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Ratgeber fiir Inmobilienfinanzierung

Dieser Ratgeber fur Immobilienfinanzierung soll Sie beim Kauf Ihres Hauses oder
Ihrer Eigentumswohnung unterstiitzen. Den groften Platz nehmen Fragen ein, die im
Zusammenhang mit der Finanzierung Ihrer Immobilie stehen, da gerade dabei Fehler leicht
zu unndtigen und mitunter kaum kontrollierbaren Kosten fihren und sich zugleich an keiner
anderen Stelle beim Immobilienerwerb ein derart groRes Einsparpotential findet wie bei der
Finanzierung.

Haftungsausschluss:

Der Autor dieses Handbuches fiir Immobilienfinanzierung ist kein Steuerberater, Rechtsanwalt oder
Finanzfachmann mit entsprechender staatlich anerkannter Ausbildung. Die Informationen in diesem
Handbuch bestehen aus vielen hilfreichen Informationen, die mit viel Aufwand zusammengetragen
wurden. Trotzdem kénnen fir die folgenden Informationen keinerlei Garantien fiir Vollstandigkeit,
Richtigkeit und Aktualitat gegeben werden. Die Verantwortung fiir die Nutzung der Inhalte und
Informationen liegt alleine beim Leser dieses Ratgebers. Eine Haftung fiir etwaige Fehler und draus
resultierende Folgen ist ausgeschlossen. Dies gilt auch fir die Inhalte der Webseiten, auf die
verwiesen wird. Alle in diesem Ratgeber erwahnten Produkt- und Firmennamen sind Marken oder
Markennamen der jeweiligen Eigentimer.
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Ehe Sie sich mit der konkreten Finanzierung einer bestimmten Immobilie befassen,
haben Sie sich fiir diese entschieden. Dabei wurde ein Limit fir den Kaufpreis gesetzt und
dieses auch eingehalten.

Ehe Sie Uber die Finanzierung der Immobilie nachdenken, ist es wichtig, dass Sie
sich sicher sind, die fir Sie richtige Wohnung oder das fiir Sie geeignete Haus gefunden zu
haben. Die Grdfie der Immobilie sowie die Anzahl der vorhandenen Zimmer werden von
allen Interessenten bei der Entscheidung berticksichtigt. Wenn die Moglichkeit besteht, dass
die Familie noch anwachst, sind ausbaufahige Keller- oder Dachrdume nutzlich.

Achten Sie auch auf das Umfeld der Immobilie. Gibt es Einkaufsmdglichkeiten in der
Nahe? Besteht eine Bahn- oder Busanbindung? Denken Sie bei der Frage, ob eine solche
fur Sie ein wichtiges Kriterium ist, auch an lhre Kinder. Die Einrichtung einer Schul- oder
Linienbusverbindung fur die Fahrt zum Unterricht ist Pflicht der Gemeinde, wenn es
aulerhalb der Schulzeiten keine Anbindung gibt, werden |hre Kinder haufig auf Ihre
Fahrdienste angewiesen sein.

Prifen Sie, ob Sie sich in der von lhnen ins Auge gefassten Immobilie auch
wohlfiihlen. Gehen Sie bei Dunkelheit am Haus vorbei spazieren und priifen Sie, ob lhnen
die Umgebung der Immobilie auch in den Abendstunden zusagt. Beim Kauf einer Immobilie
sind Emotionen ebenso wichtig wie verstandesgemalie Entscheidungskriterien, denn das
WoIhIfUhIen hangt, wie die Bezeichnung auch andeutet, nicht zuletzt von lhrem Empfinden
ab.

Schauen Sie auch bei Tageslicht genau hin. Prifen Sie den baulichen Zustand der
Immobilie. Rechnen Sie die Kosten der von Ihnen geplanten Ausbesserungs- und
Verschdnerungsarbeiten mit in die Aufwendungen ein, welche beim Kauf der Wohnung oder
des Hauses entstehen. Achten Sie besonders bei Altbauten auf Feuchtigkeit;
Schimmelentfernung ist ein sehr aufwandiges
Unterfangen. Nehmen Sie ruhig einen Fachmann zur
Besichtigung mit, dabei entstehende Kosten sind im
Vergleich zu den Betragen, die Sie sparen kdénnen, weil
er eine schadhafte Immobilie erkennt und lhnen vom
Kauf abrat, moderat.

Denken Sie auch daran, dass Sie, wenn Sie tUber mehr
Raume als vorher verfiigen, auch zusatzliche Mébel
kaufen werden.

Achten Sie auf die Kiiche. Kiichen sind haufig derart auf
eine bestimmte Wohnung zugeschnitten, dass sie sich
nicht ohne weiteres in eine andere mitnehmen lassen.
Wenn |Ihnen die Kiiche zusagt, machen Sie dem bisherigen Besitzer ein Angebot flr die
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Ubernahme, dabei sparen Sie gegeniiber einer Neueinrichtung und er ist froh, dass er die
Klche nicht entsorgen muss.

Prifen Sie die Heizkosten. Bestehen Sie unbedingt darauf, dass Ihnen der
vorgeschriebene Energieausweis vorgelegt wird, dieser bietet Anhaltspunkte fur die auf Sie
zukommenden Energiekosten.

