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Stellungnahme des Zentralen Kreditausschusses zum Abschlussbericht der Forum Gruppe
der EU-Kommission zur Integration der européischen Hypothekarkreditméarkte

Der AbschluBbericht der von der EU-Kommission im Mérz 2003 eingesetzten Forum Gruppe zur
Integration der européischen Hypothekarkreditmérkte ist am 13. Dezember 2004 verdffentlicht
worden. Dieser enthélt 48 Empfehlungen zur Beschleunigung des Integrationsprozesses fir Hypo-
thekenfinanzierungen. Die Empfehlungen decken fiinf Bereiche ab, die als Schlussel fiir die weite-
re Integration des europdischen Hypothekenkreditgeschafts gelten: Verbrauchervertrauen, Rechts-
fragen, Sicherheiten, Vertrieb und Finanzierung.

Grundsatzliche Anmerkungen

Der Zentrale Kreditausschuss (ZKA) ist davon tberzeugt, dass sich eine bessere Integration der
Hypothekarkreditmarkte in der EU kaum Uber eine Harmonisierung des Hypothekarkredits (Pro-
duktharmonisierung) erreichen lassen wird. Aussichtreicher erscheint vielmehr ein auf Wettbewerb
basierender Ansatz, der von einem MalRnahmenbiindel wie der Schaffung eines funktionierenden
Hypothekenzweitmarktes, eines Rechtsrahmens fur effizienten Portfoliohandel, einer erleichterten
Abtretbarkeit von dinglichen Sicherheiten oder der Einfiihrung einer pan-europaischen Grund-
schuld flankiert wird. Durch internationale Risikodiversifizierung, Optimierung der Refinanzie-
rungsbedingungen und bessere Kapitalallokationen lassen sich Effizienzgewinne erzielen, die die
Banken dann tiber giinstigere Zinssétze an die Kunden weitergeben kdnnen.

Von der Forum-Gruppe nicht ausreichend gewdrdigt wurden die wirtschaftlichen Aspekte. So ist
zu bertcksichtigen, dass das Hypothekarkreditgeschaft in Europa duBerst wettbewerbsintensiv ist
und die Ertragsspannen firr Kreditinstitute sehr niedrig sind. In vielen Landern wird der Hypothe-
karkredit lediglich als Akquisitionsinstrument eingesetzt, um dann mit ,Cross-Selling’ von anderen
Produkten den erforderlichen Deckungsbeitrag fur das Kreditinstitut zu erwirtschaften.

Zudem miussen die fehlenden Kenntnisse tber den jeweiligen auslandischen Immobilienmarkt, die
Werthaltigkeit der finanzierten Immobilie als Sicherheit (Wertgutachten), das fremde Rechtssys-
tem (Abschluss und Eintragung der dinglichen Sicherheit), die Zwangsverfahren und andere ab-
wicklungsspezifische Informationen und Beratungsdienstleistungen extern erworben werden.
SchlieBlich ist die neuerdings in der politischen Diskussion zunehmend zu hérende Behauptung,
dass ein europaweit harmonisierter Markt fiir Hypothekarkredite zu signifikanten Zinssenkungen
fur die Verbraucher in der EU fiihren wiirde, zu kritisieren. Diese Konsequenz ist nicht zwingend,
da die Zinssatze fur Hypothekarkredite in der EU vor allem von Faktoren abhangen, die vom In-
tegrationsgrad des Kreditgeschéfts entkoppelt sind.

So héngt der Hypothekarkreditzins neben den makrookonomischen Rahmenbedingungen (vgl.
Zinskonvergenz durch einheitliche Wahrung) vor allem von der Refinanzierungsbasis des Kredit-
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institutes (z.B. Zugang zum Kapitalmarkt etc.) und von dessen Transformationseffizienz ab. Unter-
schiedliche Kostenprofile, die etwa durch unterschiedlich effizient ausgestaltete Kreditabwick-
lungsprozesse, durch unterschiedlich strukturierte Portfolien (Anzahl der Kredite, Kredithdhe etc)
oder durch eine héhere Risikobereitschaft verursacht sind, wirken sich Uber entsprechend vonein-
ander abweichende, moglicherweise héhere Kreditzinsen aus.

Auch die unterschiedlichen Strukturen der jeweiligen nationalen Immobilien- und Hypothekarkre-
ditmarkte, und die unterschiedlich ausgestalteten Hypothekenrechte oder die in ihrer Effizienz
voneinander abweichenden Zwangsversteigerungsverfahren in der EU wirken sich uber Zinsdiver-
genzen aus.

