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Summary

The results of this survey show that in Germany the amount for early re-
payment for a mortgage credit with a fixed interest rate is extraordinary
high in relation to all the other EU-States examined in this study. In addi-
tion there is a lack of transparency regarding the calculation of an amount
for early repayment and regarding a simple, for a consumer comprehensi-
ble calculation. Significant impulses can not be expected in Germany
whether from the German market nor from the jurisprudence. The solu-
tion can only lie in a voluntary Code of Conduct that reduces the possible
claim for early repayment to an ordinary European level or, if there is no
willingness from the providers for it, in a national legislation, that reduces
the penalty fee for early repayment in Germany by law. If this should not
be possible, a European Directive, which harmonises mortgage credits for
consumers, should be considered. The European Commission has signalled
its readiness for this in fact that the market is not in a position to solve
this kind of problems of the mortgage market for consumers.
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Abbildung 1: Comparison of early repayment in the EU
iff institute for financial services | registered association | Director: Prof. Dr. Udo Reifner
Roédingsmarkt 31/33 Fon +49(0)40 309691-0 www.iff-hamburg.de info@iff-hamburg.de HaSpa, BLZ 200 505 50

D-20459 Hamburg

Fax +49(0)40 309691-22 www.money-advice.net USt-IdNr. DE 17 434 03068 Kto. 1238 122921



Zusammenfassung

Das Ergebnis dieser Studie hat gezeigt, dass in Deutschland im Vergleich
zu anderen EU-Staaten der Verbraucher erheblich mehr an Entgelten fiir
eine frihzeitige Ablésung eines Hypothekenkredites mit Festzinsvereinba-
rung bezahlt als in allen anderen untersuchten Staaten. Dazu mangelt es
in Deutschland an Transparenz der Berechnung einer Vorfélligkeit und ein-
fachen, fiir den Verbraucher nachvollziehbaren Berechnungsmethoden.
Splirbare Impulse sind in Deutschland weder von dem Markt noch von der
Rechtsprechung zu erwarten. Die Lésung kann daher nur im Rahmen ei-
nes freiwilligen Kodexes auf deutscher Ebene liegen, in dem sich die deut-
schen Kreditinstitute verpflichten, die Vorfélligkeitsentschddigungsforde-
rungen auf ein durchschnittliches europdisches MaB3 zu begrenzen oder, so
weit dazu keine Bereitschaft von Anbieterseite aus besteht durch nationale
gesetzliche Regelungen Entschddigungsforderungen gegeniiber Verbrau-
chern klar zu begrenzen. Sollte es nicht méglich sein, in Deutschland eine
fiir den Verbraucher angemessene Lésung zu finden, so sollte eine natio-
nale Gesetzesregelung oder die Forderung nach einer EU-weiten Verein-
heitlichung in Form einer Richtlinie flir Hypothekenkredite in Erwdgung
gezogen werden. Die Europdische Kommission hat entsprechende Bereit-
schaft dazu signalisiert, wenn der Markt nicht in der Lage ist derartige
Probleme zu I6sen.
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Abbildung 2: Vergleich der Vorfalligkeitsentschadigung in der EU
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1 Einleitung

Verbraucher, die durch Umzug oder aus Griinden notwendiger Um-
finanzierung einen Hypothekenkredit vorzeitig ablésen mdissen,
werden in Deutschland zur Zahlung einer erheblichen Vorfallig-
keitsentschadigung herangezogen, die die Anbieterseite durch
Verweigerung der Grundschuldfreigabe und entsprechende Verhin-
derung von Verkauf und Umfinanzierung effektiv durchsetzen
kann. Gleichwohl haben viele Verbraucher gegen diese Entschadi-
gungen geklagt, sodass die Vorfalligkeitsentschadigung bei Hypo-
thekenkrediten eine Vielzahl von Gerichtsurteilen provoziert hat
und auch weiter provoziert.! Letztlich hat sich die Anbieterseite mit
ihren Berechnungsmethoden in der teilweise verwirrenden Recht-
sprechung weitgehend durchgesetzt. Obwohl die wesentliche Be-
grindung fur diese Entschadigungen darin liegt, dass ein Festzins-
satz versprochen sei und die Bank das Risiko der Marktzinsveran-
derung trage und daher die Vorteile bei Zinssenkung fir die Kom-
pensation der Nachteile bei Zinserhéhung auf dem Markt brauche,
fuhrt die aktuelle Berechnungsweise dazu, dass selbst bei unver-
andertem Marktzinsniveaus sich ein von der Rechtsprechung ak-
zeptierter Entschadigungsanspruch in erheblicher H6he errechnet.

Ob Uberhaupt zulasten des Verbrauchers 10-Jahresbindungen bzw.
entsprechende Vorfalligkeitsentschadigungen notwendig sind, die
den Markt gegen das Eindringen neuer Mitbewerber abschotten
und damit auch den europaischen Markt verhindern sowie intern
den Wettbewerb einschranken, kann angesichts der Situation in
den USA, wo solche Entschadigungen unublich sind, gleichwohl a-
ber den Verbrauchern Zinsbindungen Uber 35 Jahre gewahrt wer-
den, in seiner wirtschaftlichen Rationalitat bezweifelt werden.? Das
institut fir finanzdienstleistungen e.V. (iff) beschaftigt sich seit G-
ber 10 Jahren mit dieser Thematik.?

Dabei ist es besonders interessant zu sehen, wie die Problematik
innerhalb der EU von anderen Landern geldst wird, weil dadurch
auch eine Aussage zur Frage mdoglich ist, inwieweit die deutsche
Regelung eine europarechtswidrige Kartellfunktion hat. Unter die-
sem Kartellgedanken ist letztlich nur die effektive Wirkung der ver-
schiedenen Regelungen auf den Markt wichtig.

1 In der Urteilsdatenbank des iff sind in den letzten zehn Jahren allein 81 Urteile des Bun-
desgerichtshofs und der Oberlandesgerichte dieser Frage zugeordnet.
(http://www.money-advice.net)

2 In den USA geben die Kreditgeber das dort im Einzelnen statistisch berechnete relative
Vorfalligkeitsrisiko (ca. 3%) in den Verbriefungen an den Markt weiter. (Vgl. Pfau, Juliane:
Hypothekenpfandbriefe und Mortgage-backed-securities im Vergleich unter Beriicksichti-
gung des Bedarfs an selbst bewohntem Eigentum Diss. Hamburg 2000, Manuskript beim
iff-Hamburg sowie Kdndgen: Die vorzeitige Riickzahlung von Festzinskrediten: Eine
rechtsvergleichende 6konomische Analyse. Schriftenreihe des Verbandes deutscher Hypo-
thekenbanken. Band 8. Frankfurt am Main: Fritz Knapp Verlag, 2000, S. 87 ff.)

3 Siehe dazu zum Beispiel das Gutachten zur Vorfalligkeitsentschadigung im Auftrag der AgV
aus dem Jahr 1993.
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Daher wurde fir die Studie in Koordination mit den Partnerorgani-
sationen ein standardisierter Beispielfall entwickelt, an dem die
Hbéhe einer Vorfalligkeitsentschadigung in den jeweiligen Staaten
der Europdischen Union berechnet werden sollte um die Unter-
schiede und Gemeinsamkeiten der Folgen einer vorzeitigen Riick-
zahlung eines Hypothekendarlehens flir den Verbraucher darstellen
zu kénnen.

1.1 Methodik

Internationale Vergleiche von Vorfalligkeitsentschadigungen sind
nur auf abstrakter Ebene zu ausgewahlten Staaten bekannt um
verschiedene Rechtssysteme vorzustellen und zu bewerten.* Der
Versuch, anhand eines einheitlichen Beispiels die konkrete Scha-
denshdéhe in Staaten der Europaischen Union vorzunehmen ist bis-
her noch nicht unternommen worden. Dieses war Aufgabe der vor-
liegenden Studie.

Fir das Untersuchungsdesign wurde ein einheitlicher Fall einer
Festzinsvereinbarung konzipiert und an alle beteiligten Partneror-
ganisationen geschickt. Berlicksichtigt werden konnten dabei nicht
Unterschiede des Zinsniveaus’ in den einzelnen Staaten, da dieses
eine Vergleichbarkeit der Ergebnisse unmdéglich gemacht hatte. Als
das Wichtigste wurde angesehen, dass der Fall unter realistischen
Bedingungen konzipiert wurde. Der Zinssatz fir den Vertrag orien-
tiert sich deshalb an den zum Vertragsschluss bestehenden deut-
schen Verhaltnissen, da sich der Vergleich auf die in Deutschland
verlangten Vorfdlligkeitsentschdadigungen beziehen sollte. Der
Zinssatz von 6,0% p.a. Nominalzins ohne weitere Kosten und einer
monatlichen Tilgung in dem Beispielfall, was 6,17% eff. Jahreszins
entsprach, entsprach dabei etwa dem Mittelwert der in Deutsch-
land im Februar 1998 registrierten Hypothekenbankkrediten mit
einer Festverzinsung von 10 Jahren nach Angaben der Deutschen
Bundesbank (Mittelwert 6,24% p.a. eff. Jahreszins® bei einer
Streubreite von 5,97% bis zu 6,75%.7).

4 Kéndgen: Die vorzeitige Riickzahlung von Festzinskrediten: Eine rechtsvergleichende 6ko-
nomische Analyse. Schriftenreihe des Verbandes deutscher Hypothekenbanken. Band 8.
Frankfurt am Main: Fritz Knapp Verlag, 2000, die Untersuchung bezieht Frankreich, GroB-
britannien, die USA und Danemark mit ein.

5 Siehe zu den unterschiedlichen Zinsniveaus bei Hypothekarkrediten innerhalb Europas
zum Beispiel:
http://www.hbosplc.com/media/pressreleases/articles/halifax/2000-12-06-00.asp S.2

6 Zeitreihe SU0046 der Deutschen Bundesbank: Sollzinsen Banken / Hypothekarkredite auf
Wohngrundstiicke zu Festzinsen auf 10 Jahre, Effektivzins, Durchschnittssatz, veroffent-
licht unter www.buba.de

7 Zeitreihe SU0047 und Zeitreihe SU0048 der Deutschen Bundesbank
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1.2 Der Beispielfall aller Untersuchungen
Der Beispielfall lautete folgendermaBen:

Ein Verbraucher nimmt am 1. Februar 1998 einen Hypothekenkre-
dit dber 100.000 €, mit einer Laufzeit von 10 Jahren und einem
festen Nominalzinssatz von 6,0% per annum auf.Der Kreditnehmer
hat fortan monatliche Raten in Héhe von 500 € jeweils zum 1. des
Monats zu leisten. Dieser Betrag ist so gewdhlt, dass mit ihm die
anfallenden Zinsen gedeckt sind, das ausstehende Restkapital je-
doch bis zum Laufzeitende bei konstant 100.000 € verbleibt. Ge-
nau fanf Jahre spater méchte der Verbraucher den ausstehenden
Darlehensbetrag — immer noch 100.000 € - zuriickzahlen. Die ver-
tragliche Restlaufzeit betrdgt zu diesem Zeitpunkt noch weitere
fiinf Jahre, bis zum 1. Februar 2008.®

Die Fragestellung der Untersuchungen lautete, welchen Betrag der
Verbraucher am 1. Februar 2003 flr die vorzeitige Beendigung des
Hypothekenkredites bei einer Festzinsvereinbarung an den Darle-
hensgeber zu leisten hat.

Vorfalligkeitsentschadigungen bei einer variablen Zinsvereinbarung
sind bei der Untersuchung nicht beriicksichtigt worden, da in
Deutschland hier ein ordentliches Kindigungsrecht innerhalb von
drei Monaten besteht, sodass in diesen Fallen eine Vorfélligkeits-
entschadigung in Deutschland ausgeschlossen ist, so weit die Kin-
digungsfrist eingehalten wird. Auch bei Unterschreitung der 3-
Monats-Frist zur Ablésung eines Darlehens mit variablem Zins sind
dem institut fir finanzdienstleistungen e.V. (iff) keine Falle be-
kannt, in dem ein deutsches Kreditinstitut eine Vorfalligkeitsent-
schadigung verlangt hat. In anderen Staaten der Europaischen U-
nion werden dagegen teilweise Vorfalligkeitsentschadigungen auch
bei variablen Zinsvereinbarungen bei vorzeitiger Ablésung ver-
langt.’ (Siehe insgesamt zur variablen Verzinsung und dessen An-
teil am jeweiligen nationalen Markt die Studie von Test Achats.!?)

