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Vorfalligkeitsentschadigung: von Poll Immobilien GmbH

Wann muss keine Entschadigung gezahlt werden? Franka Schulz

° Eine auBerplanmdBige Beendigung des Immobilienkredits ist nur dann zuldssig, Head of Public Relations
wenn ein berechtigtes Interesse vorliegt E-Mail:

° Nach Paragraph 489 Absatz 1 Nummer 2 des Biirgerlichen Gesetzbuches (BGB)

steht dem Kreditnehmer ein Sonderkiindigungsrecht nach einer Kreditlaufzeit presse@von-poll.com
von zehn Jahren mit einer Kiindigungsfrist von sechs Monaten zu — unabhdngig
davon wie lange die Zinsbindungsfrist noch lauft Telefon:

° Laut EuGH miissen Darlehensvertrdge nicht nur die Methode zur Berechnung
der \Voffilligkeitsentschddigung enthalten, diese muss zudem fiir den
Durchschnittsverbraucher leicht nachvollziehbar sein

+49 (0)69-26 91 57-603

Frankfurt am Main, 15. MARZ 2022 - Wenn ein Darlehensnehmer seinen
Immobilienkredit noch vor Ablauf der Zinsbindungsfrist vollstdndig abbezahlen will -
beispielsweise, weil er die Immobilie verkauft — verlangen Banken haufig eine
Entschadigung in Form einer Vorfalligkeitsgeblhr. Diese fallt unter Umstanden sehr
hoch aus und wirft die Frage auf, ob sich eine vorzeitige Tilgung des Kredits Uiberhaupt
lohnt. Was es bei der Vorfalligkeitsentschadigung zu beachten gibt und wann sie sich
vermeiden lasst, erklaren die VON POLL FINANCE Experten (www.vp-finance.de).

Warum wird eine Vorfilligkeitsentschdadigung fillig?

Wer einen Immobilienkredit bei einer Bank abschlieBt, vereinbart in der Regel auch
eine Zinsbindung Uber mehrere Jahre. Das bedeutet: Der Darlehensvertrag lasst sich
normalerweise erst zum Ende des vertraglich festgelegten Zeitraums kiindigen. ,Die
festgelegte Zinsbindung bei einem Immobilienkredit ermoglicht nicht nur dem
Kreditnehmer, sondern auch der Bank eine langfristige Ratenplanung”, erklart Dr.
Lucie Lotzkat, geschaftsfihrende Gesellschafterin bei VON POLL FINANCE. Und
weiter: ,Mochte der Darlehensnehmer den Kredit dennoch vor Ablauf der
Zinsbindungsfrist vollstandig oder auch teilweise zurtickzahlen, verliert die Bank einen
Teil ihrer zuklinftigen Zinseinnahmen. Die Vorfalligkeitsentschadigung dient daher als
Ausgleich an das Kreditinstitut um den Zinsausfall abzufedern.”

Wann entsteht eine Vorfilligkeitsgebiihr?

Um einen Darlehensvertrag vorzeitig zu kiindigen, missen bestimmte Bedingungen
vorliegen. Eine auBerplanmaBige Beendigung des Immobilienkredits ist nur dann
zuldssig, wenn ein berechtigtes Interesse vorliegt. Das ist beispielsweise der Fall, wenn
der Kreditnehmer die Immobilie verkaufen mdchte — ohne die Immobilie ist der Kredit
namlich nicht mehr grundpfandrechtlich abgesichert. Des Weiteren besteht ein
berechtigtes Interesse, wenn die Bank eine Erhéhung des Darlehensbetrags ablehnt
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und der Kreditnehmer dadurch gezwungen ist, ein Darlehen bei einem anderen

Kreditinstitut aufzunehmen.