Die Zinshéhe wird damit wesentlich von Faktoren beeinflusst, die mit regulativen MaRnahmen auf
der Produktebene nicht beeinflusst werden kénnen. So wirde eine Harmonisierung des Hypothe-
karkredits weder zu einer Verbesserung ineffizienter Abwicklungsprozesse bei einem Kreditinstitut
noch zu einem leichteren Zugang zu gunstigen Refinanzierungsmitteln fiihren. Auch hétte eine
derartige legislative MaRnahme weder Einfluss auf die Portfolio- und Kreditrisikostruktur eines
Kreditinstitutes noch auf seine Position als Wettbewerber im Markt (Présenz in der Flache, Markt-
anteil etc.). Es ist daher nicht ersichtlich, Giber welche Mechanismen sich eine gesetzgeberische
Initiative fir den Hypothekarkredit, die die genannten zinsbeeinflussenden Faktoren gar nicht er-
reicht, generell zinssenkend auswirken sollte, zumal vor dem Hintergrund der dargestellten Mar-
gengestaltung in der EU weiteres Zinssenkungspotential auch im bankaufsichtsrechtlichen Sinne
Uberhaupt nicht vorhanden ist.

Der Zentrale Kreditausschuss ist daher davon Uberzeugt, dass eine européische produktspezifische
Regulierung des Hypothekarkredits nicht die geeignete MalRnahme ist, die Integration der Hypo-
thekarkreditmarkte voranzubringen. Sie ist auch ungeeignet, die proklamierten Zinssenkungen zu
realisieren.

Vor diesem Hintergrund unterstiitzt der Zentrale Kreditausschuss in erster Linie die von den Ex-
perten in den Kapiteln 'Sicherheiten’, 'Finanzierung' und 'Rechtsfragen’ formulierten VVorschléage.

1. Sicherheiten

Die Vorschlage der Sicherheiten Gruppe sind zunéchst von der Notwendigkeit getragen, die
Grundbucher und Hypothekenregister in Europa zu einer verl&sslichen, transparenten und allge-
mein zuganglichen Belastungs-Evidenzzentrale nicht nur fiir Kreditsinstitute, sondern fir alle
Marktteilnehmer zu machen. Dies ist eine fir die Entwicklung des grenziiberschreitenden Hypo-
thekarkreditgeschafts in der EU wesentliche VVoraussetzung, die auch fir die Herstellung von
Rechtssicherheit notwendig erscheint und deshalb vom ZKA nachdrtcklich unterstitzt wird.

Dariber hinaus zielen die Vorschlage auf eine Flexibilisierung von dinglichen Sicherheiten und
somit auf eine Einschrankung der Akzessorietat von Hypotheken in der EU auf das erforderliche
Mass. Streng akzessorische, nicht revalutierbare Hypotheken hindern eine kostenglinstige, schnelle
und flexible Abtretbarkeit von dinglichen Sicherheiten und erschweren den Aufbau eines grenz-
uberschreitenden Portfoliohandels und somit auch die Schaffung eines funktionierenden Hypothe-
kenzweitmarktes. Ebenso ist ein nicht an nationalen Grenzen halt machender, liquider MBS-
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Verbriefungsmarkt ohne eine erleichterte Ubertragbarkeit von Hypotheken kaum denkbar. In die-
sem Zusammenhang konnte die Eurohypothek als EU-weites, nicht akzessorisches Sicherungsmit-
tel als Losungsansatz in Frage kommen.

Die Fortsetzung der in Deutschland geflihrten Diskussion tiber die Einfiihrung einer Treuhand-
grundschuld findet schlief3lich im Vorschlag zu einem European Security Trust ihre Entsprechung
auf europdischer Ebene. Auch dieser Vorschlag wird vom ZKA positiv bewertet.

2. Finanzierung

Die im Finanzierung-Kapitel enthaltenen Vorschlage treffen ebenfalls auf ungeteilte Zustimmung.
Der ZKA unterstltzt die bereits erwéhnte Strategie, die Integration der Hypothekarkreditmarkte in
erster Linie uber die Entwicklung eines liquiden und effizienten Hypothekenzweitmarktes zu
verbessern. Die dafiir notwendigen Instrumente decken sich weitgehend mit den Vorschlagen der
Collateral-Gruppe (Eurohypothek, Flexibilisierung der Akzessorietat etc).