Die Organisationen in den einzelnen EU-Staaten wurden gebeten
die rechtlichen Grundlagen fir ein Entgelt bei einer vorzeitigen
Riickzahlung zu nennen und eine Vorfalligkeitsentschadigung in
dem genannten Beispielfall exemplarisch berechnen zu lassen.

8 English version: “A consumer borrowed 100.000 € on Feb 1st, 1998 for 10 years with a
fixed interest rate of 6.0% per annum. The lender had to pay monthly rates of about
500 € (every 1st of the month). Exactly five years later the consumer wants to pay the
money - still 100.000 € - back. The contract still had five years to run, until Feb 1st, 2008.
This was defined as the "residual term". We want to know how much the consumer has to
pay on Feb 1st, 2003 for the premature termination of the loan.”

9 so zum Beispiel in Griechenland nach Information von E.K.P1.ZO

10 Evenpoel, Yves: Variable Mortgage Loans in the European Union. Brissel, 1997 (nicht
veroffentlicht)
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1.3 Aufbereitung der Anfragen

Trotz eines einheitlichen Designs lieB sich nicht vermeiden, dass
die Berechnungen unterschiedlich vorgenommen wurden. Die H6he
einer Vorfalligkeitsentschadigung richtet sich zum Teil nach den
Vertragsbedingungen. Da diese flr ein in unterschiedlichen Staa-
ten einzusetzendes Beispiel nicht vorgegeben werden konnten,
wurden fiir die Berechnung Durchschnittswerte (Osterreich) oder
Beispielswerte (Niederlande) verwendet.

Teilweise waren Wohnungsbaukredite als Festkredit, also ohne Til-
gung derart unublich, dass parallel Berechnungen mit einem Annu-
itdtenkredit durchgefihrt und vorgelegt wurden. Der Vollstandig-
keit halber wurden diese Werte ebenfalls in der Lander-Darstellung
ausgewiesen.

Fir Deutschland wurden auf Grund der rechtlich nicht geklarten Si-
tuation zwei Berechnungen mit unterschiedlichen Wiederanlagesat-
zen ausgewiesen. Die Berechnungen fir Deutschland hat das iff
selbst durchgefihrt. Sie zeigen gleichzeitig auch den Spielraum bei
der Berechnung der Vorfalligkeitsentschadigung durch die Kreditin-
stitute auf.

In zwei Fallen wurden zusatzliche Informationen von nationalen
Bankorganisationen eingeholt (Schweden, Niederlande) um die Be-
rechnung nachvollziehen zu kénnen bzw. um die durch den Partner
beschriebene Praxis zu bestatigen.
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2 Ergebnisse in den einzelnen Staaten

Die aufgefuhrten Ergebnisse zu den einzelnen Staaten beruhen auf
den Berichten der Partner in den einzelnen Landern, so weit kein
ausdricklicher Hinweis auf andere Quellen besteht. Der Berichtsteil
Uber Deutschland wurde vom iff selbst erstelit.

2.1 Osterreich

In Osterreich werden nach Schatzung der Arbeiterkammer Wien
60% der Kredite mit einer variablen Verzinsung und 40% mit einer
festen Verzinsung abgeschlossen. Genaue Zahlen der Osterreichi-
schen Nationalbank liegen nach deren Informationen nicht vor.

2.1.1 Rechtliche Grundlagen

Hypothekarkredite sind in Osterreich im Bankwesengesetz von
1993 geregelt. Paragraph 33 regelt alle Angelegenheiten mit Bezug
zu Verbraucherkreditvertragen. § 33 Absatz 8 bestimmt, dass der
Kunde berechtigt ist sowohl einen Teil als auch seine gesamten
Verbindlichkeiten aus einem Verbraucherkreditvertrag vorzeitig zu
erfullen. In diesem Fall ist das Kreditinstitut verpflichtet, die ge-
samte Restschuld um den Betrag der Zinsen sowie um die Kosten,
die durch den vorzeitigen Ausgleich, des Kreditkontos nicht anfal-
len, zu reduzieren. Abgesehen von den unter § 33 Nr. 1. und 2.
genannten Ausnahmen ist das Kreditinstitut nicht berechtigt, wei-
tere, zusatzliche Zahlungen zu fordern oder entsprechende Ver-
pflichtungen des Kreditnehmers zu vereinbaren.

Betreffend die vorzeitige Riickzahlung kann eine Kindigungsfrist
vereinbart werden von bis zu:

e sechs Monaten bei Krediten, die ausdricklich fir den Bau oder
die Restauration eines Gebdudes mit einer Laufzeit von bis zu
10 Jahren sowie in solchen Fallen, in denen der Kredit durch ei-
ne Hypothek gesichert ist. (§ 18 des Hypothekenbankgesetzes
bleibt hiervon unberihrt) oder

e einer Festzinsvereinbarung, die fir oben genannte Kredittypen
vereinbart wurde.

2.1.2 Berechnung

In der Praxis sind vorzeitige Riickzahlungen eines Hypothekenkre-
dites nur nach Ablauf der Festzinsperiode (zwischen 1 und 10 Jah-
ren) bzw. einer Kindigungsfrist von bis zu sechs Monaten mdglich.
Innerhalb dieses Rahmens ist eine vorzeitige Rickzahlung grund-
satzlich nicht méglich, jedoch wird diese Option vertraglich in den
meisten Fallen offen gehalten, wenn der Kreditnehmer eine Ver-
tragsstrafe in Hohe von zwei bis 10 Prozent auf die vorzeitig zu-
rickgezahlte Restschuld bezahlt. Der individuelle Schaden kann
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auch dariber liegen, die Einschatzung der Arbeiterkammer Wien
nach Ricksprache mit Anbietern geht jedoch dahin, dass diese
Bandbreite von Pauschalsétzen in Osterreich (blich ist.

In den vertraglichen Vereinbarungen geben einige Kreditinstitute
keinen konkreten Hinweis auf die prozentuale H6he der Strafe bei
vorzeitiger Rickzahlung. In diesen Fallen wird der Schaden, der
aus der vorzeitigen Rlckzahlung wahrend der Festzinsperiode flr
das Kreditinstitut entsteht, individuell kalkuliert.

Die jlingste Erhebung der Arbeiterkammer Wien ergab diesbezlig-
lich eine durchschnittliche, prozentuale Strafe in Héhe von finf
Prozent des vorzeitig zuriickgezahlten Kapitals.

2.1.3 Beispiel

Ausgehend von einem tilgungsfreien Darlehen betragt die Rest-
schuld nach funf Jahren immer noch 100.000 €. Bei einem durch-
schnittlichen Strafzinssatz von funf Prozent ergibt sich hier eine
Strafe in H6he von

5.000,00 €.

Die maximale Strafhéhe kann im Beispiel bei einem maximalen
Strafzinssatz von 10% bis zu 10.000 € betragen.

Ausgehend von einem Ublichen Annuitatendarlehen mit einem An-
fangskapital von 100.000 €, einer Gesamtlaufzeit von zehn Jahren
und einer Festzinsperiode von 5 Jahren, mit einem nominalen
Zinssatz von 6% p.a., ware das ausstehende Kapital bei einer mo-
natlichen Rate von 1.110,21 € (inkl. Tilgung) nach 5 Jahren (60
monatliche Raten, kumulierte Tilgung: 41.755,04 €) 58.244,96 €.
Wendet man den durchschnittlichen Satz Vorfalligkeitsentschadi-
gung von 5% auf diesen Betrag an, ergibt sich eine Vertragsstrafe
in Hohe von:

2.912,25 €

2.2 Belgien

In Belgien sind Kredite ohne Tilgung nicht Ublich. Die Berechnung
wurde trotzdem flir einen Hypothekendarlehen ohne Tilgung
durchgeflihrt.

2.2.1 Rechtlicher Rahmen

Der Darlehensgeber kann ein Entgelt in Fallen einer vollstandigen
oder teilweisen vorzeitigen Rlickzahlung des Darlehens vom Kre-
ditnehmer fordern. Der Hochstbetrag einer Vorfalligkeitsentschadi-
gung bei einer vorzeitigen Rickzahlung darf das Dreifache der mo-
natlichen Zinsrate auf das ausstehende Kapital nicht Gberschreiten.

Bei teilweiser Riickzahlung ist dieses entsprechend zu berticksich-
tigen, indem bei der Berechnungsgrundlage flr eine Vorfalligkeits-
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entschadigung der Wert der Restschuld entsprechend reduziert
wird. Kein Entgelt wird hingegen fallig, wenn es zu einem An-
schlussvertrag kommt. Im Fall einer Krediter6ffnung kann der Kre-
ditgeber ein Entgelt fir die Vorhaltung des Kapitals fordern. Dieses
Entgelt ist zu kalkulieren auf der Basis des gewahrten, aber nicht
genutzten Kapitals. Entgelte missen in den Vertragsbedingungen
genannt werden.

Der Verbraucher darf nicht mit weiteren Entgelten als den zuvor
genannten oder anderen Zahlungen zur Schlichtung (mediation),
unabhadngig von der Art der Bezeichnung belastet werden.

2.2.2 Berechnung

Die Vorfalligkeitsentschadigung ist auf Zinsen fiir drei Monate, be-
rechnet auf das ausstehende Kapital, beschrankt. Die Formel flr
die Berechnung der Vorfalligkeitsentschadigung bericksichtigt
durch Abzinsung den Zeitwert. Sie lautet:

Vorfélligkeitsentschadigung = k*((1+i~(1/12)-1)*3)

wobei k = ausstehendes Kapital und i = Zinssatz bedeutet.

2.2.3 Beispiel

Ausgehend von einem tilgungsfreien Darlehen betrégt die Rest-
schuld nach finf Jahren immer noch 100.000 €. Der Darlehensge-
ber kann hierauf ein abgezinstes Entgelt in Hohe von maximal drei
Monatszinsraten verlangen. Das maximale Entgelt fiir eine vor-
zeitige Rickzahlung des Hypothekenkredites belauft sich danach
im Beispielfall auf:

1.460,27 €

Tilgungsfreie Darlehen wie im genannten Beispiel sind in Belgien
jedoch nicht Ublich, sodass das maximal fallige Entgelt in der Pra-
xis durch die reduzierte Restschuld entsprechend niedriger ausfal-
len wird.

2.3 Deutschland

2.3.1 Rechtlicher Rahmen

In Deutschland kénnen Banken gemaB der Rechtsprechung und
dem § 490 Abs. 2 Satz 3 BGB bei einer vorzeitigen Rickzahlung
eines Festzinskredites eine Entschadigung fiir entgangene Zinsge-
winne verlangen (Vorfalligkeitsentschadigung). Die gesetzliche Re-
gelung des Birgerlichen Gesetzbuches besteht seit 01.01.2002,
wohingegen die Berechnung immer noch auf der herrschenden
Rechtsprechung basiert.

11  Die Formel lautet fiir das Beispiel: x = 100.000 €*((1,067"(1/12)-1)*3)
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Hypothekenkredite mit einer variablen Zinsrate kdénnen gem.
§ 498 Abs. 2 BGB mit einer Frist von drei Monaten zurlickgezahlt
werden. In diesem Fall ist keine Vorfalligkeitsentschadigung zu
zahlen. Die Vereinbarung von variablen Zinssatzen bei grund-
pfandrechtlich gesicherten Darlehen ist bei Verbrauchern in
Deutschland jedoch nicht sehr verbreitet. Dieser Umstand wird in
Perioden mit vergleichsweise niedrigen Zinsen flir Hypothekenkre-
dite verstarkt.

2.3.2 Berechnung

Basierend auf der Rechtsprechung kénnen Kreditinstitute die Héhe
der Vorfalligkeitsentschadigung in Form eines Aktiv-Passiv-
Vergleiches berechnen. Hierflir wird eine Simulation der regularen
Fortsetzung der Restschuld des Darlehens und seiner Zinsertrage
mit der vorzeitigen Riickzahlung des ausstehenden Kapitals zuzlg-
lich mdglicher Zinsertrége aus Investitionen in alternative, sichere
Anlageformen verglichen.

