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Viele Mitarbeiter von Kreditinstituten weisen ihre Kunden immer noch nicht auf die
Forderkredite der KfW hin; teilweise aus Eigeninteresse, teilweise, well sie selbst
noch nicht mitbekommen haben, dass die Forderkredite der Kfw zum Wohnungsbau
inzwischen jede Privatperson unabhéngig vom Einkommen und dem Volumen des
Objektes bei selbstgenutztem Wohnungsbau und —erwerb erhalten kann.

Entsprechende Wohnungsbaukredite sollten daher gezielt daraufthin Gberpruft wer-
den, ob Forderkredite der KfW nicht in Anspruch genommen wurden. Haben die Mit-
arbeiter des Kreditinstitutes nicht auf die 6ffentlichen Forderkredite hingewiesen, ist
an ein Beratungsverschulden zu denken. Die Kreditnehmer sollten in einem derarti-
gen Fall auf den dadurch entstandenen Schaden hingewiesen werden. Der Schaden
kénnte im Rahmen eines Rechenservices von den Verbraucherzentralen ermittelt
werden, mit dem die Kunden dann ihr Kreditinstitut konfrontieren kénnen.

An ein Beratungsverschulden ist auch im Zusammenhang mit anderen 6ffentlichen
Forderkrediten zu denken.

A Der Wohnungsbaukredit der KfwW

Kreditinstitute weisen viel zu wenig ihre Kunden auf die Kredite der KfW hin, wie
kiurzlich eine Studie der Verbraucherzentrale in NRW ergab (Presseerklarung vom
10.5.2001). Zwei Drittel der Bankberater erwéhnten die Kredite der KfW nicht von
sich aus, ein Drittel verweigerte auch dann noch die Auskunft, als sie gezielt auf die
Kredite der KfW angesprochen wurden.

1. Zielgruppe

Die Kredite der KfW kann jede Privatperson fir selbst genutzte Wohnungen und
Hauser erhalten. Es gibt seit knapp einem Jahr keine Beschrankungen mehr auf-
grund des eigenen Einkommens, des Familienstandes, des Alters oder des Volu-
mens des Bauvorhabens. Auch kann ein Kredit bei der KfW mehr als einmal im Le-
ben in Anspruch genommen werden. Der Kredit kann 30 % der Gesamtkosten betra-
gen, maximal 100.000 Euro, also ca. 195.000,- DM.

Vermittelt werden diese Kredite ausschlie3lich von anderen Kreditinstituten. Diese
fuhren auch die Bonitatsprifung durch. Durch die Bonitatsprifung der vorgeschalte-
ten Kreditinstitute erhalt in der Praxis doch nicht jeder einen Kredit der KfW. Dieses
kann zum Beispiel zu gering verdienende oder alte Personen betreffen.
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2. Vorteile der Kredite von der KfW

Die Kredite der KfW erh6hen langfristig nicht die Liquiditat der Kreditnehmer, denn
einem etwas geringeren Zinssatz steht eine héhere Tilgung gegentber. Zum Teil lie-
gen die Angebote privater Hypothekenbanken nur 0,1 % Uber dem Zinssatz der Kfw.
Da die Tilgung zwar bis zu 5 Jahre hinausgeschoben werden, dann aber zumindest
mit 1,4 % erfolgen muss, liegt der Kredithnehmer dann sogar bei einer h6heren mo-
natlichen Belastung.

Vergleicht man das Angebot der KfW mit dem durchschnittlichen Angebot der auf
dem Markt befindlichen Hypothekenkrediten, ist die Kiw im Durchschnitt 0,35 % —
0,4 % gunstiger. Die héhere Tilgung wird dann durch den niedrigeren Zinssatz relati-
viert. Bei gleicher Belastung zu einem durchschnittlichen Angebot ist die Tilgung
dann hoher, das Angebot gtinstiger. Die Ersparnis liegt dabei tGiberschlagen bei Aus-
schopfung des maximalen Kredites nach 30 Jahren bei circa 40.000,- DM. Der Kredit
ist bei der KfwW dann bei einer Tilgung von 1,4 % komplett abgezahlt, wahrend bei
einem vergleichbaren Kredit einer Hausbank mit 1 % Tilgung dann noch eine Rest-
schuld in der genannten Hohe besteht.

Ein weiterer wesentlicher Vorteil liegt darin, dass die KfW mit ihrem Hypothekenkredit
bei gleichem Zinssatz auf den 2. Rang geht, wahrend private Kreditinstitute dafir
teilweise einen Aufschlag von 0,1 % bis 0,5 % auf den Zinssatz verlangen. Dadurch
kann bei entsprechender Bonitatsprifung bis zu 100 % des Bauvorhabens zu einem
sehr gunstigen Zinssatz als Kredit aufgenommen werden.

Die Tilgungshohe kann frei vereinbart werden (z.B. 5 % p.a.), so dass man den Kre-
dit sehr schnell abzahlen kann, soweit man dazu in der Lage ist. Bend6tigt man nur
einen geringen Betrag, kann man den Erwerb eines Eigenheims mit anschliel3ender
Modernisierung allein mit einem Kredit der KfW finanzieren.