Der zweite Schwerpunkt der Empfehlungen liegt auf der Optimierung der kapitalmarktbasierten
Refinanzierung des Hypothekarkredits in den Mitgliedstaaten der EU. Die Expertenvorschlage, die
alle darauf abzielen, (iber gesetzlich verankerte hohe Glaubiger- bzw. Investorenschutzmassnah-
men moglichst ginstige Refinanzierungskonditionen am Kapitalmarkt zu erzielen (Konkursfestig-
keit von Pfandbriefen oder Zweckgesellschaften zur Emission von MBS, Hypothekenkredite als
abtrennbares Sondervermdgen der Bank etc.) werden vom ZKA uneingeschrankt mitgetragen.

3. Rechtsfragen

Im Bereich ,,Rechtsfragen* wird das Bild eines informierten Verbrauchers skizziert, welches der
ZKA flir das einzig realistische Konzept halt. Zusammen mit den Experten ist der ZKA der Mei-
nung, dass Verbraucher nur dann von den Vorteilen eines Binnenmarktes fiir Hypothekarkredite
profitieren kdénnen, wenn sie in den Genuss einer moglichst groRen Produktvielfalt kommen.

VVon den Branchenvertretern wurde in dieser Gruppe der Ansatz der gegenseitigen Produktaner-
kennung erortert, d.h. die Moglichkeit, dass Kreditinstitute ihre fiir den Heimatmarkt entwickelten
Hypothekarkredit-Produkte méglichst unverandert auch im Ausland anbieten kénnen. In diesem
Zusammenhang fordern sie, am Prinzip der Rechtswahlfreiheit festzuhalten, d.h. der Moglichkeit
fiir die Banken, Vertragsteile oder zumindest einzelne Vertragsklauseln der Anwendung des
Rechts der anbietenden Bank zu unterstellen. Kollisionsrechtliche Vorschriften, wie z.B. das R6-
mische Schuldrechtsubereinkommen (Rom 1), die systematisch und grundsatzlich fir grenziber-
schreitende Vertragsabschliisse mit Verbrauchern die Anwendung des Heimatrechts des Verbrau-
chers vorschreiben, sollen gedandert werden.

Ein solcher Ansatz beinhaltet allerdings die Problematik, dass nationale und auslandische Anbieter
unterschiedlichen Rechtsordnungen und damit zwangslaufig auch unterschiedlich hohen Verbrau-
cherschutzanforderungen unterliegen. Uberdies 16st auch das Prinzip der gegenseitigen Anerken-
nung noch nicht das mit der grenziiberschreitenden Vergabe von Hypothekarkrediten verbundene
Problem, dass derzeit die sachenrechtlichen Rahmenbedingungen, das Grundbuchrecht als auch die
Zwangsvollstreckungsrechtlichen Mechanismen in den verschiedenen Mitgliedsstaaten nicht har-
monisiert sind und eine solche Harmonisierung auf absehbare Zeit auch nicht erreicht werden
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kann. Uberdies wire es auch den nationalen Gerichten kaum maglich, sich mit 24 fremden Rechts-
ordnungen auseinanderzusetzen.

Die tbrigen Empfehlungen aus dem Rechtsbereich, die sich mit Themen wie dem verbesserten
Zugang zu Informationen liber Kundenbonitat, einheitlichen européischen Bewertungsstandards
und der Steigerung der Effizienz von Zwangsversteigerungsverfahren befassen, sind positiv zu
bewerten.

4. \Verbrauchervertrauen

Wir teilen die Einschatzung der Gruppe Verbrauchervertrauen, dass ein hohes Mal} an Verbrau-
chervertrauen im Zentrum aller Bemuhungen fiir den erfolgreichen Aufbau eines grenziiberschrei-
tenden Hypothekarkreditgeschafts stehen muss. Produkttransparenz und hohe Informationsstan-
dards sind elementare VVoraussetzungen zur Herstellung dieses Vertrauens. Daher ist der ZKA zu-
sammen mit den Experten von der Bedeutung des Verhaltenskodexes fir Wohnungsbaukredite als
wichtiger Baustein in diesem Zusammenhang berzeugt.

Den Vorschlagen nach einer gesetzlichen Regulierung des Hypothekarkredites in der EU kdnnen
wir jedoch nicht folgen. Eine zwangslaufig auf eine Produktharmonisierung hinauslaufende Hypo-
thekarkreditrichtlinie wirde die Produktvielfalt beseitigen. Einen Regulierungsansatz halten wir
daher fur grundséatzlich ungeeignet, die Marktintegration voranzubringen.