Wer dagegen aufgrund von glinstigeren Konditionen Uber eine Umschuldung
nachdenkt, ist auf die Kulanz seiner Bank angewiesen. Denn Banken sind in diesem
Fall nicht gesetzlich verpflichtet, einer Auflosung des Darlehensvertrags zuzustimmen.
Sollte die Bank mit der vorzeitigen Beendigung des Kredits einverstanden sein, wird
die \Vorfalligkeitsentschadigung féllig. Die Hoéhe der zu zahlenden
Vorfalligkeitsentschadigung berechnet sich aus verschiedenen Faktoren, zum Beispiel
der Hohe der Restschuld, der Restlaufzeit, dem vereinbarten Sollzins und dem
aktuellen Zinsniveau. ,Je langer die Zinsbindung noch lauft und je hoher der
vereinbarte Sollzins im Vergleich zum Wiederanlagezins ist, desto teurer wird es in der
Regel fiir eine vorzeitige Abldsung. Daher sollten Kreditnehmer grundsatzlich
abwagen, ob eine Umschuldung oder vorzeitige Tilgung tatsachlich finanziell
vorteilhaft ist”, gibt Immobilienfinanzexpertin Dr. Lotzkat zu bedenken. Und ergénzt:
LAuf der anderen Seite kdnnen aber unter Umstéanden auch steuerliche Vorteile
geltend gemacht werden, da die Vorfalligkeitsentschadigung bei Anlageimmobilien
in der Regel vollstandig steuerlich als Werbungskosten geltend gemacht werden
kann.”

Wann kann eine Vorfilligkeitsentschiadigung entfallen?

Wenn ein Immobilienkredit bis zum Ende der festgelegten Vertragsdauer lauft, muss
keine Vorfélligkeitsentschadigung gezahlt werden. Vermeidbar kann die Zahlung des
Vorfélligkeitsentgelts auch bei einem Immobilienverkauf sein. Dafir kommen zwei
Maoglichkeiten in Frage: der Pfandtausch oder der Schuldnertausch. Wer sein
kreditfinanziertes Haus verkauft und eine neue Immobilie erwerben mdchte, kann den
Kredit nach Riicksprache mit der Bank auch beibehalten und auf eine neue Immobilie
Ubertragen. Die zweite Variante ist der sogenannte Schuldnertausch. Hierbei
Ubernimmt der neue Eigentiimer der Immobilie, mit Zustimmung der Bank, den
bestehenden Kreditvertrag zu den eventuell gleichen Konditionen.

Es gibt auch Ausnahmen, in denen das Darlehen vorzeitig beendet wird und die Bank
dennoch keine Vorfalligkeitsentschadigung verlangen darf. Dazu gehért das
Sonderklindigungsrecht nach Paragraph 489 Absatz 1 Nummer 2 des Birgerlichen
Gesetzbuches (BGB). Demnach steht dem Kreditnehmer nach einer Kreditlaufzeit von
zehn Jahren ein gesetzlich festgeschriebenes Sonderkiindigungsrecht zu -
unabhdngig davon wie lange die Zinsbindungsfrist noch lauft. Es muss lediglich eine
Kindigungsfrist von sechs Monaten eingehalten werden.

Der Anspruch der Bank auf eine Vorfalligkeitsentschadigung kann ebenso bei einer
fehlerhaften  Widerrufsbelehrung sowie bei fehlerhaften Angaben im
Darlehensvertrag beanstandet werden. ,Sollte die Widerrufsbelehrung im Vertrag
unvollstéandig, unklar formuliert oder fehlerhaft sein, lasst sich das Darlehen
widerrufen — die Zahlung einer Vorfalligkeitsgeblhr entfdllt. Zwar kann jeder
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Verbraucher sich auf die Verwendung des Widerrufsjokers beziehen, allerdings wird

daflir eine Rechtsbeurteilung nétig ein. Es ist daher ratsam, immer die Unterstiitzung
eines Rechtsexperten einzuholen”, sagt Dr. Lotzkat von VON POLL FINANCE. Auch
nicht auBer Acht bleiben sollte die Planung der Folgefinanzierung. Passende
Alternativangebote der Banken kdnnten zeitlich mit dem vorzeitig beendeten Kredit
nicht Gbereinpassen und Kreditnehmer in Schwierigkeiten bringen.

