Widerruf eines Haustiir-Realkreditvertrags
Anmerkung zum Urteil des OLG Miinchen vom 11.04.2000, 5 U 5342/99 (WM 2000, 1336 ff.).
Von Rechtsanwalt Dr. Claudius Arnold, Stuttgart
1. Einleitung

Hat ein Kreditnehmer, der in einer "Haustiir-Situation" gemil3 § 1 Haustiirgeschéfte-
Widerrufsgesetz (HWiGQG) einen Realkreditvertrag unterschreibt, das Recht zum Widerruf
seiner Willenserklarung?

Dariiber wird seit langem gestritten. Haustiir-Kreditvertrage sind namlich zugleich
Verbraucherkreditvertrdge im Sinne von § 1 Verbraucherkreditgesetz (VerbrKrG).

§ 5 Abs. 2 HWIG sagt, dall auf Haustiirgeschéfte, die zugleich die Voraussetzungen eines
Geschifts nach dem Verbraucherkreditgesetz erfiillen, nur die Vorschriften des
Verbraucherkreditgesetzes anzuwenden seien. Dies bedeutet zunédchst, da3 ein Widerrufsrecht
nach dem Haustiirgeschéfte-Widerrufsgesetz bei Verbraucherkrediten nicht in Betracht
kommt. Die Pointe liegt darin, da3 das Verbraucherkreditgesetz dem Realkreditnehmer
ebenfalls kein Widerrufsrecht gibt. Denn § 3 Abs. 2 Nr. 2 VerbrKrG schlief3t ein
Widerrufsrecht nach § 7 VerbrKrG aus, sofern der Verbraucherkredit von der Sicherung
durch ein Grundpfandrecht abhingt und zu Bedingungen gewéhrt wird, die fiir
grundpfandrechtlich gesicherte Kredite und deren Zwischenfinanzierung tiblich sind.

Einige Autoren meinen, zum Schutz des Verbrauchers miisse dieses Ergebnis durch
teleologische Reduzierung des § 5 Abs. 2 HWiG vermieden werden. Das Haustiirgeschéfte-
Widerrufsgesetz werde vom Verbraucherkreditgesetz nur verdrangt, wenn das
Verbraucherkreditgesetz dem Kunden einen gleichermalBlen wirksamen Schutz biete. Da dies
bei Realkreditvertrigen nicht der Fall sei, miisse dem Kunden das Widerrufsrecht nach

§ 1 HWiG erhalten bleiben'.

Der 11. Zivilsenat des BGH ist in seinem BeschluBl vom 29.11.1999* der vorherrschenden
Gegenansicht’ beigetreten. Ein Widerruf nach § 1 HWiG, so fiihrt der BGH dort aus, scheitere
auf der Grundlage deutschen Rechts an der Vorrangregelung des § 5 Abs. 2 HWiG. Da es
dem Senat aber moglich schien, dafl die europdische Haustiirgeschéfte-Richtlinie eine andere
Auslegung des § 5 Abs. 2 HWiG erfordert, legte der BGH dem Européischen Gerichtshof
unter anderem die Frage vor, ob die Haustiirgeschéfte-Richtlinie auch Realkreditvertrige
erfa3t und ob sie in bezug auf das dort vorgesehene Widerrufsrecht Vorrang vor der
Verbraucherkredit-Richtlinie hat.

In einer Reihe von Verfahren, deren Ausgang von der Auslegung des § 5 Abs. 2 HWiG
abhéngt, setzte kiirzlich das OLG Hamm die Verhandlung entsprechend § 148 ZPO bis zur
Antwort des EuGH auf die Fragen des BGH aus”.
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Ganz anders der 5. Zivilsenat des OLG Miinchen: In einem Urteil vom 11.04.2000°
verweigerten die Miinchner dem BGH die Gefolgschaft und wandten §§ 1 Abs. 1, 2 Abs. 1
Satz 4 HWiG auf einen Haustiir-Realkreditvertrag an.