Hypothekenpfandbriefe sind eine alternative Anlageform, die flr
diese Kalkulation von den Gerichten akzeptiert wird (BGH-Urteil
vom 7.11.2000). Die Deutsche Bundesbank (www.buba.de) liefert
Statistiken, die die chronologische Wertentwicklung aller am Wert-
papiermarkt gehandelten Hypothekenpfandbriefe in Form eines In-
dexes abbildet - dem , Hypothekenpfandbrief-Index".

Um den Zinsverlust des Kreditinstitutes durch die vorzeitige Been-
digung des Darlehensvertrages mit den méglichen Ertragen aus al-
ternativen Anlageformen zu vergleichen, missen die ausstehenden
Raten auf den Gegenwartswert abgezinst werden. Die Abzinsung
urspringlicher, zukiinftiger Raten kann mittels verbundener, inter-
polierter Zinsraten von Hypothekenpfandbriefen mit jeweiligen
Laufzeiten bis zum urspriinglichen Zahlungstermin der Rate durch-
gefuhrt werden. Der Gegenwartswert wird nun um kalkulatorische,
ersparte Kosten des Risikos und der Verwaltung des Darlehensge-
bers bereinigt. Die Differenz zwischen dem sich so ergebenden Ge-
samtbetrag und der vorzeitig getilgten Restschuld des Darlehens
ist die von der Rechtsprechung akzeptierte Vorfalligkeitsentschadi-

gung.

Bisher von den Gerichten noch nicht geklarte Differenzen bei den
Berechnungen bestehen bei den einzelnen Parametern wie den Ri-
sikokostenersparnissen, den ersparten Verwaltungskosten, den
Bearbeitungsgebiihren fir die vorzeitige Ablésung und den zu ver-
wendenden Wiederanlagezinssatzen. Einige Kreditinstitute nehmen
weiterhin einen so genannten Aktiv-Aktiv-Vergleich vor, wahrend
die Uberzahl der anderen Kreditinstitute den Aktiv-Passiv-Vergleich
bei der Berechnung wahlt, der in der Regel zu einer héheren Vor-
falligkeitsentschadigung fihrt und vom BGH als zuldssig erachtet
wird. Ersparte Aufwendungen werden teilweise einzeln aufgefihrt,
teilweise pauschal als Prozentsatz berechnet. Ersparte Risikokosten
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kénnen nach Erfahrungen des iff bei den Berechnungen der Kredit-
institute im Mittel bei 0,15% p.a. angesetzt werden. Kreditinstitute
nehmen bei ihren Berechnungen teilweise 0,02% p.a. ersparte Ri-
sikokosten an.

Vertraglich eingerdumte Sondertilgungsrechte sind entsprechend
bei der Berechnung einer Vorfalligkeitsentschadigung zu beachten,
ebenso eine Anschlussfinanzierung. Gebuhren fir die vorzeitige
Abldsung sind ebenfalls zuléssig.'

2.3.3 Beispiele

Ausgegangen wurde bei der Berechnung der Vorfalligkeitsentscha-
digung von einer Restschuld in Hohe von 100.000 €. Die Berech-
nung basiert auf folgenden Annahmen: Nominalzinssatz von 6%
p.a., durchschnittliche Renditen der Hypothekenpfandbriefe von
2,7 bis 3,9 Prozent per Januar 2003, Restlaufzeiten zwischen ei-
nem bis flinf Jahren, antizipierte Risikokosten von 0,15% p.a. der
urspringlichen Darlehenssumme und Verwaltungskosten von 5 €
pro Rate (60 € p.a.). Die Hohe der Vorfalligkeitsentschadigung be-
tragt in diesem Fall

10.151,59 €.
Siehe dazu die in der Anlage aufgeflihrte Berechnung.

Kreditinstitute berechnen die H6he der von ihnen geforderten Vor-
falligkeitsentschadigung oft auch anhand eines auf intern gehan-
delten Pfandbriefkursen beruhenden Indexes, den so genannten
,PEX-Renditen".”* Einige Deutsche Gerichte akzeptierten in der
jungeren Zeit auch diesen Index fir die Berechnung (OLG Schles-
wig BKR 2002, 642). Die vom Verbraucher zu zahlende Vorfallig-
keitsentschadigung auf Basis dieses Indexes betragt danach

11.127,35 €

und damit ca. 1000 € mehr als bei Zugrundelegung von Hypothe-
kenpfandbriefen. Diese Berechnung erfolgte mit der Software von
Rosler/Wimmer/Lang'® anhand der beispielhaft genannten Werte
fur die Risikokostenersparnis (0,06%) und Verwaltungskosten
(50 € p.a.)® auf Grundlage der vom Programm verwendeten PEX-
Renditen zum 1.2.2003 und dem vom Programm verwendeten
Kreditverlauf (siehe Anlage).

12 siehe zu den Details im Einzelnen: Rosler/Wimmer/Lang: Vorzeitige Beendigung von Dar-
lehensvertragen. Miinchen: Beck, 2002 S. 138 ff.

13 siehe dazu den Text des Hypothekenverbandes und die Zeitreihen der PEX-
Renditen unter: http://www.hypverband.de / Stichwort ,PEX-Rendite™

14 beigefiigt dem Buch: Rosler/Wimmer/Lang: Vorzeitige Beendigung von Darlehensvertra-
gen. Minchen: Beck, 2002

15 ebenda S. 249
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2.4 Finnland

2.4.1 Rechtlicher Rahmen

Der Darlehensgeber kann bei einer vorzeitigen Rickzahlung eine
Entschadigung verlangen, wenn der Gesamtbetrag des bewilligten
Darlehens einen Betrag von 16.818, 60 € (FIM 100 000) Uber-
schreitet und

a) ein fester Zinssatz vereinbart wurde, oder

b) wenn die Laufzeit fir die Festlegung des Referenzzinssatzes
mindestens drei Jahre betragt und wenn der Zinssatz eines
korrespondierenden neuen Kredites, offeriert von demselben
Darlehensgeber zum Zeitpunkt der Rickzahlung, niedriger ist
als der vertraglich vereinbarte Zinssatz.

Die maximale Entschadigung, die der Darlehensgeber fordern
kann, ist die Differenz zwischen dem vertraglich vereinbarten
Zinssatz und dem neuen Kredit mit fester Verzinsung flr die
Restlaufzeit oder flr die festgelegte Laufzeit eines Referenz-
zinssatzes bei Vereinbarung einer variablen Verzinsung.
(85/1993) (inoffizielle Ubersetzung des Verbraucherschutzge-
setzes, http://finlex.fi/).

2.4.2 Berechnung

Im genannten Beispiel sind die Banken in Finnland berechtigt eine
Vorfalligkeitsentschadigung fir die vorzeitige Rlckzahlung des
Darlehens zu verlangen. Finnische Kreditinstitute zeigen nach Aus-
kunft des National Consumer Research Centre Kuluttajatutki-
muskeskus in Finnland bei vorzeitigem Abbruch eines Wohnungs-
baukredites zwei unterschiedliche Verhaltensweisen:

a) Die Restschuld kann vollsténdig vorzeitig getilgt werden, es
werden dabei keine weiteren Entschadigungszahlungen fal-
lig.

b) Die Restschuld kann vollstandig vorzeitig getilgt werden. Es
wird eine Entschadigung zwischen Darlehensnehmer und
Kreditinstitut ausgehandelt. Sie ist unter anderem abhangig
von der vorzeitig zurlickgezahlten Restschuld und der Art
der Verzinsung.

Beispielhaft nennt das National Consumer Research Centre Kulut-
tajatutkimuskeskus in Finnland hierbei Entschadigungen in Hohe
von 3% des vorzeitig zurliickgezahlten Kapitals.

2.4.3 Beispiel

Vorfalligkeitsentschadigungen belaufen sich nach Auskunft in der
Spannbreite zwischen 3% des ausstehenden Kapitals und keinerlei
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Zahlungen, abhangig von den Verhandlungen mit dem Kreditge-
ber. In dem aufgefiihrten Beispiel waren dieses

3.000 €,
die aber auch ganz entfallen kénnen.

Ublich sind in Finnland aber Darlehen mit entsprechender Tilgung.
Unter dieser Pramisse wirde sich der Zinssatz des Kredites, eine
anfangliche Bearbeitungsgebliihr von 336 € unterstellt, auf 6,4%
p.a. belaufen. Unterstellt man eine monatliche Rate von 1.938 €,
hatte sich die Restschuld des Kredites in dem Beispiel entspre-
chend auf 43.676 € reduziert. Eine Vorfélligkeitsentschadigung in
Hohe von 3% der Restschuld wiirde danach

1.310,28 €

zum Abldsezeitpunkt betragen.

2.5 Frankreich

2.5.1 Rechtlicher Rahmen

Mit dem Gesetz von 1979 wurden Vertragsklauseln, die eine Rick-
zahlung vor Falligkeit ausschlieBen, verboten.

A\Y

Artikel L312-21 des Konsumentenkodex besagt hierzu: “... Der
Kredithehmer kann jederzeit die Initiative ergreifen, ein Darlehen
wie es in den Abschnitten 1 bis 3 dieses Kapitels beschrieben ist
teilweise oder vollsténdig vorzeitig zurtick zu zahlen."

Artikel L312-21 fligt hinzu, “... der Kreditvertrag kann Erstattun-
gen, die bis zu 10% des Darlehensbetrages betragen, verbieten,
es sei denn, es handelt sich dabei um den Restsaldo..." oder um
Erstattungen fir Gemeinkosten, die zulasten des Darlehensgebers
angefallen sind.

Ferner hat der Gesetzgeber erkannt, dass eine vollstédndige Freiga-
be dieser Option den Darlehensgeber jener Einnahmen berauben
wirde, die urspringlich als Teil der Zinsen auf den Betrag Uber die
gesamte Laufzeit kalkuliert wurden.

Deshalb wurden Anspriche auf Vorfalligkeitsentschadigung flr den
Fall der vorzeitigen Rlckzahlung akzeptiert; allerdings dlirfen sie
einen Betrag nicht Ubersteigen, dessen Hbéhe, abhangig von der
reguldren Restlaufzeit des Darlehens in Artikel L312-21 Absatz 2
per Dekret bestimmt ist.

Der entsprechende Artikel R312- 2 aus dem Jahr 1980 besagt,
dass die Entschadigung den Wert von sechs Monatszinsbetragen,
bezogen auf den zurlickgezahlten Betrag sowie 3% der bestehen-
den Restschuld zum Zeitpunkt der vorzeitigen Tilgung nicht tber-
steigen darf.
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Fir Darlehensvertrage mit variablen Zinssatzen liefert der Art.
R312-2 Alt.2 eine andere Berechnungsmethode, die eine Entscha-
digung in Hbhe der antizipierten, zuklinftig entgehenden Zinsge-
winne, basierend auf dem durchschnittlichen Zinssatz seit Ver-
tragsbeginn, vorsieht.

Das Kassationsgericht (Cour de Cassation) erklarte, dass diese
Entschadigungen nicht durch Urteil reduziert werden kénne, da es
sich bei diesen Entschdadigungen nicht um Vertragstrafen im Sinne
des Artikel 1152 des Gesetzbuches handele (Cass. 1 E civ. 30 Marz
1994). Das Gericht betrachtet diese Zahlung als eine Art Ersatz fur
entgangene Zinsen, mit dem Ziel der Vergitung des Darlehensge-
bers auf dem Niveau der durchschnittlichen, vertraglichen Verzin-
sung und nicht um eine Sanktion gegeniber dem Kredithehmer.
Die Kalkulationsmethode fiir diese Art der Kompensation sollte in
dem vorvertraglichen Angebot beschrieben werden, wenn eine
derartige Zahlung von Zinsen verlangt wird.