Achten Sie auch auf bestehende Mietvertrage, da Kauf ein Mietverhaltnis nicht bricht
und ein langwieriges Verfahren im Anschluss an eine von Ihnen ausgesprochene
Eigenbedarfskiindigung mindestens nervenzehrend ist. Am besten ist die Immobilie leer oder
sie wird vom Verkaufer selber bewohnt. Wohnt dort ein Mieter, sind Sie beim Abschluss
eines Aufhebungsvertrages wesentlich sicherer als bei einer einseitig ausgesprochenen
Kdndigung, gegen die eine Klage grundsatzlich moglich ist.

Bei allem, was zu beachten ist: Haben Sie Freude beim Immobilienkauf, die
meisten Menschen erleben diese spannende Phase nur einmal in ihrem Leben.

Vergleich Immobilienkauf und Mietwohnung

Zwischen einer Mietwohnung und einer eigenen Immobilie bestehen Unterschiede
auf unterschiedlichen Ebenen, von denen die wichtigsten im folgenden betrachtet werden
sollen.

Grundsatzlich ist fir jeden Menschen, der Uber das flr eine gesicherte
Immobilienfinanzierung erforderliche Eigenkapital verfligt, Wohneigentum einer Mietwohnung
vorzuziehen.

Finanzielle Aspekte

Wenn Sie Miete zahlen, kennen Sie die Hohe Ihrer monatlichen Belastung genau, da
fur notwendige Reparaturen der Eigentumer verantwortlich ist. In der eigenen Immobilie
zahlen Sie diese selber. Das ist aber auch der einzige Vorteil einer Mietwohnung, der noch
dadurch relativiert wird, dass Sie in lnrem eigenen Reich selber entscheiden, wie Sie dieses
gestalten wollen.
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Der allergrofdte Nachteil einer Mietwohnung ist, dass die dort gezahlte Miete fiir Sie
unwiederbringbar verlorenes Geld ist, wahrend Sie bei der Bedienung eines
Immobilienkredites das Geld in lhr eigenes Hab und Gut investieren.

Viele Kosten, die Sie bislang mit der Nebenkostenabrechnung gezahlt haben, fiihren
Sie jetzt direkt an den entsprechenden Zahlungsempfanger ab; dazu gehoéren unter anderem
die Beitrage fur die Mullabfuhr (wenn Sei in einer der wenigen Kommunen wohnen, wo diese
nicht per Haus, sondern per Wohneinheit und dann direkt mit dem Mieter abgerechnet
werden, haben Sie die bislang schon selber gezahlt) oder den Strom fur das Treppenhaus
sowie die Kosten der Gebaudeversicherung.

Wenn Sie kein Eigenheim, sondern eine Eigentumswohnung erworben haben, erfolgt
die Zahlung freilich nicht an die Versorger, sondern mit dem Hausgeld tber den Verwalter.

Die Kosten flr ein Haus sind oft etwas hoher als die fiir eine Mietwohnung, dafiir haben Sie
aber im Allgemeinen auch eine groRere Wohnflache.

Soziale Aspekte

In einer Mietwohnung schrankt Sie die Hausordnung haufig ein, wahrend Sie in lhrem
Eigentum nicht an eine solche gebunden sind. Auch hierbei gilt freilich eine Einschrankung
fur die Bewohner von Eigentumswohnungen; diese haben allerdings immerhin ein
Mitspracherecht bei der Aufstellung oder Veranderung von Regeln, die das
Gemeinschaftsleben betreffen. lhre Kinder haben in lhrem Wohneigentum meistens mehr
Platz als in einer Mietwohnung. Sie gestalten die Aufteilung der Zimmer nach den
Bedurfnissen lhrer Familie; baurechtliche Einschrankungen bei der Inneneinrichtung eines
Hauses bestehen fast nur hinsichtlich tragender Wande.

Letztendlich fordert Wohneigentum auch Ihr soziales Prestige.

Im Alter ist Inr Domizil abbezahlt und Sie verfiigen tber ein hdheres freies
Einkommen als ein Rentner, der einen Groldteil seiner Rente fir die Miete ausgeben muss.
Zudem konnen Sie lhre Immobilie an Thre Nachkommen vererben, sodass diese schon frih
uber Wohneigentum verfugen.

Flexibilitat

Gelegentlich wird als Argument gegen Wohneigentum vorgebracht, dass die
Lebensplanung noch weitgehend offen und die Mdglichkeit eines spateren Ortwechsels
gegeben ist. Sicher ist das Verlassen einer Mietwohnung einfacher als der Verkauf einer
Immobilie; dennoch ist der mégliche Ortswechsel kein zwingendes Argument gegen den
Erwerb von Wohneigentum. Abgesehen davon, dass nur wenige Mieter, die aus dem
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vorgebrachten Grund kein Wohneigentum erwerben, tatsachlich ihnren Wohnort wechseln,
I&sst sich eine Immobilie bei Bedarf ohne grof3e Schwierigkeiten verkaufen oder vermieten.