Das gleiche gilt fiir die Uberpriifung fehlerhafter Angaben im Kreditvertrag. In seinem
Urteil vom 28. Juli 2020 (Az: XI ZR 288/19) bestatigt der Bundesgerichtshof (BGH), dass
der Darlehensgeber den Anspruch auf eine Vorfalligkeitsentschadigung verliert, wenn
die Angaben zur Methode der Entschadigungsberechnung im Darlehensvertrag
fehlerhaft sind. Im verhandelten Fall hatte die Bank die Angaben im Kreditvertrag zur
maximalen Hohe der Vorfélligkeitsgebiihr nach Paragraph 502 Absatz 3 BGB nicht als
Hochstsummen fir die Entschadigung ausgewiesen. Da die Angaben zur Berechnung
der Vorfalligkeitsentschddigung unzureichend waren, hatte die Bank keinen Anspruch
auf eine Zahlung des Vorfélligkeitsentgelts.

Auch das aktuelle Urteil des Europaischen Gerichtshofs (EuGH) kann viele Verbraucher
vor der Zahlung einer Vorfalligkeitsentschadigung bewahren. In seiner Entscheidung
vom 9. September 2021 (Az: C-33/20, C-155/20 und C-187/20) stellt der EuGH Kklar,
welche Voraussetzungen seitens der Banken erfillt sein missen, um ihre
Darlehensnehmer  korrekt und vollstdindig Uber die Berechnung der
Vorfélligkeitsentschadigung zu informieren. Demnach missen Darlehensvertrage
nicht nur die Methode zur Berechnung der Vorfalligkeitsentschadigung enthalten,
diese muss zudem fiir den Durchschnittsverbraucher leicht nachvollziehbar sein —und
zwar in einer Weise, dass er die Hohe der Entschddigung mithilfe der Angaben im
Kreditvertrag selbst bestimmen kann. Bei Versto gegen die Informationspflicht
verliert die Bank den Anspruch auf eine Vorfalligkeitsentschadigung. Der sogenannte
Vorfalligkeitsjoker greift auch riickwirkend. Darin inbegriffen sind aktuell Zahlungen,
die seit Anfang 2019 geleistet worden sind.

Fazit

.Wer vorzeitig aus seinem Immobilienkredit aussteigen mochte, sollte zunachst
Uberprifen, ob und in welcher Hohe eine Vorfalligkeitsentschadigung anfallt. Unter
Umstanden lasst sich die Zahlung einer Vorfalligkeitsgeblihr vermeiden. Zur
Uberpriifung des eigenen Vertrags sollten Darlehensnehmer immer auf die
Unterstlitzung eines Rechtsexperten setzen und sich auch Uber die
Alternativfinanzierung im Klaren sein”, resimiert Dr. Lucie Lotzkat von VON POLL
FINANCE.

Weitere interessante Blog-Artikel rund um das Thema Immobilien, Lifestyle und
modernes Wohnen sowie eine kostenlose Immobilienbewertung bietet VON POLL
IMMOBILIEN auf seiner Website.
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Uber von Poll Immobilien GmbH
Die von Poll Immobilien GmbH (www.von-poll.com) hat ihren Hauptsitz in Frankfurt am Main. Der

Schwerpunkt ihrer Tatigkeit liegt in der Vermittlung von wertbestandigen Immobilien in bevorzugten
Wohn- und Geschaftslagen. Die Geschéftsleitung des Unternehmens bilden Beata von Poll, Daniel
Ritter, Sassan Hilgendorf und Dr. J6rg Hahn. Mit mehr als 350 Shops und tiber 1.500 Kollegen ist VON
POLL IMMOBILIEN, wozu auch die Sparten VON POLL COMMERCIAL, VON POLL REAL ESTATE sowie
VON POLL FINANCE gehéren, in Deutschland, Osterreich, der Schweiz, Spanien, Griechenland,
Portugal, Ungarn, Italien, den Niederlanden, Frankreich und Luxemburg vertreten und damit eines
der groBten Maklerunternehmen Europas. Der Capital Makler-Kompass zeichnete VON POLL
IMMOBILIEN im Oktoberheft 2021 erneut mit Bestnoten aus.
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