Das Gesetz vom 25. Juni 1999 (Art. L312-21 Absatz 3) befasst
sich mit dem Wegfall einer Entschadigung (fir Vertrége, die nach
dem 30 Juni 1999 geschlossen wurden), wenn eine vorzeitige
Rickzahlung auf Grund eines bestimmten Grundes geschieht. Die
entsprechenden Griinde wie zum Beispiel der Wechsel des Arbeits-
platzes des Darlehensnehmers oder seines Ehepartners sind aufge-
listet. Der Darlehensnehmer muss in diesem Fall das Vorliegen ei-
ner dieser Grinde fur die vorzeitige Rilckzahlung nachweisen.
Nichtbeachtung der Entschadigungsbeschrankungen kann eine
Strafe bis zu einer Hohe von 30.000,00 € nach sich ziehen.

2.5.2 Berechnung

Der maximale Betrag darf nicht den Wert von sechs Monatszinsbei-
tragen Ubersteigen und dabei nicht mehr als 3% der ausstehenden
Restschuld betragen.

2.5.3 Beispiel

Bei einem Festzinskredit in Hohe von 100 000 €, vereinbart am 1.
Februar 1998 mit einem festgelegten Zinssatz von 6% p.a. flr eine
Dauer von 10 Jahren, will der Darlehensnehmer bei einer Restlauf-
zeit von 5 Jahren zum Zeitpunkt der Ablésung am 1. Februar 2003
den Vertrag vorzeitig beenden. Kosten und Versicherungen fir In-
validitat und denkbare weitere Vertragsgestaltungen werden bei
dem Beispielfall nicht berlicksichtigt. Die Restschuld belduft sich
dabei am 1.2.2003 auf 57.425.98 €. Die Vorfalligkeitsentschadi-
gung wirde dabei 1.722.78 € betragen.

Bei einem Festkredit von 100.000 € belduft sich die Vorfalligkeits-
entschadigung auf maximal

3.000 €.
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In der Praxis finden sich unterschiedliche Regelungen der Kreditin-
stitute:

- ausdrickliche Befreiung von der Zahlung einer Vorfallig-
keitsentschadigung,

- 1% oder 1,5% der ausstehenden Restschuld als Vorfallig-
keitsentschadigung,

- 3% der Vorfalligkeitsentschadigung oder

- eine Mischung verschiedener Komponenten wie ,3% des
ausstehenden Kapitals innerhalb der ersten vier Jahre, an-
sonsten 1% mit einem Minimum von 150 € oder ,3% in-
nerhalb der ersten flnf Jahre, darlUber hinaus komplette
Befreiung" etc.

Dabei ist alles verhandelbar.

Bei einer variablen Verzinsung wirde in unserem Beispiel bei an-
fanglichem Zinssatz von 5% und einer Vertragslaufzeit von funf
Jahren ein Maximum von 3% an Vorfalligkeitsentschadigung mog-
lich sein, bei einer Restschuld von dann 56.204,86 € waren dies
1.686.15 €.

2.6 Griechenland

2.6.1 Rechtlicher Rahmen

In Griechenland gibt es kein spezielles Gesetz fiir die Regelung der
vorzeitigen Rickzahlung von Hypothekendarlehen. Die Option zu
einer vorzeitigen Rickzahlung ist in der Regel in Form einer allge-
meinen Geschaftsbedingung geregelt, die ein fir den Verbraucher
nicht verhandelbarer Bestandteil des Darlehensvertrages ist.

Uberpriifungen haben gezeigt, dass in den meisten Féllen eine vor-
zeitige Riickzahlung madglich ist, wobei Vertragsstrafen in Abhan-
gigkeit der Restlaufzeit und der Art der Verzinsung (fix oder varia-
bel) variieren.

1998 hat das Ministerium fir Entwicklung eine (nicht verbindliche)
Empfehlung ausgesprochen, dass die Vertragsstrafe bei Festzins-
darlehen die Summe von sechs Monatszinsbetragen auf die Rest-
schuld nicht Ubersteigen soll. Bei variablen Zinssatzen soll die ein-
malige Entschadigung 2,5% der vorzeitig gezahlten Restschuld
nicht tbersteigen.

2.6.2 Berechnung

Die Berechnungen erfolgen in Anlehnung an die Empfehlung des
Ministeriums als Prozentsatz des Restkapitals, berechnet auf eine
bestimmte Anzahl von Monaten, siehe dazu die folgenden Beispie-
le.
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2.6.3 Beispiele

Ausgehend von dem Beispiel mit einem konstanten Anfangskapital
von 100.000 €, einer Gesamtlaufzeit von zehn Jahren und einer
festen Verzinsung in Hoéhe von 6% p.a. und vorzeitiger Riickzah-
lung wurden aus Griechenland Bespiele anhand der unterschiedli-
chen Bedingungen der getesteten Kreditinstitute prasentiert:

NATIONAL BANK OF GREECE : Einmalige Zahlung von 2,5% des
vorzeitig zurlickgezahlten Kapitals unabhangig von der Restlaufzeit
und der Art der Verzinsung (feste oder variable Verzinsung), also:
100.000 € x 2,5% =

2.500,00 €

COMMERCIAL BANK OF GREECE: Eine vorzeitige Riickzahlung ist
frihestens ein Jahr nach Vertragsschluss méglich. Bei einem Hypo-
thekendarlehen mit variabler Verzinsung sind 2,5% des vorzeitig
zuriickgezahlten Kapitals zu zahlen. Bei einem Hypothekendarle-
hen mit fester Zinsrate variiert die Vertragsstrafe mit der Restlauf-
zeit. Wird das Darlehen wahrend der ersten Halfte der Vertrags-
laufzeit vorzeitig zurlickgezahlt, betragt die Strafzahlung sechs
Monatszinsraten, bei einer vorzeitigen Rlckzahlung wahrend der
zweiten Halfte der Vertragslaufzeit betragt die Strafzahlung nur
drei Monatszinsraten auf das zurlickgezahlte Kapital. Im Beispiel-
fall waren dies also: 100.000 € x 6%, 6.000 € x 3/12 =

1.500,00 €

ALPHA BANK: Vertragsstrafen betragen bei vollstandiger Riickzah-
lung wahrend des ersten 1/3 der Vertragslaufzeit 3% der zurlck-
gezahlten Summe und bei Rickzahlung wahrend der letzten 2/3
der Vertragslaufzeit 2% der zurlickgezahlten Restschuld. Im Bei-
spielfall: 100.000 x 2%=

2.000,00 €

EFG EUROBANK-ERGASIAS: Die Vertragsstrafe betragt immer
2,5% des vorzeitig zurlickgezahlten Betrages, also: 100.000 € x
2,5% =

2.500,00 €

GENERAL BANK: Bei einem variablen Zinssatz ist die vorzeitige
Rickzahlung nach dem ersten Jahr bei Zahlung einer Vertragsstra-
fe in Hohe von 2,5% der zuriickgezahlten Summe maéglich.

AGRICULTURAL BANK OF GREECE S.A.: Bei Hypothekendarlehen,
fir die ein variabler Zinssatz vereinbart wurde, werden keine zu-
satzlichen Zahlungen bei vorzeitiger Tilgung der Restschuld fallig.
Bei Hypothekendarlehen, fiir die ein fester Zinssatz vereinbart
wurde, gilt Folgendes: Wird das Darlehen wahrend der ersten Half-
te der Vertragslaufzeit vorzeitig zurlickgezahlt, betragt die Straf-
zahlung sechs Monatszinsraten, bei einer vorzeitigen Rickzahlung
wahrend der zweiten Halfte der Vertragslaufzeit betragt die Straf-
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zahlung nur drei Monatszinsraten auf das zurlickgezahlte Kapital.
Im Beispielfall waren dies also: 100.000 € x 6%, 6.000 € x 3/12 =

1.500,00 €

ASPIS BANK: Bei Hypothekendarlehen, flir die ein variabler Zins-
satz vereinbart wurde, sind 1,5% auf die zurlickgezahlte Rest-
schuld zu zahlen. Bei Hypothekendarlehen, fir die ein fester Zins-
satz vereinbart wurde, sind unabhangig von der Restlaufzeit sechs
Monatszinsraten auf die vorzeitig zurlickgezahlte Restschuld zu
zahlen, also 100.000 € x 6% = 6000 € x 6/12=

3.000,00 €

POSTAL SAVINGS BANK: Es werden unabhangig von der Restlauf-
zeit und der Art der Verzinsung drei Monatszinsraten auf die vor-
zeitig zurlickgezahlte Restschuld fallig, also: 100.000 € x 6% =
6000 € x 3/12 =

1.500,00 €

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass, sofern die Mdglich-
keit einer vorzeitigen Rlickzahlung eingeraumt wird, die zu leisten-
den Zahlungen bei festem Zinssatz je nach Kreditinstitut variieren
zwischen:

1.500,00 - 3.000,00 €
Der Mittelwert liegt dabei bei
2.071,42 €

2.7 Niederlande

2.7.1 Rechtlicher Rahmen

Darlehensgeber kénnen nach Informationen des Molengraff Insti-
tute for Private Law in den Niederlanden eine Vorfélligkeitsent-
schadigung auf Grundlage holléndischer Rechtsprechung verlan-
gen. Ein hollandischer Verhaltenskodex regelt nach Auskunft der
Netherlands Banker’s Association NVB dabei Einzelheiten flr eine
vorzeitige Rickzahlung:

Eine vorzeitige Rickzahlung - ganz oder teilweise - ist danach je-
derzeit moglich, manchmal aber durch Vertrag begrenzt auf be-
stimmte Zeitpunkte oder abhdngig von einer vorherigen Anzeige
gegenlber dem Kreditgeber.

Rickzahlungen bis zu einer H6he von 10% kdnnen jedes Kalender-
jahr zurickgezahlt werden, ohne dass eine Vorfalligkeitsentschadi-
gung dafur erhoben wird.

Unter bestimmten Umstanden ist auch die vollstandige Rickzah-
lung ohne eine Vorfalligkeitsentschadigung mdoglich. Diese Falle
sind: Der Darlehensnehmer zieht in ein anderes Haus, der Darle-
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hensnehmer ist verstorben oder in Verzug. Bei Ende der Festzins-
vereinbarung entfallt ebenfalls eine Vorfalligkeitsentschadigung.

In anderen Fallen einer vorzeitigen Rickzahlung kann der Darle-
hensgeber eine Vorfélligkeitsentschadigung verlangen. Die Bedin-
gungen fur die Kalkulation und die entstehenden Kosten missen
dabei im Vertrag bzw. in den allgemeinen Geschaftsbedingungen
genannt werden, die der Kunde mit dem Angebot erhalt.

Das Molengraff Institute for Private Law weist daneben darauf hin,
dass eine umfassende vorzeitige Tilgung des Darlehens aus steuer-
lichen Grinden sehr unginstig und deshalb selten ist.

2.7.2 Berechnung

Die Darlehensgeber legen die Berechnung der Vorfalligkeitsent-
schadigung meistens in Form einer Nettowertkalkulation fest. Da-
bei hangt die Vorfalligkeitsentschadigung von der ausstehenden
Restschuld, der verbleibenden Restlaufzeit sowie der Differenz zwi-
schen den anfanglichen und den aktuellen Zinsen zurzeit der Abl6-
sung ab. Dieses bedeutet auch, dass in diesen Fallen keine Vorfal-
ligkeitsentschadigung verlangt werden kann, wenn der aktuelle
Zinssatz fur Hypothekendarlehen hoher ist als der anfangliche
Zinssatz. Eine andere Moéglichkeit ist die Vorfalligkeitsentschadi-
gung nur in Abhangigkeit von der bis zur vorzeitigen Ablésung ver-
strichenen Laufzeit geltend zu machen.