3. Nachteile

Wie oben ausgefuhrt kann die Belastung fur die Kredithehmer durch Kredite der KfW
langfristig in den meisten Fallen nicht reduziert werden. Eine Tilgungsfreistellung
kann nur in den ersten 5 Jahren erfolgen. Kredithehmer, die sich bewuf3t eine private
Bank mit einem gunstigen Hypothekenzinssatz suchen, haben bei der KfW aufgrund
der hoheren Tilgung von mindestens 1,4 % p.a. sogar langfristig eine héhere Belas-
tung.

Da die Bonitatsprifung durch die vorgeschalteten Kreditinstitute erfolgt, und diese
auch das Ausfallrisiko tragen, erhélt man durch die KfW nicht mehr Geld zur Verfu-
gung. Schwellenhaushalte werden dadurch daher nicht direkt beglnstigt. Wer sich
den Erwerb oder den Kauf eines Hauses finanziell nicht leisten kann, wird dieses
auch nicht mit einem zusatzlichen Kredit der KfW schaffen. Hierfur kann auf die
Wohnungsbaukreditanstalten der Bundesléander zuriickgegriffen werden (z.B. Ham-
burgische Wohnungsbaukreditanstalt), die an einkommensschwache und kinderrei-
che Familien Kredite vergibt, die z.T. zinslos und tilgungsfrei gewahrt werden.

4. Fazit

Als gunstiger Kredit ist er fur alle Privatpersonen bei einem selbstgenutzten Objekt
geeignet. Doch ist der Zinsvorteil relativ gering, wenn man sich ansonsten gezielt ei-
ne gunstige Hypothekenbank sucht. Als Alternative zu der Hausbank sollte er aber
auf jeden Fall zusatzlich genutzt werden.

Es scheint, dass immer noch viele Erwerber eines Eigenheims die Mdglichkeit der
Kreditaufnahme bei der KfW nicht kennen und von ihrem Kreditinstitut auch nicht



darauf hingewiesen werden. Die Ersparnis von bis zu 40.000,- DM durch einen KfW-
Kredit kann den Kreditnehmern durch eine konkrete Vergleichsrechnung plastisch
vor Augen gefuhrt werden. Informationen kdnnen die Kredithnehmer Gber das Internet
(www.kfw.de) oder per Telefon (0180/33 55 77) erhalten.

B Beratungsverschulden bei Nichtaufklarung der Kunden

Der KfW ist untersagt, in Konkurrenz zu den Kreditinstituten aufzutreten. Die KfW ist
daher darauf angewiesen, dass die Kunden nach den Krediten der KfW bei ihrem
Kreditinstitut fragen oder die Kunden von den Mitarbeitern des Kreditinstitutes auf die
Kredite der KfW hingewiesen werden.

Aus Sicht der KfW gibt es keine Verpflichtung der Kreditinstitute, ihre Kredite den
Kunden anzubieten oder tber diese staatlich geférderten Kredite den Kunden aufzu-
klaren. Auf einen Vertrag zugunsten oder mit Schutzwirkung fir Dritte zwischen der
KfW und dem jeweiligen Kreditinstitut kann sich der Kunde daher nicht berufen. Ein
Anspruch kann daher nur aufgrund der Verletzung einer vertraglichen oder vorver-
traglichen Nebenpflicht bestehen.

Obwohl die Aufklarung tber 6ffentliche Forderdarlehen in der Praxis oft nicht erfolgt
und der Schaden bei einer fehlenden Aufklarung im Bereich des privaten Woh-
nungsbaus und —erwerbs hoch sein kann, liegen uns keine Gerichtsentscheidungen
daftr vor. In einer Entscheidung des OLG Hamm (VuR 1997, 276) wird aber darauf
hingewiesen, dass innerhalb eines Beratungsverhaltnisses ein Kreditgeber auf die
verschiedenen Arten der Darlehensgewahrung hinzuweisen hat, wozu unserer Auf-
fassung nach auch die Finanzierung durch offentliche Férderkredite wie der KfW ge-
hort. Das OLG Celle (VuR 1999, 449 m. Anm. Kriger) hat bei einem vergleichbaren
Fall eines Existenzgrunders entschieden, dass ein Kreditinstitut sich nicht darauf be-
schranken kann, allein die hauseigenen Kreditprogramme anzubieten, sondern auch
auf die Mdglichkeit des Einsatzes gunstigerer offentlicher Férderdarlehen hinweisen
muss (Kruger in: Evers, Kruger, Reifner: Beratungsqualitat in Finanzdienstleistungen.
Nomos: 2000 S. 214 1.).

1. Vertrag

Denkbar ist eine Verletzung der vorvertraglichen Aufklarungspflicht des Kreditinsti-
tutes aufgrund des abgeschlossenen Kreditvertrages mit der Bank, wenn diese nicht
auf die Kredite der KfW hinweist. Moglicherweise ist konkludent auch ein eigenstan-
diger Beratungsvertrag zwischen dem Kunden und dem Kreditinstitut entstanden
(OLG Hamm VuR 1997, 276 = ZIP 1997, 360).

