen Baudarlehen und deutlicher Zinsschwankungen einen
gunstigen und durch die Verbindung von Sparleistungen und Darlehen einen
vom Ubrigen Marktzinsgeschehen unabhangiges Finanzierungsmodell
aufzustellen. Diese Voraussetzungen gibt es so nicht mehr und auch im
Bauspargeschaft hat es zunehmend haufigere Anpassungen gegeben. Durch
die Konkurrenz mit glinstigen Baudarlehen am freien Markt, haben Darlehen
bei den Bausparkassen erheblich an Attraktivitat verloren.

Fir Verbraucher erscheint es heute am ehesten interessant,
Bausparvertrage abzuschliel3en, um sich das aktuell langfristige
Zinsniveau fir ein mogliches spateres Immobilienvorhabe zu sichern.
Allerdings wirft dies die Frage auf, wie zuverlassig die Bausparkassen
diese niedrigen Zinssatze fur die spateren Darlehen anbieten kdnnen
werden, wenn die Marktzinsen bis dahin wieder starker ansteigen. Um
dann niedrigverzinste Darlehen tatsachlich ausreichen zu kénnen, missen
ausreichend neue Bausparer ins System kommen, die sich dann aber auch an
den hoéheren marktkonformen Zinsen orientieren werden. Anderenfalls kann es
wie schon zu Beginn der 90er Jahre passieren, dass die Bausparkassen nicht
Uber gentigend Mittel in ihrer Zuteilungsmasse verfligen, um tatsachlich die
zugesagten Darlehen auszuzahlen. Wartezeiten, mit denen sich
perspektivisch keine individuelle Planung zum Bau oder Erwerb eines
Eigenheimes vereinbaren lasst, waren die Folge.

Daher ist es wichtig, dass Ricklagen gebildet werden, um langfristig den
Zulauf und den Finanzbedarf einer Bausparkasse zu planen und nicht nur die
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aktuelle Stabilitat, sondern auch die Geschaftsplanung einer Bausparkasse
standig zu Uberwachen. Mit dem sogenannten bauspartechnischen Fonds
sollen dazu Mittel aus dem Ertrag zurtickgelegt werden, um jene Mehrkosten
zu finanzieren, die die Kapitalaufnahme am Markt die Kassen kostet, um
zuteilungsreife Vertrdge ohne Wartezeit auszuzahlen. Wenn - wie jetzt
vorgesehen - die Mittel dieses Fonds aber auch dazu verwendet werden
kénnen sollen, um die héheren Zinszahlungen fur die Bausparvertrage
gegenluber dem Marktzins zu finanzieren, ist dies kritisch zu hinterfragen.
Eigentlich misste erst einmal unabhangig untersucht werden, ob durch solche
MaRRnahmen die aktuellen Probleme nicht nur verschoben werden.

Es erscheint in diesem Kontext zwar zunachst sinnvoll, die Bausparkassen
auch fur Finanzierungen auf3erhalb des Bausparkollektivs zu offnen.
Andererseits darf nicht Gibersehen werden, dass dies ihre (theoretische)
Unabhangigkeit vom Finanzmarkt zur Gewahrleistung ihres Modelles noch
mehr in Frage stellt. Ob Bausparkassen mit inrem besonderen
Geschaftsmodell tatsachlich auf ein derartiges Geschaft gut vorbereitet sind,
ware besonders zu priifen. Die Offnung erscheint mit deutlichen Risiken
verbunden, die allerdings aus Sicht eines Verbraucherverbandes nicht
abschliel3end einzuschétzen sind.

=> Die Auswirkungen der Anderungen und die Perspektive der
Bausparkassen langfristig aus den bestehenden Problemen
herauszukommen erscheinen unklar und sollten eingehender
gutachterlich untersucht werden. Dies belastet das Vertrauen von
informierten Verbrauchern gegeniiber Bausparfinanzierungen.
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lll. ZU DEN REGELUNGEN IM
EINZELNEN

1. Fragwdurdigen Kollektiv-Begriff nicht vorgeben

8 1 Absatz 2 BauSparkG-E soll ein Satz hinzugefugt werden, nachdem jeder
Bausparer Mitglied einer Zweckspargemeinschaft sei. Zugleich wird ein
Kollektiv legal definiert.

Diese Regelung ist ohne nédhere Zuordnung Uberflissig und schadlich.

Jeder Bausparer ist zunachst Kunde seiner Bausparkasse. Im Rahmen der
Vertragsgestaltung sind die wechselseitigen Beziehungen bereits ausreichend
definiert. Der Normierung einer gesetzlichen Zweckspargemeinschaft bedarf
es nicht. Es ist Aufgabe der Bausparkasse als Vertragspartner jedes
Bausparers, die mit dem Vertrag eingegangen Verpflichtungen zu erfillen. Die
gesetzliche Regelung einer fiktiven Gemeinschaft ordnet die individuellen
Interessen des einzelnen Verbrauchers einer Zweckspargemeinschaft unter.
Deren Interesse wiederum wird gepragt und gestaltet durch die
Bausparkassen. Das bedeutet eine Vertragsseite hat es in der Hand, auch das
Vertragsinteresse der anderen Seite mitzudefinieren. Diese Méglichkeiten der
Bausparkasse beschréanken somit Handlungsfreiheiten ihrer Kunden in der
Wahrnehmung ihrer Rechte.