2.7.3 Beispiel

Anhand der allgemeinen Geschaftsbedingungen der Finansbank
wird ein Beispiel fiir eine Vorfalligkeitsentschadigung gegeben.®
Danach wirde sich die Vorfédlligkeitsentschadigung auf 2% des
ausstehenden Kapitals belaufen, was

16  Clause 2. Early Repayment
The Borrower is always entitled to make advance payments of one or more future instal-
ments, hereinafter referred to as: partial early repayment. The Borrower is also at all ti-
mes entitled to effect early repayment in full.
In the case of early repayment in full, the Borrower owes the remaining credit amount
plus a reimbursement, expressed as a percentage of the credit amount agreed upon. This
reimbursement amounts to:
5% of the credit amount agreed upon, at the time of repayment, one-fifth of the term
agreed upon has expired at the most;
3% of the credit amount agreed upon, is, at the time of repayment, more than one-fifths
of the term agreed upon has expired, but two-fifths of the term at the most;
2% of the credit amount upon, if, at the time of repayment, more than two-fifths of the
term agreed upon has expired, but three-fifths of the term at the most;
If more than three-fifths of the term agreed upon has expired, no costs are charged for
early repayment.
In the event of partial early repayment, a proportional reimbursement is due, in accor-
dance of the provisions under a. of this clause. Proportionality is calculated on the basis of
the proportional relationship between the amount repaid early and the balance outstan-
ding when early repayment is effected. This reimbursement is charged to the Borrower af-
ter payment of the final instalment.
Source: https://www.finansbank.nl/finansbank/layout/netherlands/vk_ptc_en.pdf
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2.000 €

entspricht. Die Vorfalligkeitsentschadigung kann nach diesen Be-
dingungen zwischen 5.000 € und 0 € betragen, je nach Zeitpunkt
der vorzeitigen Riickzahlung.

2.8 Portugal

2.8.1 Rechtlicher Rahmen

Entsprechend dem portugiesischen Recht darf flir so genannte Bo-
nuskredite die Vertragsstrafe bei vorzeitiger Riickzahlung eines
Darlehens 1% der vorzeitig zurlickgezahlten Restschuld bzw. des
Teilbetrages der Restschuld nicht Ubersteigen.

Demgegeniliber herrscht bei allgemeinen Kreditvertragen vollstan-
dige Vertragsfreiheit fir die Banken, sofern die Konditionen schrift-
lich im Vertrag fixiert sind.

2.8.2 Berechnung

Die Berechnungen ergeben sich aus den Vereinbarungen im Ver-
trag. Siehe dazu die Ausfihrungen im Anhang.

2.8.3 Beispiel

In der Anlage sind entsprechende Vertragliche Vereinbarungen zur
Vorfalligkeit aufgeflihrt (Stand Mai 2003). Danach belaufen sich die
Vorfalligkeitsentschadigungen zwischen 500 € and 5000 €, wobei
Teilzahlungen in den Vertragsklauseln teilweise von einer Vorfallig-
keitsentschadigung freigestellt sind. Der durchschnittliche Wert der
in der Anlage aufgeflihrten Konditionen fir Vorfalligkeitsentschadi-
gungen betragt danach

1.392,86 €

2.9 Schweden

2.9.1 Rechtlicher Rahmen

Die vorzeitige Auflésung eines Hypothekenkredites ist in dem
schwedischen Konsumenten-Kredit-Gesetz geregelt. Die Riickzah-
lung eines Kredites darf fir den Verbraucher nicht mit zusatzlichen
Kosten verbunden werden, es sei denn, es handelt sich um einen
fest vereinbarten Zinssatz. Banken kénnen dann bei einer vorzeiti-
gen Rickzahlung eines fest verzinslichen Hypothekenkredites eine
Entschadigung flir entgangene Zinsgewinne verlangen.

2.9.2 Berechnung

Die Berechnung der Vorfalligkeitsentschadigung wird in Form eines
Aktiv-Passiv-Vergleiches durchgefihrt. Hierbei wird das Ergebnis
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einer Simulation der regularen Fortsetzung des Hypothekenkredi-
tes und seiner Zinsertrage mittels des Vertragszinssatzes auf den
Gegenwartswert abgezinst und mit dem Ergebnis einer weiteren
Simulation verglichen, bei der die Restschuldsumme um madgliche
Zinsertrage durch Kapitalanlage in Staatsobligationen vermehrt
wird. Der Zinssatz der Staatsobligationen wird bei der Berechnung
des Alternativanlageergebnisses pauschal um ein Prozent erhoht.
Die theoretischen Zinsertrége der Alternativanlage werden dann
mit dem Zinssatz der Staatsobligationen ebenfalls auf den Gegen-
wartswert abgezinst. Die Differenz beider Simulationsergebnisse
entspricht der Vorfalligkeitsentschadigung, die der Kredithehmer
an das Kreditinstitut zu leisten hat.

Informationen Uber die Entwicklung und die gewartige Hbhe der
Renditen von Staatsobligationen mit Restlaufzeiten zwischen zwei
und zehn Jahren werden von der Sveriges Riksbank erfasst und
kénnen im schwedisch-sprachigen Bereich der Internetseite herun-
ter geladen werden."

2.9.3 Beispiel

Bei einem tilgungsfreien Darlehen betragt die Restschuld nach finf
Jahren die volle Summe von 100.000 €. Die Hdéhe der Vorfallig-
keitsentschadigung basiert auf dem Zinssatz von 6% per annum.
Die Renditen flr Staatsobligationen mit der Restlaufzeit von einem
Jahr betrugen zum Abldésungszeitpunkt 4,09%. Berechnungsgrund-
lage ist Gov.Bonds+1, also 5,09% p.a. als Rechenzins. Die Diffe-
renz betragt danach pro Jahr 0,91%

Die Berechnung erfolgt in Schwedischen Kronen, Umrechnungsfak-
tor circa 1 zu 9:

900.000 SEK*0,0091*5=40.950 SEK

Der Barwert von 40.950 SEK betragt 34.590 SEK, zahlbar am 1.
Febr. 2003, was zuriickgerechnet

3.843,33 €

ergibt. Die Berechnung wurde von der schwedischen Bank SEB er-
stellt und von der Methode her von der Swedish Bankers’ Associa-
tion bestatigt.

17 www.riksbank.se -> "statistik" -> "marknadsrantor" -> "statsobligationer"
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Land

Maximum

Kosten / Schadens-
ersatz einer vorzei-
tigen Kiindigung
(Festzinskredit)

Spannweite
(so weit
angegeben)

Osterreich

Individuelle Entschadi-
gungsvereinbarung,
Mittelwert liegt bei 5%
der Restschuld

5.000,-- €

2.000 - 10.000 €

Belgien

Begrenzt auf drei monat-
liche Zinsraten, abgezinst

1.460,27 €

Deutsch-
land

Entschadigung, berech-
net nach der Cash-Flow-
Methode (Zinssatz /

Hypothekenpfandbriefe)

10.151,59 €°

Griechen-
land

Basis sind vertragliche
Regelungen in den all-
gemeinen Geschafts-
bedingungen.

Es gibt eine (nicht bin-
dende) Empfehlung des
Ministeriums, nicht mehr
als sechs Monatszinsraten
zu verlangen

2.071,42 €

1.500 -3.000 €

Finnland

Kreditgeber kann Zins-
differenz zwischen ur-
spriinglichem Vertrag und
aktuellen Zinsen als Kom-
pensation verlangen. In-
dividuelle Entschadi-
gungsvereinbarungen
sind Ublich

3.000,-- €

0 - 3.000 €

Frankreich

Sechs Monatszinsraten
oder 3% der Restschuld
bzw. Zinsen fiir sechs
Monate.

Andere vertragliche Ver-
einbarungen sind in der
Praxis haufig z.B. Redu-
zierung der Vorfalligkeits-
entschadigung auf 1%
oder Wegfall nach den
ersten vier Jahren.

3.000,-- €

0-3.000 €

18 Berechnung des iff mittels Hypothekenpfandbriefen, bei Berechnung mit PEX-Renditen
liegt die Vorfalligkeitsentschadigung bei 11.127,35 €.

iff institute for financial services | registered association | Director: Prof. Dr. Udo Reifner

Roédingsmarkt 31/33 Fon +49(0)40 309691-0 www.iff-hamburg.de

info@iff-hamburg.de

HaSpa, BLZ 200 505 50

D-20459 Hamburg  Fax +49(0)40 309691-22 www.money-advice.net USt-IdNr. DE 17 434 03068 Kto. 1238 122921




24

Kosten / Schadens-

ersatz einer vorzei- Spannweite
tigen Kiindigung (so weit
Land Maximum (Festzinskredit) angegeben)
Niederlande | Basierend auf der Recht-
sprechung kann die Bank
Kompensation fiir ihren
verlorenen Zinsvorteil
verlangen. Holléndischer
Verhaltenskodex sieht 20
0-5.000 €

Ausnahmen bei Wegzug 2.000,-- €
oder Tod vor, 10% jahrli-
che Tilgung ist jederzeit
ohne zusatzlichen Kosten
mdglich. Berechnungs-
grundlagen missen im
Vertrag festgelegt sein.

Portugal Gesetzlich max. 1% der
Restschuld; den Banken
ist jedoch freigestellt,
abweichende Regelungen
im Vertrag zu vereinba-
ren.

500 — 5.000 €
1.392,86 €

Schweden | Entschadigung, berech-
net nach der Cash-flow-

Methode (Zinssatz / 3.843,33 €
Staatsobligationen+1%)
12.000
10.000
8.000 _
6.000 _
4.000
2.000 — 1l ]
B T Ill || rl | | |
f— %] Q = w - © -
g & & & < £ ¢ 5 £
S o h - —
D
=

Abbildung 3: Vergleich der Vorfalligkeitsentschadigung in der EU

19  Ergebnis anhand eines konkreten Vertrages als Beispiel.
20 geschatzt
21  Mittelwert der in der Anlage beschriebenen Vertragsbestimmungen
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Verbraucher zahlen in
Deutschland am meis-
ten

Rechtliche Moglich-
keiten in Deutschland
ausgereizt

Wettbewerb findet in
Bezug auf die Vorfal-
ligkeit nicht statt

Fehlende Transparenz
trotz Europdischem
Verhaltenskodex
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4 Schlussfolgerungen und Stellungnahme

4.1 Situation in Deutschland

Die Untersuchung zeigt deutlich, dass Kreditinstitute in Deutsch-
land bei der Berechnung der Vorfélligkeitsentschadigung die
hochsten Betrdage einfordern und damit innerhalb der Europaischen
Union weitgehend alleine stehen. Das differenzierte Ergebnis flr
den deutschen Markt zeigt auch, dass allein Uber die Frage der Be-
rechnungsmethoden und Parameter keine splrbare Anndherung an
das Niveau der Europaischen Union mdglich ist.

Da die Rechtsprechung in Deutschland in der Berechnung der Vor-
falligkeitsentschadigung inzwischen weitestgehend gefestigt ist,
besteht auch Uber den Weg der gerichtlichen Instanzen keine Még-
lichkeit die Forderungen der Verbraucher bei einer vorzeitigen
Rickzahlung zu begrenzen.

Die Situation bei der Vorfalligkeitsentschadigung hat sich auf dem
deutschen Markt in den letzten zehn Jahren nicht geandert. Diffe-
renzierte Klauseln zur Vorfalligkeitsentschadigung wie in anderen
EU-Staaten (blich sind dem iff in Deutschland nicht bekannt. Es
kann auch nicht von einem durchschnittlichen Verbraucher ver-
langt werden auBer Uber den Preis zusatzlich Gber die Bedingun-
gen zur Berechnung einer Vorfalligkeitsentschadigung vorab zu
verhandeln. Erstens sind derartige Punkte, die Bestandteil allge-
meiner Geschaftsbedingungen waren, flir den Verbraucher nicht
verhandelbar und zweitens zeigt die Erfahrung in der Verbraucher-
arbeit, dass sich Verbraucher phasenbezogen verhalten, was be-
deutet, dass sie in der Regel beim Hauskauf nicht an den Auszug,
die Scheidung, Arbeitslosigkeit oder den Tod denken und keine
diesbezuglichen Vorkehrungen im Detail bei der Vertragsgestaltung
treffen. Daher kann sich auf diesem Gebiet auch kein Markt her-
ausbilden, der zu verbraucherfreundlicheren Bedingungen flhren
wirde. Ein diesbeziglicher Wettbewerb ist daher in Deutschland
weder vorhanden noch zu erwarten.