Die Begriindung des Urteils des OLG Miinchen ist nicht {iberzeugend. Das OLG Miinchen
hitte auBerdem auf der Grundlage seiner eigenen Auffassung zum Ergebnis kommen miissen,
daB3 der Kreditvertrag nicht mehr widerrufen werden konnte. Dies ist im folgenden darzu-
legen.

2. Sachverhalt

Klager und Klédgerin, beide beim Finanzamt beschiftigt, kauften im Oktober 1993 gemeinsam
eine Eigentumswohnung zum Preis von DM 175.765. Zur Finanzierung nahmen sie bei der
beklagten Bank ein Annuititendarlehen in Hohe von DM 118.000 sowie ein Festdarlehen in
Hohe von DM 80.000 auf, die beide mit 7,6 % jahrlich zu verzinsen waren. Zur Sicherung des
Riickzahlungsanspruchs bestellten die Klidger der Bank eine Grundschuld zu Lasten der
gekauften Eigentumswohnung. Uber ein Widerrufsrecht wurden die Kliger nicht belehrt.

Den Vertragen gingen Gespriche mit Vermittlern in der Wohnung und am Arbeitsplatz der
Kléager voraus. Einer der Vermittler hatte die Kldger im Finanzamt unaufgefordert auf die
Moglichkeit einer steuersparenden Geldanlage durch Immobilienerwerb hingewiesen.

3. Argumente des OLG Miinchen

a)

Der 5. Zivilsenat des OLG Miinchen betont zunéchst, er verkenne nicht, da3 der Gesetzgeber
die Einrdumung einer Widerrufsmoglichkeit als fiir Realkredite von vornherein unpassend
angesehen und die Anwendung des Haustlirgeschifte-Widerrufsgesetzes flir nicht notwendig
erachtet habe, weil eine wesentliche Gefahrdung der Verbraucherinteressen im Zusammen-
hang mit einem Realkredit wegen der mit einem Grundpfandrecht bei der notariellen
Beurkundung zu erwartenden Warnfunktion nicht zu befiirchten sei. Ob der Gesetzgeber
jedoch im Gesetzgebungsverfahren {iberhaupt bedacht habe, da3 Zweifelsfdlle im Hinblick
auf Realkreditvertrage geschaffen wiirden, sei nicht ersichtlich. Ersichtlich sei lediglich, daf3
im Gesetzgebungsverfahren das Haustiirgeschifte-Widerrufsgesetz bei Realkreditvertragen
nur habe ausgeschlossen werden sollen, "um dem Realkreditkunden die angenommene
giinstige Verzinsung wegen der taggenauen Refinanzierung von Realkrediten nicht zu
gefdhrden (BT-Drucks. 11/5462, Seite 35, vgl. auch Seite 41; BT-Drucks. 11/8274, Seite 5 f.
und 20 ftf.)".

Da der vom Gesetzgeber angenommene Vorteil fiir den Kunden entgegen der Ansicht des
Gesetzgebers in der Realitit nicht vorhanden sei, wolle der Senat den vom BGH in seinem
Vorlagebeschlull nicht gewdhlten Losungsweg beschreiten, "wonach Sinn und Zweck der
einschlidgigen Normen des Haustiirgeschiftewiderrufs- sowie des Verbraucherkreditgesetzes
eine teleologische Reduktion des § 5 Abs. 2 HWiG in der Weise gebieten, dafl im Falle von
§ 3 Abs. 2 Nr. 2 VerbrKrG der Widerruf nach § 1 HWiG moglich bleibt".