2. Verletzung der Aufklarungspflicht Gber staatliche Kredite

Eine grundsatzliche Aufklarungspflicht der Banken besteht bei der Kreditvergabe
nicht. In Einzelféllen hat das Kreditinstitut die Kunden aber an sich treu zu beraten
und ihn Uber alle Umstande aufzuklaren hat, die fur seine Entscheidung bei der Kre-
ditaufnahme von Bedeutung sind. Wann eine derartige Aufklarungspflicht im einzel-
nen besteht, ist umstritten. Zumindest ist dieses anzunehmen, wenn der Vertrags-
partner besonders aufklarungs- und schutzbedurftig ist und nach Treu und Glauben
eine Aufklarung von der Bank zu erwarten zu erwarten ist (Vortmann: Aufklarungs-
und Beratungspflichten der Banken 5. Aufl., Rz. 95 m.w.N.). Dieses ist in den vorlie-
genden Fallen unseres Erachtens anzunehmen:



a) Unerfahrenheit des Kunden

Kommt ein Kunde zu einem Kreditinstitut wegen einer Wohnungsfinanzierung, so
wird der Kunde in der Regel Giber die mogliche Finanzierung beraten. Der durch-
schnittliche private Kreditnehmer ist Uberwiegend rechtsunkundig und in Finanz- und
Kreditgeschéaften unerfahren (Vortmann a.a.O. Rz. 99).

b) Konkreter Wissensvorsprung der Kreditinstitute

Dem Kreditinstitut sind die Tatsachen Uber die Moglichkeit einer Teilfinanzierung u-
ber die Kf\W bekannt. Erforderlich sind keine weiteren Kenntnisse tber den Kunden,
die Uber seinen vorgetragenen Finanzierungswunsch hinausgehen. Die Nutzung fur
private Zwecke des Kunden ergibt sich aus seinem Anliegen, seiner fir den Kredit
moglichen Sicherheiten und die Art der Finanzierung (Offenlegung des eigenen Ein-
kommens, Wegfall der Mietkosten, Teil des Lohnes fir die Rickzahlung des Kredi-
tes), so dass keine weiteren Informationen hinzukommen mussen, um fir die Mitar-
beiter des Kreditinstitutes bei der Beratung zu erkennen, dass fur den Kredithehmer
eine Offentlich gefdrderte Teilfinanzierung durch die KfW in Betracht kommt.

c) Zumutbarkeit des Hinweises

Dem Kreditinstitut ist es auch zumutbar, auf die 6ffentlichen Forderprogramme hin-
zuweisen. Anders als bei Produkten der Konkurrenz (Siol-Bankrechtshandbuch § 43,
Rz. 21) wird mit den Krediten der KfW gerade nicht der gesamte Teil eines Objektes
finanziert, sondern nur bis zu 30%. Die KfW steht auch nicht in direkter Konkurrenz
mit den anderen Kreditinstituten, da es ihre Kredite selbst auf dem Markt nicht an-
bieten darf. Sie ist gerade auf die Vermittlung durch die anderen Kreditinstitute an-
gewiesen. Dieses ist den Kreditinstituten bekannt. Der Hinweis auf offentliche For-
derkredite steht daher im Gegensatz zu Produkten anderer Kreditinstitute gerade
nicht in Konkurrenz zu den eigenen Produkten, sondern erganzt diese in sinnvoller
Weise flur den Kunden.

Es reicht dann auch nicht aus, auf die 6ffentlichen Kreditprogramme hinzuweisen,
sondern es geho6rt auch die Beratung Giber den mdglichen Umfang des Kredites und
Uber den sinnvollen Zeitpunkt der Antragstellung dazu. Dieses betrifft z.B. Falle, in
denen der Antrag zu spéat gestellt wird und damit teure Zwischenfinanzierungen not-
wendig werden.

3. Verschulden und Schadensberechnung

Das Verschulden wird regelmélRig i.S.v. 88 276, 278 BGB vorliegen, da bei entspre-
chender Sorgfalt die Mitarbeiter des Kreditinstitutes von den Wohnungsbaukrediten
der KfW und deren Bedingungen Kenntnis haben und dieses potentiellen Kreditneh-
mern bei der Beratung mitteilen kdnnen.

Der Schaden laR3t sich bei erfolgter Kreditaufnahme berechnen, indem die anteilig zu
zahlenden Raten auf den Teil des Kredites, den die KfW finanziert hatte, mit einem
Kredit der KfW verglichen werden, bei dem die Raten die gleiche Hohe haben, auf-
grund des Zinssatzes des KfW-Kredites die Tilgungsrate aber entsprechend héher
Ist.

Sinnvoll erscheint es dann, das Kreditinstitut dazu zu bringen, die gewahrten Kredite
entsprechend so anzupassen, dass der Kredithehmer so dastehen wirde, als wenn
er bei der Kf\W den mdglichen Teil seines Kredites finanziert hatte.