Der europaische Verhaltenskodex hat hierzu keine neuen Impulse
geliefert, denn die Berechnungsmethoden und die Héhe der Vorfal-
ligkeitsentschadigung werden durch den Europaischen Verhaltens-
kodex nicht geregelt. Selbst die in Nr. 12 des Europdischen Stan-
dardisierten Merkblatts" aufgeflihrten Regelungen zur Transparenz
Uber ,die Méglichkeiten und die Bedingungen der vorzeitigen Rlick-
zahlung" und eines Hinweises auf die allgemeinen Kosten hat in
Deutschland nicht dazu gefiihrt, dass dem Verbraucher die Hohe
der Vorfalligkeitsentschadigung deutlicher gemacht wird oder die
Berechnungsmethoden transparenter geworden sind. Uber ein
Drittel der in einer EU-Studie untersuchten Kreditinstitute in
Deutschland hatten im Frihjahr 2003 in ihren vorvertraglichen In-
formationen keine Information dariber, inwieweit eine vorzeitige
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der Hohe nach

Einfache Berech-
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onen wie z.B. Tod und
Arbeitswechsel

Es gibt keine Impulse
vom Markt
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Riickzahlung Gberhaupt méglich ist.?> Konkrete Angaben (ber die
Héhe einer mdglichen Vorféalligkeitsentschadigung fehlten in fast
allen Fallen in den ausgehandigten Unterlagen vor Vertragsschluss.

4.2

Die Vorfalligkeitsentschadigung sollte daher in Deutschland klar
der Hohe nach begrenzt werden, mindestens auf durchschnittliches
MaB innerhalb der Staaten der Europdischen Union.

Verbraucherpolitische Forderungen

Die zulassige Berechnungsmethode muss dazu deutlich vereinfacht
werden, damit ein durchschnittlicher Verbraucher sie ohne Um-
stande verstehen und nachvollziehen kann. Dieses kann entweder
in Prozent vom ausstehenden Kapital oder durch die Anzahl zu-
satzlicher Raten geschehen.

Kreditinstitute sollten auBerdem die Vorfalligkeitsentschadigung
der H6he nach vor Vertragsschluss dem Verbraucher mitteilen und
durch Beispiele die Auswirkungen und Ho6he der Forderung trans-
parent darstellen. Eine fehlende oder intransparente Darstellung
sollte dazu flihren, dass der Darlehensgeber keine Vorfalligkeits-
entschadigung geltend machen darf.

Sinnvoll erscheint auch eine Regelung, in vom Verbraucher nicht
verschuldeten Situationen wie Arbeits- und Ortswechsel, Krank-
heit, Scheidung, Zahlungsschwierigkeiten oder Tod eine Vorfallig-
keitsentschadigung grundsatzlich abzulehnen. Denn hier sucht der
Verbraucher kein besseres Kreditangebot, sondern muss auf Grund
auBerer Umstande den Vertrag auflésen.

4.3

Da der Markt bisher diesen Bereich flir den Verbraucher nicht hat
regeln kdénnen, besteht keine Aussicht darauf, dass dieses in Zu-
kunft allein durch den Markt geschehen wird. Méglichkeiten sind
Selbstverpflichtungen, nationale Gesetze und Regelungen auf EU-
Ebene.

Umsetzung

Neben der H6he der Vorfalligkeitsentschadigungen fallt auf, dass in
vielen anderen Staaten die Pflicht zur Transparenz der Berech-
nungsmethode in den Vertragsunterlagen besteht. In Deutschland
dagegen werden einem Verbraucher weder die mdglichen Folgen
einer vorzeitigen Rilickzahlung bei Vertragsschluss deutlich ge-
macht noch kann er eine Berechnung im Anschluss an die Ablo-
sung verstehen oder selbst auf ihre Richtigkeit hin Uberprifen.
Dass die Berechnungen nicht kompliziert sein missen, zeigen die
Beispiele aus Frankreich und Belgien mit einfachen Obergrenzen

22 http://www.money-advice.net/admin/media.php/file/media/611/
Final_Report_EU_Homeloans.pdf
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oder die unterschiedlichen, auf dem Markt bestehenden vertragli-
chen Vereinbarungen in Griechenland, Schweden, den Niederlan-
den und Frankreich.

Selbstverpflichtungen in Form von Verhaltenscodices, vor allem
bekannt aus dem angloamerikanischen Bereich, kénnen Transpa-
renz schaffen. Da die vom BGH zugelassene Hohe der madglichen
Schadensberechnung weit Uber dem europadischen Durchschnitt
liegt, mlsste eine derartige Selbstverpflichtung eine deutliche und
fir den Verbraucher verbindliche Selbstbegrenzung des Schadens
beinhalten und die Berechnung der Vorfalligkeitsentschadigung
drastisch vereinfachen, etwa auf maximal 3% des ausstehenden
Kapitals. Ein niedrigerer Schadensnachweis nach bestehender vom
BGH akzeptierter Regelung wéare dem Verbraucher etwa bei gerin-
gen Restlaufzeiten oder steigender Zinsentwicklung weiterhin még-
lich. Auf Grund des bisherigen Verhaltens der Kreditinstitute in
Deutschland erscheint eine derartige Selbstverpflichtung wenig
Aussicht auf Erfolg zu versprechen.

Daneben besteht die Mdglichkeit den Schaden durch nationale ge-
setzliche Regelungen der Hohe nach zu begrenzen und Transpa-
renz vorzuschreiben. Da keine EU-rechtlichen Vorgaben in diesem
bisher auf EU-Ebene ungeregelten Bereich bestehen, ist der deut-
sche Gesetzgeber derzeit dabei in der Ausgestaltung nicht an Vor-
gaben der EU gebunden. Pauschale Begrenzungen eines Scha-
densersatzes wie in Belgien und Frankreich sind dem deutschen
Recht allerdings eher fremd. Daher sollte vor einer Umsetzung
vorab geklart werden, inwieweit die Bereitschaft auf Seiten des
Gesetzgebers besteht zum Schutz von Verbrauchern und entspre-
chend ahnlich schiitzenswerten Gruppen wie Existenzgriindern die-
se dogmatische Durchbrechung im Blrgerlichen Gesetzbuch umzu-
setzen.

Eine Alternative zu einer nationalen Gesetzgebung ist eine Richtli-
nie auf europaischer Ebene zu Hypothekenkrediten, von der erwar-
tet werden kann, dass sie die Vorfalligkeitsentschadigung der Hohe
nach fur Verbraucher deutlich begrenzt und die Berechnung ein-
fach ausgestalten wirde. Der EU-Kommissar flr Verbraucher-
schutz David Byrne hat 2003 in einem Interview der VuR angedeu-
tet, dass eine EU-Richtlinie zu Hypothekenkrediten durchaus wie-
der in Erwdgung gezogen wird.?

Aus Verbrauchersicht sollte daher gefordert werden die Vorfallig-
keitsentschadigung in Hinblick auf die Situation in anderen europa-
ischen Staaten drastisch zu reduzieren, in Neuvertrédgen zu verlan-
gen, dass die Berechnungsmethoden vor Vertragsschluss dem
Verbraucher offen gelegt und nachvollziehbar gestaltet werden
missen. Die Beispiele aus anderen europaischen Staaten zeigen,
dass Begrenzungen der Hohe nach und Regeln zur Transparenz

23 Byrne anlasslich eines Interviews mit der Zeitschrift ,Verbraucher und Recht" 2003, S. 288
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Praxiserprobung ange-
strebter Losungen im
Vorfeld

28

keinen negativen Eingriff in einen funktionierenden Hypotheken-
markt bedeuten und erheblichen Spielraum fir die Gestaltung von
Entschadigungen in einem vernlinftigen Rahmen zulassen. Ange-
sichts der fehlenden Vertragsgestaltungen in Deutschland Ilasst
sich sogar vermuten, dass derartige Regeln die Gestaltung von
Entschadigungsregelungen mit férdern wiirde.

Fur die Vorgehensweise ist aus Sicht des iff Folgendes sinnvoll: Die
deutschen und europdischen Vereinigungen der Kreditinstitute ,
der EU-Hypothekenausschuss® bei der Europdischen Kommission
sowie die europaischen Verbraucherverbdénde sollten Uber die er-
heblichen Differenzen bei der Vorféalligkeitsentschadigung innerhalb
der Europaischen Union verstandigt und um madgliche Lésungsvor-
schlage gebeten werden. So weit Gesprache mit der Anbieterseite
zu keiner Selbstverpflichtung im oben genannten Sinne in
Deutschland im laufenden Jahr kommen oder es trotz derartiger
selbst verpflichtender Regelungen nicht zu mehr Transparenz und
einer erheblichen Reduzierung der Vorfalligkeitsentgelte kommt,
sollten Forderungen nach gesetzgeberischen Regelungen auf nati-
onaler und europarechtlicher Ebene in Erwdgung gezogen werden.

Vor der Implementierung einer Regelung, sei es in Form einer
Selbstverpflichtung oder einer gesetzlichen Losung, sollte diese in
der Praxis auf ihre Tauglichkeit hin Uberprift werden. Anhand von
unterschiedlichen Beispielen aus der Praxis mulsste die H6he einer
Vorféalligkeitsentschadigung kalkuliert werden. Mdégliche Darstel-
lungen und Berechnungsmethoden sollten vorab Verbrauchern in
einem Test prasentiert werden um feststellen zu kénnen, ob diese
von einem durchschnittlichen Verbraucher verstanden und nach-
vollzogen werden kénnen.

24 “Forum Group on Mortgage Credit"
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iff Institut fur Finanzdienstleistungen e.V.

Uberpriifung einer Vorfalligkeitsentschidigung

Hamburg, 01.02.2003

Darlehensnehmer Test

Vertragsdaten
Kreditgeber

Vertrag vom

Kreditbetrag nominal
Disagio

Nominalzins des Darlehens
Anfangliche Tilgung
Ratenzahlungen
RegelmaRige Leistungsrate
Falligkeit der Rate
Tilgungsverrechnung
Zinsverrechnung
Zinsbindung bis
Sondertilgungen mdglich

- Sondertilgungen pro Jahr
Darlehen mit Risikozinsaufschlag
Zinsaufschlag p.a.

Vorzeitige Darlehensriickzahlung
Datum der vorzeitigen Darlehensablésung
Abzulésendes Restkapital

Umschuldung bei der Vertragsbank ?

Ersatzanlage am Kapitalmarkt

Geldmarkizinssatze und Renditen

von Hypothekenpfandbriefen / EURIBOR per

Ersparte Verwaltungskosten umgelegt pro Rate
Ersparte Risikokosten (Basiswert) p.a.

+ Korrekturwert fir Zinsaufschlag Vertragsdarlehen p.a.
+ Korrekturwert fir Netto-Marge Vertragsdarlehen p.a.
= Korrekturwert fiir Zinsschaden insgesamt p.a.

Ergebnisse

Barwert der planmaRigen Zahlungen

- Vorzeitig zurlickgezahlter Darlehensbetrag
= Brutto-Zinsschaden

- Barwert ersparte Risikokosten

- Barwert ersparte Verwaltungskosten

= Netto-Zinsschaden

+ Entgelt fiir Berechnung der Vorfélligkeitsentschadigung

= Vorfilligkeitsentschadigung

Geforderte Vorfalligkeitsentschadigung
Differenz

nachrichtlich:

nachrichtlich:

errechnete Vorfélligkeitsentschadigung

- bei ersparten Risikokosten von 0,05 %
- bei ersparten Risikokosten von 0,15 %
- bei ersparten Risikokosten von 0,25 %

iff - Institut fir Finanzdienstleistungen e.V.