§ 2 Abs. 1 Nr. 3 des von der Regierung vorgelegten Entwurfs des Verbraucherkreditgesetzes
wollte nicht nur die Anwendung einzelner Vorschriften des Verbraucherkreditgesetzes,
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sondern die Anwendung des gesamten Gesetzes auf Realkreditvertrage ausschliefen. In der
Begriindung des § 2 Abs. 1 Nr. 3 des Entwurfs (spéterer § 3 Abs. 2 Nr. 2) heif3t es’:

"Diese Ausnahme findet ihre Rechtfertigung darin, da3 die meisten Vorschriften des
Entwurfs auf grundpfandrechtlich gesicherte Darlehen nicht passen, sofern sie zu fiir
Realkredite iiblichen Bedingungen (insbesondere hinsichtlich der Zinshdhe) gewéhrt
werden; das gilt vor allem fiir das Widerrufsrecht, die Verzugszinsregelung sowie die
Voraussetzungen der Gesamtfalligstellung. Das Widerrufsrecht wiirde die taggenaue
Refinanzierung vieler Realkredite, die eine Grundlage fiir deren giinstige Verzinsung
darstellt, erheblich gefdhrden. Die vorgesehene Verzugszinsregelung (§ 10 Abs. 1)
wire in vielen Fillen des Realkredits zu giinstig. Die Voraussetzungen der Gesamt-
falligstellung sind auf die meist langen Laufzeiten der Realkredite mit ihrer niedrigen
Anfangstilgung nicht zugeschnitten. Die Sicherstellung durch einzutragende Pfand-
rechte wirkt zusitzlich warnend, so daf jeder Nachfrager zu besonderer Umsicht
gemahnt ist. Zudem handelt es sich bei solchen Darlehen auch nicht um typische
Konsumentenkredite."

Dem Bundesrat und auch dem Rechtsausschufl ging diese Ausnahmeregelung zu weit. Beide
forderten, daB3 auf Realkreditvertridge das Verbraucherkreditgesetz grundsétzlich anwendbar
sein solle, mit Ausnahme der fiir solche Vertrage nicht passenden Vorschriften iiber den
Widerruf, den Einwendungsdurchgriff, die Verzugszinsen und die Gesamtfilligstellung’.

Sowohl der Bundesrat als auch der Rechtsausschufl waren sich mit der Regierung darin einig,
daB3 ein Widerrufsrecht nach § 7 VerbrKrG bei Realkreditvertrdgen nicht ratsam sei. Da
Bundesrat und Rechtsausschuf keine Begriindung dafiir geben, muf3 man auf die zitierte
Passage in der Begriindung des Regierungsentwurfs zuriickgreifen. Dort heif3t es nicht etwa,
dal Realkredite stets taggenau refinanziert wiirden. Vielmehr ist die Rede davon, daf3 die
taggenaue Refinanzierung vieler Realkredite gefahrdet wiirde. Dem Gesetzgeber war also
bewuft, dafl keineswegs alle Realkredite taggenau refinanziert werden.

Der Zinsvorteil eines Hypothekenbankkredits beruht auf der Mdglichkeit der Refinanzierung
durch Pfandbriefe, deren Emission fiir die Hypothekenbank billiger ist als ein Darlehen auf
dem Geldmarkt. Jedoch sind Realkredite, auch wenn sie, wie dies bei anderen Banken der Fall
ist, iiberhaupt nicht oder nicht durch Kapitalmarktmittel refinanziert werden, stets giinstiger
als Personalkredite, weil bei dinglicher Sicherung die im Zins enthaltene Vergiitung fiir die
Ubernahme des Ausfallrisikos geringer sein kann.