Ebenso ablehnend stehen wir der Harmonisierung der vorzeitigen Ruckzahlung oder der Vorféllig-
keitsentschadigung gegeniber. Dies umfasst auch die von einigen Bankenvertretern formulierten
Vorschlage. Gesetzliche Regelungen in diesem Bereich wirden bestimmte Produkte, die erfolg-
reich sind und auf ein hohes Kundeninteresse treffen, vom Markt verbannen. Auch der deutsche
Festzinskredit ware in seiner heutigen Auspragung von moglichen europdischen Vorfalligkeitsre-
gelungen negativ betroffen. Es kann aber nicht sein, dass die weitere Integration des Hypothekar-
kreditmarktes in Europa uber Eingriffe in bestehende, effizient und verbraucherfreundlich aufge-
stellte Marktstrukturen vorangetrieben oder zulasten bestimmter Finanzierungsprodukte verwirk-
licht wird.

5. Vertrieb

Ein rein tatséchliches, sich in der Praxis aber stark auswirkendes Hindernis besteht in der Schwie-
rigkeit, Hypothekarkredite grenziiberschreitend zu vertreiben. Die VVorschlage der Experten sind
nach unserer Auffassung nicht wirklich geeignet, dieses Vertriebsproblem zu l6sen. Es stellt sich
die Frage, wie sich Hypothekarkreditgeber EU-weiten Zugang zu Kunden und Immobilien ver-
schaffen kdnnen, wenn sie nicht tber bereits existierende Konzernstrukturen in den jeweiligen na-
tionalen Markten prasent sind. Vertriebskooperationen mit auslandischen Partnern oder auch Inter-
net-Banking konnten aufgrund zahlreicher rechtlicher Hindernisse bislang nicht die fur die Profita-
bilitat des Geschéfts erforderliche kritische Masse erreichen.

Zum Abbau der bestehenden Barrieren, insbesondere im Bereich des grenziiberschreitenden elekt-
ronischen Vertriebs, erscheinen die folgenden Malinahmen kurz- bzw. mittelfristig realisierbar, um
den européischen Bankkunden einen erleichterten grenziiberschreitenden Zugang zu Retail Ban-
king-Produkten zu ermdglichen: Die Zulassung der (grenziberschreitenden) Kontoerdffnung
Uber das Internet ohne den bisherigen Systembruch, der durch die notwendige Legitimationspri-
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fung, zum Beispiel per ,,Postldent-Verfahren* erforderlich ist, ware eine bedeutsame Vereinfa-
chung flr den Verbraucher und das Kreditinstitut. Hierzu konnte eine gesetzliche Grundlage hilf-
reich sein, die EU-weit die Kontoer6ffnung mit qualifizierter elektronischer Unterschrift ausdrick-
lich zulasst. Mit der elektronischen Signatur kann im elektronischen Geschéftsverkehr die erforder-
liche Authentizitat, Integritdt und Beweissicherheit von elektronischen Willenserklarungen der
Vertragsparteien angemessen gewdhrleistet werden. Mindestens ist es erforderlich, die Anforde-
rungen an die ldentifizierung gemal’ den Geldwaschebestimmungen einerseits und den Anforde-
rungen der Signaturrichtlinie andererseits anzugleichen.

Im Kreditgeschaft ist in zahlreichen Mitgliedsstaaten derzeit der Abschluss von Birgschafts-
vertragen, Verbraucherdarlehensvertragen und Hypothekendarlehen tber das Internet ausgeschlos-
sen — die ,,elektronische Form* kann zum Beispiel in Deutschland nicht genutzt werden. Dies ist
umso weniger verstandlich, als durch die in der ,,Fernabsatzrichtlinie fir Finanzdienstleistungen an
Verbraucher* enthaltene Widerrufsfrist dem Verbraucher eine angemessene Uberlegungsfrist ein-
gerdumt wird. Fur Verbraucherdarlehensvertrage und Hypothekendarlehen steht dem Verbraucher
nach deutschem Recht zudem ,,medienunabhangig* ein Widerrufrecht zu. Der Gesetzgeber ist des-
halb aufgefordert, diese Online Banking-Beschréankung alsbald EU-weit aufzuheben.

Selbst der beratungsintensive und langfristig ausgelegte Hypothekarkredit eignet sich beispielswei-
se bei Abschluss einer Anschlussfinanzierung nach auslaufen der ersten Zinsfestschreibungsphase
fiir den Vertragsabschluss tiber das Internet.