Vorfalligkeitsentschadigung - Europa

EUR 100.000,00
0%
6,00%
0,0000%
per 1.des Monats

EUR 500,00

monatlich
monatlich
monatlich
01.02.2003
nein

nein

0,00%

01.02.2003
EUR 100.000,00
nein

Geld/Hyp-Pfand

1. Jan. 03
EUR 5,00
0,150%
0,000%
0,000%
0,150%
EUR 111.120,08
EUR - 100.000,00
EUR 11.120,08
EUR - 691,78
EUR - 276,71
EUR 10.151,59
EUR -
EUR| 10.151,59 |
EUR
EUR
EUR| |

10.612,77 EUR
10.151,59 EUR
9.690,40 | EUR
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Hamburg, 23.01.2004

verzinsliches Restkapital Tilgung Vertrags- PlanméaRige Sonder- 360er Methode Monate Renditen | Zerobonds- Barwert der ersparte Barwert ersparte Barwert
Datum Restkapital jeweils zins Zahlungen tilgungen kumul. Zinstage seit Wieder- | abzinsungs- Zahlungen Risikokosten b. ersparter Verwaltungs- ersparter
in EUR in EUR 6,000% in EUR in EUR Tage je Vertrags- anlage faktoren 0,15% Risikokosten kosten Vw-Kosten
01.02.2003 100000,00 100000,00 0,00 Monat beginn EUR p.a. EUR EUR
01.03.2003 100000,00 100000,00 0,00 500,00 500,00 0,00 30 30 1 2,83% 0,9977 498,84 12,50 12,47 5,00 4,99
01.04.2003 100000,00 100000,00 0,00 500,00 500,00 0,00 60 30 2 2,82% 0,9954 497,69 12,50 12,44 5,00 4,98
100000,00 100000,00 0,00 500,00 500,00 0,00 90 30 3 2,81% 0,9931 496,55 12,50 12,41 5,00 4,97
100000,00 100000,00 0,00 500,00 500,00 0,00 120 30 4 2,78% 0,9909 495,46 12,50 12,39 5,00 4,95
100000,00 100000,00 0,00 500,00 500,00 0,00 150 30 5 2,75% 0,9888 494,39 12,50 12,36 5,00 4,94
100000,00 100000,00 0,00 500,00 500,00 0,00 180 30 6 2,72% 0,9867 493,35 12,50 12,33 5,00 4,93
100000,00 100000,00 0,00 500,00 500,00 0,00 210 30 7 2,70% 0,9846 492,30 12,50 12,31 5,00 4,92
100000,00 100000,00 0,00 500,00 500,00 0,00 240 30 8 2,68% 0,9825 491,26 12,50 12,28 5,00 4,91
100000,00 100000,00 0,00 500,00 500,00 0,00 270 30 9 2,66% 0,9805 490,24 12,50 12,26 5,00 4,90
100000,00 100000,00 0,00 500,00 500,00 0,00 300 30 10 2,65% 0,9784 489,20 12,50 12,23 5,00 4,89
100000,00 100000,00 0,00 500,00 500,00 0,00 330 30 11 2,65% 0,9764 488,18 12,50 12,20 5,00 4,88
01.02.2004 100000,00 100000,00 0,00 500,00 500,00 0,00 360 30 12 2,64% 0,9743 487,16 12,50 12,18 5,00 4,87
100000,00 100000,00 0,00 500,00 500,00 0,00 390 30 13 2,67% 0,9718 485,91 12,50 12,15 5,00 4,86
100000,00 100000,00 0,00 500,00 500,00 0,00 420 30 14 2,71% 0,9693 484,64 12,50 12,12 5,00 4,85
100000,00 100000,00 0,00 500,00 500,00 0,00 450 30 15 2,75% 0,9667 483,34 12,50 12,08 5,00 4,83
100000,00 100000,00 0,00 500,00 500,00 0,00 480 30 16 2,79% 0,9640 482,02 12,50 12,05 5,00 4,82
100000,00 100000,00 0,00 500,00 500,00 0,00 510 30 17 2,82% 0,9613 480,67 12,50 12,02 5,00 4,81
100000,00 100000,00 0,00 500,00 500,00 0,00 540 30 18 2,86% 0,9586 479,29 12,50 11,98 5,00 4,79
100000,00 100000,00 0,00 500,00 500,00 0,00 570 30 19 2,88% 0,9561 478,04 12,50 11,95 5,00 4,78
100000,00 100000,00 0,00 500,00 500,00 0,00 600 30 20 2,89% 0,9536 476,79 12,50 11,92 5,00 4,77
100000,00 100000,00 0,00 500,00 500,00 0,00 630 30 21 2,91% 0,9510 475,52 12,50 11,89 5,00 4,76
100000,00 100000,00 0,00 500,00 500,00 0,00 660 30 22 2,93% 0,9485 474,24 12,50 11,86 5,00 4,74
100000,00 100000,00 0,00 500,00 500,00 0,00 690 30 23 2,94% 0,9459 472,96 12,50 11,82 5,00 4,73
01.02.2005 100000,00 100000,00 0,00 500,00 500,00 0,00 720 30 24 2,96% 0,9433 471,66 12,50 11,79 5,00 4,72
100000,00 100000,00 0,00 500,00 500,00 0,00 750 30 25 2,98% 0,9407 470,36 12,50 11,76 5,00 4,70
100000,00 100000,00 0,00 500,00 500,00 0,00 780 30 26 2,99% 0,9381 469,05 12,50 11,73 5,00 4,69
100000,00 100000,00 0,00 500,00 500,00 0,00 810 30 27 3,01% 0,9355 467,73 12,50 11,69 5,00 4,68
100000,00 100000,00 0,00 500,00 500,00 0,00 840 30 28 3,03% 0,9328 466,40 12,50 11,66 5,00 4,66
100000,00 100000,00 0,00 500,00 500,00 0,00 870 30 29 3,04% 0,9301 465,06 12,50 11,63 5,00 4,65
100000,00 100000,00 0,00 500,00 500,00 0,00 900 30 30 3,06% 0,9274 463,71 12,50 11,59 5,00 4,64
100000,00 100000,00 0,00 500,00 500,00 0,00 930 30 31 3,08% 0,9247 462,33 12,50 11,56 5,00 4,62
100000,00 100000,00 0,00 500,00 500,00 0,00 960 30 32 3,10% 0,9219 460,95 12,50 11,52 5,00 4,61
100000,00 100000,00 0,00 500,00 500,00 0,00 990 30 33 3,12% 0,9191 459,55 12,50 11,49 5,00 4,60
100000,00 100000,00 0,00 500,00 500,00 0,00 1020 30 34 3,13% 0,9163 458,15 12,50 11,45 5,00 4,58
100000,00 100000,00 0,00 500,00 500,00 0,00 1050 30 35 3,15% 0,9135 456,73 12,50 11,42 5,00 4,57
01.02.2006 100000,00 100000,00 0,00 500,00 500,00 0,00 1080 30 36 3,17% 0,9106 455,31 12,50 11,38 5,00 4,55
100000,00 100000,00 0,00 500,00 500,00 0,00 1110 30 37 3,19% 0,9078 453,88 12,50 11,35 5,00 4,54
100000,00 100000,00 0,00 500,00 500,00 0,00 1140 30 38 3,21% 0,9049 452,44 12,50 11,31 5,00 4,52
100000,00 100000,00 0,00 500,00 500,00 0,00 1170 30 39 3,23% 0,9020 450,99 12,50 11,27 5,00 4,51
100000,00 100000,00 0,00 500,00 500,00 0,00 1200 30 40 3,24% 0,8991 449,53 12,50 11,24 5,00 4,50
100000,00 100000,00 0,00 500,00 500,00 0,00 1230 30 4 3,26% 0,8961 448,07 12,50 11,20 5,00 4,48
100000,00 100000,00 0,00 500,00 500,00 0,00 1260 30 42 3,28% 0,8932 446,59 12,50 11,16 5,00 4,47
100000,00 100000,00 0,00 500,00 500,00 0,00 1290 30 43 3,31% 0,8899 444,97 12,50 11,12 5,00 4,45
100000,00 100000,00 0,00 500,00 500,00 0,00 1320 30 44 3,34% 0,8867 443,33 12,50 11,08 5,00 4,43
100000,00 100000,00 0,00 500,00 500,00 0,00 1350 30 45 3,36% 0,8834 441,68 12,50 11,04 5,00 4,42
100000,00 100000,00 0,00 500,00 500,00 0,00 1380 30 46 3,39% 0,8800 440,02 12,50 11,00 5,00 4,40
100000,00 100000,00 0,00 500,00 500,00 0,00 1410 30 47 3,42% 0,8767 438,34 12,50 10,96 5,00 4,38
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Hamburg, 23.01.2004

verzinsliches Restkapital Tilgung Vertrags- PlanméaRige Sonder- 360er Methode
Datum Restkapital jeweils zins Zahlungen tilgungen kumul. Zinstage

in EUR in EUR 6,000% in EUR in EUR Tage je

01.02.2007 100000,00 100000,00 0,00 500,00 500,00 0,00 1440 30

100000,00 100000,00 0,00 500,00 500,00 0,00 1470 30

100000,00 100000,00 0,00 500,00 500,00 0,00 1500 30

100000,00 100000,00 0,00 500,00 500,00 0,00 1530 30

100000,00 100000,00 0,00 500,00 500,00 0,00 1560 30

100000,00 100000,00 0,00 500,00 500,00 0,00 1590 30

100000,00 100000,00 0,00 500,00 500,00 0,00 1620 30

100000,00 100000,00 0,00 500,00 500,00 0,00 1650 30

100000,00 100000,00 0,00 500,00 500,00 0,00 1680 30

100000,00 100000,00 0,00 500,00 500,00 0,00 1710 30

100000,00 100000,00 0,00 500,00 500,00 0,00 1740 30

100000,00 100000,00 0,00 500,00 500,00 0,00 1770 30

01.02.2008 100000,00 100000,00 0,00 500,00 500,00 100000,00 1800 30
Summen 0,00 30.000,00 100.000,00

iff - Institut fir Finanzdienstleistungen e.V.

Monate
seit
Vertrags-
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60

Renditen | Zerobonds- Barwert der ersparte Barwert ersparte Barwert
Wieder- | abzinsungs- Zahlungen Risikokosten b. ersparter Verwaltungs- ersparter
anlage faktoren 0,15% Risikokosten kosten Vw-Kosten
3,45% 0,8733 436,65 12,50 10,92 5,00 4,37
3,47% 0,8699 434,95 12,50 10,87 5,00 4,35
3,50% 0,8665 433,23 12,50 10,83 5,00 433
3,53% 0,8630 431,50 12,50 10,79 5,00 4,32
3,56% 0,8595 429,76 12,50 10,74 5,00 4,30
3,58% 0,8560 428,01 12,50 10,70 5,00 4,28
3,61% 0,8525 426,25 12,50 10,66 5,00 426
3,62% 0,8495 424,76 12,50 10,62 5,00 4,25
3,64% 0,8465 423,26 12,50 10,58 5,00 4,23
3,65% 0,8435 421,76 12,50 10,54 5,00 4,22
3,66% 0,8405 420,26 12,50 10,51 5,00 4,20
3,67% 0,8375 418,75 12,50 10,47 5,00 4,19
3,69% 0,8345 83.866,09 12,50 10,43 5,00 417
111.120,08 750,00 691,78 300,00 276,71
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iff - Institut fur Finanzdienstleistungen e.V. Hamburg, 23.01.2004
Vorfélligkeitsentschadigung - Antoinette Leesker vs. Volksbank - Spremberg-Bad Muskau eG

Zusatzinformation : Wiederanlagezinssitze

Folgende Werte wurden der Bundesbankstatistik ibernommen:
www.Bundesbank.de

Geldmarktzinssatze EURIBOR / Tagessatze

Laufzeit Wochen- | 1-Monats- | 3-Monats- | 6-Monats- | 9-Monats- |12-Monats-

geld geld geld*™* geld geld geld

Bundesbank-Nr. | STO307 | STO310 | STO316 | STO325 | STO334 | STO343
31.01.2003] 2,833% 2,833% 2,807% 2,715% 2,664% 2,636%

Renditen: HYPOTHEKENPFANDBRIEFE / Tagessate
Laufzeit 1-2* ** 2-3 34 4-5 5-6
Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre

Bundesbank-Nr. | WT4626 | WT4627 | WT4628 | WT4629 | WT4630
31.01.2003] 2,86% 3,06% 3,28% 3,61% 3,76%

Laufzeit 6-7 7-8 8-9 9-10

Jahre Jahre Jahre Jahre

Bundesbank-Nr. | WT4631 | WT4622 | WT4623 | WT4624
31.01.2003] 3,84% 4,080 4,340 4,370

Quelle fiir Referenzzinssatze: www.Bundesbank.de (Bundesbank-Code siehe Tabelle)
* Fiir die Interpolation der Zwischenwerte wird unterstelit:

1-2 Jahre = 18 Monate; 2-3 Jahre = 30 Monate;...; 9-10 Jahre = 114 Monate
**Die fehlenden Zinssatze werden jeweils per gleitendem Durchschnitt interpoliert
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Abzinsungskonto

Das Abzinsungskonto gibt den planmaBigen Verlauf des Restdarlehens an.