Hiétte der Kunde, der bei einer Hypothekenbank einen Realkredit aufnimmt, ein Widerrufs-
recht nach § 1 HWiG, so miifite die Hypothekenbank die Wochenfrist abwarten, bevor sie die
Zwischenfinanzierung durch Ausgabe von Pfandbriefen einleitet. Die Kalkulation des mit
dem Realkreditkunden vereinbarten Zinssatzes beriicksichtigt das Zinsniveau am Tag des
Kreditvertragsschlusses. Es bestiinde dann das Risiko, daf3 innerhalb der Wochenftrist die
Zinsen auf dem Kapitalmarkt steigen und sich dadurch die Marge der Hypothekenbank
verringert. Zum Ausgleich dieses Risikos miifite die Hypothekenbank in den mit dem Kunden
vereinbarten Zins einen Zuschlag einkalkulieren. Der Kunde hitte also mehr Zinsen zu
bezahlen, als wenn die Bank den Kredit sofort refinanzieren konnte. Durch Ausschluf} des
Widerrufsrechts bleibt dem Kunden mithin der Zinssatz erhalten, der auf der Grundlage des
Marktniveaus am Tag des Vertragsschlusses kalkuliert ist.
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Realkredite werden aber nicht nur von Hypothekenbanken, sondern auch von anderen
Kreditinstituten vergeben, teilweise ohne Refinanzierung, jedenfalls aber ohne taggenaue
Refinanzierung durch Pfandbriefe. Der Zinssatz dieser Realkredite ist ebenfalls weit gilinstiger
als der Zinssatz eines Personalkredits. Auf der taggenauen Refinanzierung kann dies nicht
beruhen, da solche Kredite nicht taggenau refinanziert werden. Der Grund ist vielmehr, wie
bereits ausgefiihrt, die dingliche Sicherung. Dies war dem Gesetzgeber bekannt.

Der Gesetzgeber hat also, entgegen der Auffassung des OLG Miinchen, keineswegs
angenommen, "die gilinstige Verzinsung von Realkrediten beruhe auf der taggenauen
Refinanzierung in der Bankpraxis"®. Vielmehr war sich der Gesetzgeber bewuBt, daB zwar die
Hypothekenbankkredite, nicht aber auch die iibrigen Immobiliendarlehen taggenau
refinanziert werden. In Kenntnis dieser Tatsache hat er eine Regelung geschaffen, die das
Widerrufsrecht nicht nur bei den taggenau refinanzierten, sondern bei simtlichen
Realkreditvertrdgen ausschlief3t.

Deshalb kann es bei der Frage, ob dem Realkreditnehmer ein Widerrufsrecht zusteht, keine
Rolle spielen, ob der Realkredit taggenau refinanziert wurde.

b)

Da das OLG Miinchen dem Gesetzgeber unterstellt, er habe das Widerrufsrecht nur aus-
schlieen wollen, um die giinstige Verzinsung nicht zu gefdhrden, die nach Ansicht des
Gesetzgebers stets auf einer taggenauen Refinanzierung beruhe, ist es folgerichtig, daf3 das
OLG im néchsten Schritt untersucht, ob die giinstige Verzinsung eines Realkredits wirklich
immer von der taggenauen Refinanzierung abhiangt. Das Gericht kommt bei der Priifung des
Kreditvertrags der Parteien zu dem nicht iiberraschenden Ergebnis, daf3 dies nicht der Fall sei.
Dazu hitte aber die Feststellung geniigt, da3 die Verzinsung giinstig sei, obwohl die Beklagte
den Kredit nicht taggenau refinanziert habe. Statt dessen unternimmt das OLG Miinchen den
Nachweis, daB es sich bei dem ihm vorliegenden Darlehensvertrag nicht um einen
"klassischen Realkreditvertrag" handle, wie er dem Gesetzgeber vermutlich vor Augen
gestanden habe. Ein solcher klassischer Realkreditvertrag sei dadurch gekennzeichnet, daf3
das Kreditinstitut den Verkehrswert des Objekts ermittle und im Hinblick auf § 11
Hypothekenbankgesetz 60 % dieses Betrags als deckungshinterlegungsféhig finanziere’.