Auch wenn es mittlerweile Rechtspraxis sein mag, die Bausparer in einer
Zweckgemeinschaft zu sehen, rechtfertigt dies nicht eine Kodifizierung dieser
Rolle, ohne zugleich die Mdglichkeiten der Bausparkasse in Bezug auf die
einseitige Wahrnehmung dieses Kollektivinteresses zu beschranken. Wenn
der Gesetzgeber eine Gemeinschaft als Rechtsinstitut sogar bildet, muss es
diese auch mit einer eigenstandigen und nur aus dem Kollektiv der Kunden
bestimmten Interessenwahrnehmung ausstatten. Einfacher erscheint es
jedoch, von der Bildung einer gesetzlichen Fiktion abzusehen, auf die es
bisher auch nicht als Regelung angekommen ist.

Der vzbv empfiehlt, auf die besagte Ergdnzung zum Ende des § 1 Absatz
2 BauSparkG-E zu verzichten.
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2. Einseitige Vertragsanderungen beschranken

Sowohl in dem bestehenden Bausparkassengesetz als auch im Entwurf
sind Moglichkeiten vorgesehen, die Bedingungen der laufenden
Bausparvertrage mit Genehmigung der Aufsicht zu andern oder zu
erganzen, sofern die Anderungen zur ,hinreichenden Wahrung der
Belange der Bausparer erforderlich” sind beziehungsweise scheinen (8§ 9
Absatz 1 Satz 2 BauSparkG und 8§ 14 Absatz 3 BauSparkG-E. Dabei wird
mit der vorgesehenen Ergadnzung einer Anpassung im Falle der
Ubertragung von Bausparvertragen auf eine neue Kasse schon die
zusatzliche Vorgabe gemacht, dass die Anderungen fiir das
Zusammenfihren der Bestdnde erforderlich sein missen.

Einseitige Anderungen bestehender Vertrage miissen zum Erhalt der
Grundsatze des Schuld- und Vertragsrechts eine seltene Ausnahme
bleiben. Die Einbindung der Aufsicht als dritte Partei wahrt die Interessen
der Verbraucher als Vertragskunden alleine nicht.

Zwar kann es notwendig sein, Vertradge anzupassen, wenn nur auf diese
Art und Weise der Ausfall und das Scheitern des Geschaftsmodells einer
Bausparkassen zu verhindern ist und damit das Gesamtinteresse der
Kunden an ihren Vertragen gefahrdet ist. Die jetzige Formulierung schlief3t
aber nicht aus, dass Bausparkassen auch ohne Not an die Aufsicht eine
Anpassung der Konditionen herantragen kénnen.

Der vzbv fordert, sowohl § 9 Absatz 1 Satz 2 BauSparkG als auch § 14
Absatz 3 BauSparkG dahingehend zu erganzen, dass die Anderung
nur statthaft ist, wenn sie sowohl

a. fur die Stabilitat der Bausparkasse erforderlich ist als auch

b. es kein anderes geeignetes Mittel aus Sicht der Aufsicht gibt, die
Stabilitat der Bausparkasse auch ohne diese Anpassungen zu
gewahrleisten.

Eingriffe in laufende Vertrage missen zwingend ultima ratio bleiben.
Die Versuchung Fehleinschatzungen der Geschaftsleitung einer
Bausparkasse als erstes iiber die einseitige Anderung der Vertrage
Zu beseitigen, muss ausgeschlossen bleiben.




3. Schutz laufender Finanzierungen im Falle des Ausfalles von
Bausparkassen

Zu begriifRen ist, dass es zu den ersten Pflichten einer Bausparkasse, die
abzuwickeln ist, gehort, dass sie sich um die Ubertragung ihres
Bauspargeschaftes auf eine andere Bausparkasse zu bemihen hat.

Auf Grund der oben (s. S. 4 f.) beschriebenen Gefahren fur Verbraucher
mit laufenden Finanzierungen als Kombidarlehen, die sehr verbreitet sind,
sollte es nicht ausreichen, dass sich die Bausparkassen nur bemuhen.
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Die Aufsicht sollte befugt werden, Anordnungen treffen zu konnen,
die gewahrleisten, dass Verbraucher vor den finanziellen Folgen von
Kombifinanzierungen im Falle der Abwicklung der Bausparkasse
geschuitzt werden. Dazu sollte auch gehoren, dass die Aufsicht die
Ubernahmen von Vertragen durch andere Bausparkassen selbst
prifen und initiieren kann, wenn die betroffene Bausparkasse ihren
Pflichten aus dem § 16 BauSparkG-E nicht mehr nachkommt.
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