Die einzelnen Raten (Spalte Bewegung) werden mit den entsprechenden Diskontfaktoren abgezinst. Dabei
handelt es sich um Abzinsungsfaktoren, die - wie vom BGH (7.11.00) gefordert, den unterschiedlichen
Wiederanlagesatzen Rechnung tragen.
Der vorlaufige Abldsebetrag ist zu kiirzen um die entfallenden Kosten fiir Risiko und Verwaltung.

Die Differenz zwischen Abldsebetrag und Restschuld bei Ablésung ergibt die Vorfalligkeitsentschadigung.

Restschuld 99.994,29 EUR Risikokosten -276,72 EUR Vorfalligkeit 11.127,76 EUR
vorl. Zahllast 111.634,05 EUR Verwaltungskosten -235,27 EUR Bearbeitungsgebihr 0,00 EUR
Ablosebetrag 111.122,06 EUR
Datum Typ Bewegung Kapitalrest Zinssatz Diskontfaktor abgez. Rate abgez. RsP.
28.02.2003 Rate 500,00 99.977,52 2,64000 0,9978778 498,94 -4,82
31.03.2003 Rate 500,00 99.977,41 264000 0,9956920 497,85 -4,98
30.04.2003 Rate 500,00 99.977,29 2,64000 0,9935157 496,76 -4,97
31.05.2003 Rate 500,00 99.977,18 2,64000 0,9913488 495,67 -4,96
30.06.2003 Rate 500,00 99.977,07 2,64000 0,9891914 494,60 -4,94
31.07.2003 Rate 500,00 99.976,95 2,64000 0,9870434 493,52 -4,93
31.08.2003 Rate 500,00 99.976,84 2,64000 0,9849047 492,45 -4,92
30.09.2003 Rate 500,00 99.976,72 2,64000 0,9827752 491,39 -4,91
31.10.2003 Rate 500,00 99.976,60 2,64000 0,9806549 490,33 -4,90
30.11.2003 Rate 500,00 99.976,49 2,64000 0,9785438 489,27 -4,89
31.12.2003 Rate 500,00 99.976,37 264000 0,9764417 488,22 -4,88
31.12.2003 Verwaltungskosten -50,00 99.976,37 2,64000 0,9764417 -48,82 0,00

Erstellt mit WISO Vorfalligkeitsentschadigung
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Datum

31.01.

29.

31.

30.

31.

30.

31.

31.

30.

31.

30.

31.

31.

31.

28.

31.

30.

31.

30.

31.

31.

30.

31.

02.

03.

04.

05.

06.

07.

08.

09.

10.

11.

12.

12.

o1.

02.

03.

04.

05.

06.

07.

08.

09.

10.

2004

2004

2004

2004

2004

2004

2004

2004

2004

2004

2004

2004

2004

2005

2005

2005

2005

2005

2005

2005

2005

2005

2005

Typ

Rate
Rate
Rate
Rate
Rate
Rate
Rate
Rate
Rate
Rate
Rate
Rate
Verwaltungskoste
n
Rate
Rate
Rate
Rate
Rate
Rate
Rate
Rate
Rate

Rate

Bewegung

500,00
500,00
500,00
500,00
500,00
500,00
500,00
500,00
500,00
500,00
500,00
500,00
-50,00

500,00
500,00
500,00
500,00
500,00
500,00
500,00
500,00
500,00

500,00

Erstellt mit WISO Vorfélligkeitsentschadigung

Kapitalrest

99.
99.
99.
99.
99.
99.
99.
99.
99.
99.
99.
99.
99.
99.
99.
99.
99.
99.
99.
99.
99.
99.

99.

976,25
976,13
976,01
975,89
975,77
975,65
975,53
975,41
975,28
975,16
975,04
974,91
974,91
974,79
974,66
974,53
974,41
974,28
974,15
974,02
973,89
973,76

973,63

2,64000
2,65128
2,66294
2,67461
2,68628
2,69794
2,70961
2,72128
2,73294
2,74461
2,75628
2,76794
2,76794
2,77961
2,80094
2,82261
2,84428
2,86594
2,88761
2,90928
2,93094
2,95261

2,97428

Zinssatz Diskontfaktor

0,9743486
0,9720930
0,9698229
0,9675442
0,9652570
0,9629616
0,9606581
0,9583467
0,9560276
0,9537010
0,9513671
0,9490260
0,9490260
0,9466780
0,9440671
0,9414261
0,9387638
0,9360807
0,9333772
0,9306539
0,9279110
0,9251491

0,9223686

abgez. Rate

487,17
486,05
484,91
483,77
482,63
481,48
480,33
479,17
478,01
476,85
475,68
474,51
-47,45

473,34
472,03
470,71
469,38
468,04
466,69
465,33
463,96
462,57

461,18

-4,87
-4,70
-4,85
-4,84
-4,83
-4,81
-4,80
-4,79
-4,78
-4,77
-4,76
-4,74
0,00

-4,73
-4,56
-4,71
-4,69
-4,68
-4,67
-4,65
-4,64
-4,62

-4,61

abgez. RsP.
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Datum

30.11.2005
31.12.2005

31.12.2005
31.01.2006
28.02.2006
31.03.2006
30.04.2006
31.05.2006
30.06.2006
31.07.2006
31.08.2006
30.09.2006
31.10.2006
30.11.2006

31.12.2006

31.12.2006

31.01.2007
28.02.2007

31.03.2007
30.04.2007
31.05.2007
30.06.2007

31.07.2007

Erstellt mit WISO Vorfélligkeitsentschadigung

Typ
Rate
Rate

Verwaltungskosten

Rate

Rate
Rate

Rate
Rate

Rate

Rate

Rate
Rate

Rate
Rate

Rate

Verwaltungskosten

Rate
Rate

Rate
Rate
Rate
Rate

Rate

Bewegung

500,00
500,00

-50,00
500,00

500,00
500,00
500,00
500,00
500,00
500,00
500,00
500,00
500,00
500,00

500,00

-50,00

500,00
500,00

500,00
500,00
500,00
500,00

500,00

Kapitalrest

99.973,50
99.973,36

99.973,36

99.973,23
99.973,10
99.972,96

99.972,83
99.972,69

99.972,56

99.972,42
99.972,28
99.972,14
99.972,00
99.971,86

99.971,72

99.971,72

99.971,58
99.971,44

99.971,30
99.971,15
99.971,01
99.970,86

99.970,72

2,99594
3,01761

3,01761
3,03928
3,06014
3,08097

3,10181
3,12264

3,14347

3,16431
3,18514
3,20597
3,22681
3,24764

3,26847

3,26847

3,28931
3,31014

3,33097

3,35181

3,37264
3,39347

3,41431

Zinssatz Diskontfaktor

0,9195699
0,9167535

0,9167535
0,9139198
0,9110084
0,9080783

0,9051321
0,9021702

0,8991929

0,8962008
0,8931943
0,8901737
0,8871394
0,8840921
0,8810319
0,8810319

0,8779594
0,8747765

0,8715776

0,8683666
0,8651437

0,8619096
0,8586646

abgez. Rate

459,78
458,38

-45,84

456,96
455,50
454,04

452,57
451,09

449,60

448,10
446,60
445,09
443,57
442,05
440,52
-44,05

438,98
437,39

435,79

434,18
432,57
430,95

429,33

-4,60
-4,58
0,00

-4,57
-4,40
-4,54

-4,52
-4,51

-4,49

-4,48
-4,46
-4,45
-4,43
-4,42

-4,40

0,00

-4,39
-4,23

-4,36

-4,34
-4,32

-4,31
-4,29

abgez. RsP.
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Datum

31.08.2007
30.09.2007

31.10.2007
30.11.2007
31.12.2007
31.12.2007
31.01.2008
01.02.2008

01.02.2008

Typ

Rate
Rate

Rate
Rate
Rate
Verwaltungskosten
Rate
Verwaltungskosten

Restschuld

Bewegung

500,00
500,00

500,00
500,00
500,00
-50,00
500,00
-8,33

99.986,49

Erstellt mit WISO Vorfélligkeitsentschadigung

Kapitalrest

99.970,57
99.970,42

99.970,28
99.970,13
99.969,98
99.969,98
99.969,83
99.986,49

0,00

3,43514
3,45597

3,47681
3,49764
3,51847

3,51847
3,53931

3,54000

3,54000

Zinssatz Diskontfaktor

0,8554091
0,8521435
0,8488683

0,8455840
0,8422908
0,8422908
0,8389892
0,8388790

0,8388790

abgez. Rate

427,70
426,07

424,43
422,79
421,15
-42,11
419,49
-6,99

83.876,57

-4,28
-4,26

-4,24
-4,23
-4,21
0,00
-4,19
0,00

0,00

abgez. RsP.
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Code of Conduct Survey

Table 2

Home loans (variable interest rates) - Early repayments

€ 2.493,99

€ 1.250,00

€ 1.250,00

€ 1.250,00

€ 1.246,99

€2.500,00

€ 1.000,00

€ 5.000,00

€ 2.493,99

€ 500,00

€ 1.496,39

€ 1.250,00

Bank Minimum Charges
repayment Partial repayment | Total repayment
BBVA -Banco Bilbao Vizcaya Argentaria €2.493,99] free, up to 10% of the debt; more than 10%: 3% of the repayment in the first 5 years of the contract; 2% in the following
years
Banco BPI € 1.250,00
Free, when the sum of all repayments between a year is lower than 3% of the debt in the beginning of that period;
otherwise, 3% of the repayment, with a minimum of € 150
BCA - Banco Comercial dos Agores € 1.250,00 free, up to 10% of the debt or until the amount of a specific bank account (1) used for the repayment; otherwise, 2% of the
repayment
BCP - Banco Comercial Portugués; Nova Rede; BPSM - €1.250,00] Free, when the debt, before or after the repayment, is
Banco Pinto e Sotto Mayor; Atlantico lower than 50% of the initial amount of the loan; 3% of the repayment
otherwise, 2% of the repayment
BES - Banco Espirito Santo € 1.246,99 free for repayments lower than 25% of the debt; otherwise, 3% of the repayment
BNC - Banco Nacional de Crédito Imobiliario n.a. free for repayments lower than 50% of the debt; otherwise, 2% of the repayment
Banco Santander; CPP - Crédito Predial Portugués; Banco € 2.500,00
TOTTA 5% of the repayment, in the first 3 years; 3%, between 3 to 10 years; After 10 years: 3%, when the repayment is made
outside the period of revision of the interest rate; when the repayment is made within the period of revision of the interest
rate, it is free up to 20% of the debt; more than 20% of the debt, 3% of the repayment (but the first 20% are free)
Banif € 1.000,00 free, up to 10% of the debt; more than 10%, 3% of the repayment
Barclays Bank € 5.000,00 free, for repayments lower than 50% of the debt; otherwise, 2% of the repayment
CCAM - Caixa de Crédito Agricola Mutuo n.a. 2% of the repayment
CGD - Caixa Geral de Depésitos n.a.
free, for repayments lower than 50% of the debt; otherwise, 2% of the repayment (minimum € 124, 70 + taxes)
Finibanco € 2.493,99 2% of the repayment
Montepio Geral €500,00 free, except for total repayments for the reason of changing bank. In this situation, 3% of the repayment
Deutsche Bank € 1.496,39 up to 50% of the debt: 1% of the repayment; more than 50% of the debt: 2%
Caixa Galicia € 1.250,00 free, up to 1/3 of the debt; otherwise: 2,5% of the repayment
Caixa GaliciaNet € 1.250,00 free, up to 25% of the debt; otherwise, 0,5% of the repayment
N - €5000u €
BPN - Banco Portugués de Negdcios 1500 free 2% of the repayment

€ 1.250,00

(1) This kind of bank account is named "Conta Poupancga-Habitagao". They are used specifically for home purposes and they exist in almost every banks

€1.000,00

1392,857143
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