Unklar ist bereits, inwiefern der Umfang der dinglichen Sicherung mit dem zuvor erérterten
Kriterium der taggenauen Refinanzierung zusammenhingt. Im tibrigen 146t sich die
Annahme, dem Gesetzgeber habe der vom OLG Miinchen umschriebene klassische Real-
kreditvertrag vorgeschwebt, nicht auf die Materialien stiitzen. In der Begriindung des
Regierungsentwurfs ist nirgends davon die Rede, daf3 der Realkredit einen bestimmten Bruch-
teil des Verkehrswerts des zur Sicherheit dienenden Grundstiicks nicht {iberschreiten diirfe.
Einige Tage nach der Verkiindung des Urteils des OLG Miinchen hat der BGH in seiner Ent-
scheidung vom 18.04.2000'° betont, § 3 Abs. 2 Nr. 2 VerbrKrG setze nicht voraus, daB der
Kredit grundpfandrechtlich vollstindig durch einen entsprechenden Wert des belasteten
Grundstiicks gesichert oder daB3 gar der Beleihungsrahmen gemal3 §§ 11, 12
Hypothekenbankgesetz eingehalten sei. Die Rechtssicherheit gebiete es, die Anwendung der
Vorschrift nicht von der hiufig streitigen Bewertung des jeweiligen Grundpfandobjekts
abhédngig zu machen.

Weder das Fehlen einer taggenauen Refinanzierung noch der Umstand, daf3 der Kredit
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weit hoher war als 60 % des Verkehrswerts der gekauften Wohnung, rechtfertigen die
Einschitzung des OLG Miinchen, der von ihm beurteilte Kreditvertrag sei kein
Realkreditvertrag, wie ihn der Gesetzgeber in § 3 Abs. 2 Nr. 2 VerbrKrG vor Augen gehabt
habe. Es stimmt auch nicht, daB3 der Gesetzgeber den Ausschlufl des Widerrufsrechts allein
mit der Erwagung begriindete, andernfalls sei die giinstige Verzinsung als Folge taggenauer
Refinanzierung gefdhrdet. Vielmehr stiitzt sich die Begriindung des Regierungsentwurfs
zusitzlich auf die - vom OLG nicht korrekt wiedergegebene - Uberlegung, daB der Kunde
schon durch das Erfordernis der Bestellung von Grundpfandrechten zu besonderer Umsicht
gemahnt werde. Die Verpflichtung, Grundpfandrechte zu bestellen, ist in allen
Realkreditvertrdgen und in den gleichzeitig abzuschliefenden Sicherungsvertrigen
(,,Zweckerklarungen®) enthalten. Die hiervon ausgehende Mahnung des Kunden zu
besonderer Umsicht macht daher bei allen Realkrediten, gleichviel ob und wie sie refinanziert
werden, ein Widerrufsrecht entbehrlich.

c)

Man muB sich in Erinnerung rufen, dafl das OLG Miinchen zu begriinden versucht, warum

§ 5 Abs. 2 HWiG teleologisch zu reduzieren sei. Mit den Erwdgungen des OLG Miinchen
lieBe sich aber allenfalls § 3 Abs. 2 Nr. 2 VerbrKrG teleologisch reduzieren. Wenn der
Gesetzgeber, wie das OLG Miinchen meint, beim Ausschlufl des Widerrufsrechts in

§ 3 Abs. 2 Nr. 2 VerbrKrG nur an taggenau refinanzierte und in bestimmtem Umfang dinglich
gesicherte Kredite gedacht hitte, wére es vertretbar, diesen Teil der Vorschrift auch nur auf
solche Kredite anzuwenden. Dies aber hétte zur Folge, da3 der vom OLG Miinchen beurteilte
Kreditvertrag nicht vom Ausschlufl des Widerrufsrechts in § 3 Abs. 2 Nr. 2 VerbrKrG
betroffen wire. Daraus wiederum ergibe sich, dall der Kreditvertrag der Parteien nach § 7
VerbrKrG hiitte widerrufen werden kénnen. Uber das Widerrufsrecht wurde nicht belehrt.

Da die Kldger den Widerruf erst fiinf Jahre nach Vertragsschlu3 erklirten, war das
Widerrufsrecht geméf § 7 Abs. 2 Satz 3 VerbrKrG erloschen.

Auf der Grundlage seiner Auffassung hitte das OLG Miinchen also nicht zum Ergebnis
kommen diirfen, da3 der Vertrag nach § 1 HWiG widerruflich sei. Der vom OLG Miinchen
angestrebte Verbraucherschutz wiirde bereits durch die Widerrufsmdglichkeit nach § 7
VerbrKrG gewéhrt. Will man, wie die Mindermeinung in der Literatur, ein Widerrufsrecht
des Haustiir-Realkreditnehmers erreichen, mufl man hierzu die teleologische Reduzierung von
§ 5 Abs. 2 HWiG nur bemiihen, wenn man — richtigerweise — § 3 Abs. 2 Nr. 2 VerbrKrG auf
samtliche Realkreditvertrage anwendet, also auch auf solche, die — wie im Fall des OLG
Miinchen — nicht taggenau refinanziert und auch nicht in dem von §§ 11, 12
Hypothekenbankgesetz vorgeschriebenen Umfang dinglich gesichert werden.

Das OLG Miinchen umgeht die Konsequenzen seiner Deutung des § 3 Abs. 2 Nr. 2
VerbrKrG, weil ihm das Erléschen des Widerrufsrechts nach § 7 Abs. 2 Satz 3 VerbrKrG im
Falle von Haustiir-Realkreditvertragen unangemessen erscheint. Diese Erkldrung dréngt sich
auf, wenn man die Passagen liest, in denen das OLG sich mit der Frage beschiftigt, ob bei
Realkreditvertrdgen ein Widerrufsrecht nach § 1 HWiG in Analogie zu § 7 Abs. 2 Satz 3
VerbrKrG zeitlich zu begrenzen sei''. Der BGH'? hatte dies fiir den Fall befiirwortet, daB die
europdischen Verbraucherschutzrichtlinien eine einschrinkende Auslegung von § 5 Abs. 2
HWiG mit der Folge der Widerruflichkeit von Haustiir-Realkreditvertragen gebieten sollten.
Das OLG Miinchen verwirft die Analogie zu § 7 Abs. 2 Satz 3 VerbrKrG mit der
Begriindung, da3 in dem von ihm beurteilten Fall der Mietzinsgarant erst geraume Zeit nach
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Ablauf der Jahresfrist insolvent geworden sei und die Kldger vorher die Unvermietbarkeit der
Wohnung nicht hitten erkennen konnen. Das OLG fiihrt wortlich aus:

"DaB die Jahresfrist jedoch dem Risiko, das den Kldgern aus der Haustiirsituation
entstanden ist, mit der Einrfdumung einer einjdhrigen Widerrufsfrist nicht gerecht wird,
wird an der vorliegenden Fallkonstellation deutlich."

Die Gefahr, Schwierigkeiten bei der Vermietung zu spét zu erkennen, entsteht aber nicht aus
der "Haustiirsituation*, sondern aus der Konstruktion des Anlagemodells. Ob und wann der
Mietzinsgarant insolvent wird, hdngt nicht davon ab, unter welchen Umstinden der Kunde
den Realkreditvertrag schlieft. Auch der Anleger, der den Darlehensvertrag nicht in einer
,2Haustiirsituation* unterschreibt, wird hdufig erst nach Ablauf eines Jahres genoétigt sein,
wegen der Insolvenz des Mietzinsgaranten vor dem Ende des Garantiezeitraums einen Mieter
zu suchen.

Von der — unzutreffenden — Pramisse aus, da3 dem Verbraucher, der einen weder taggenau
refinanzierten noch ausreichend dinglich gesicherten Kredit aufnimmt, der Widerruf nicht
verwehrt sein darf, hitte das OLG Miinchen zum Resultat gelangen miissen, da3 den Kldgern
ein Widerrufsrecht nach § 7 Abs. 1 VerbrKrG zustand, das jedoch mit Ablauf der Jahresfrist
gemal § 7 Abs. 2 Satz 3 VerbrKrG erloschen war.