Haufig hat sie seit dem Erwerb sogar eine Wertsteigerung erfahren. Mit dem Verkaufserlds
kann dann am neuen Wohnort ein neues Haus gekauft werden.

Es gibt, aulder einem sehr niedrigen Einkommen, keinen Grund fir den Verbleib in einer
Mietwohnung.

Fehler beim Immobilienkauf

Beim Kauf einer Immobilie sind unterschiedliche Fehler mdglich, die zu einem
Scheitern der Finanzierung fuhren kdnnen. Neben einem Fehler bei der Finanzierung
kénnen aber auch welche bei der Auswahl der Immobilie erfolgen. So kann die Zahl der
Raume bei einem nicht geplanten Familienzuwachs sich als unzureichend erweisen. Diesem
kann leicht vorgebeugt werden, wenn die Immobilie auch nach der Mdglichkeit gewahlt wird,
die fr den Ausbau von Dach- oder Kellerrdumen besteht.

Beim Erwerb einer Immobilie gehen die meisten Menschen davon aus, lange am gleichen
Ort zu verbleiben. Tritt doch eine Uberraschende berufliche Neuorientierung an einem
anderen Ort ein, wird der Immobilienkauf mitunter als Fehlentscheidung verstanden. Dieser
Fehler 13sst sich jedoch leicht ausgleichen, da die aktuelle Immobile, moglicherweise sogar
mit Gewinn, verkauft werden kann und der Verkaufserlds als Grundstock fir den Erwerb
einer neuen Immobilie gewertet wird.

Die Kalkulation des Einkommens und von Einsparpotentialen

Einer der haufigsten Fehler beim Immobilienkauf ist die zu optimistische Schatzung
des Einkommens und der Einkommensentwicklung. Die Banken gehen zwar grundsatzlich
davon aus, dass fiir einen Einpersonenhaushalt mindestens 800 Euro monatlich nicht fiir die
Bedienung des Immobilienkredites eingesetzt werden kdnnen und erhdhen diesen Betrag
auf einen Wert von 1100 bis 1300 Euro fUr eine vierkdpfige Familie; dabei verstehen sie
unter Einkommen jedoch haufig alle Einnahmen. Bei der Geburt eines (weiteren) Kindes fallt
jedoch ein Einkommen zeitweise weg und wird nur teilweise durch staatliche Leistungen
ausgeglichen; ebenso sollten Nebeneinkommen nur dann in die Berechnung einfliel3en,
wenn sie wirklich langfristig gesichert sind.l
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Am besten Uberlegen Sie, welchen Betrag Sie nach Abzug der Miete bisher monatlich
ausgeben. Sie werden dazu neigen, hiervon einen grofieren Betrag abzuziehen, da Sie ja
wahrend der Finanzierung bereit sind, sparsamer zu leben und vielleicht auch auf Urlaub zu
verzichten. Es ist allerdings nicht wirklich realistisch und flir Ihre Gesundheit auch nicht
sinnvoll, dass Sie fur einen Zeitraum von zehn und mehr Jahren keinen Urlaub machen und
auf jede unnétige, aber die Lebensqualitat durchaus steigende Ausgabe verzichten.

Rechnen Sie zudem Kosten fiir die Renovierung Ihrer Immobilie ein; empfehlenswert ist ein
Euro pro Quadratmeter Wohnflache pro Monat.

Eventuelle Arbeitslosigkeit kann heutzutage nicht ausgeschlossen werden; allerdings
bieten Versicherungen fir den Zeitraum von einem Jahr eine Aufstockung des
Arbeitslosengeldes auf Ihr vorheriges Einkommen an. Eine derartige Versicherung ist fur
einen Immobilienkdufer ebenso sinnvoll wie eine Restschuldversicherung; kalkulieren Sie die
entsprechenden Kosten in lhre Finanzplanung ein.

Vergessen Sie zudem nicht, dass ein Auto oder ein hochwertiges Haushaltsgerat
moglicherweise ungeplant ersetzt werden muss und dass méglicherweise Preise schneller
steigen werden als ihr Gehalt.

ventuell plant die Gemeinde BaumalRnahmen in |hrer StralRe. Ein Grofteil der Kosten
wird auf die Anlieger umgelegt, erkundigen Sie sich vor dem Erwerb einer Immobilie und
halten Sie Reserven bereit.

Fehler bei der Berechnung der Kreditkosten

Rechnen Sie mit dem effektiven Jahreszins und nicht mit dem Nominalzinssatz. Die
Bank ist verpflichtet, Ihnnen den effektiven Jahreszins flir den urspriinglich vereinbarten
Tilgungsplan zu nennen. Denken Sie aber auch daran, sich das Recht fur eine Sondertiltung
zusichern zu lassen. Dann kénnen Sie einen ungeplanten Geldzufluss fir die Tilgung lhres
Immobiliendarlehens verwenden, ohne dass die Bank Ihnen dafiir eine
Vorfalligkeitsentschadigung berechnet.

Zusatzliche mogliche Fehler beim Hausbau

Wenn Sie nicht eine gebrauchte Immobilie erwerben, sondern ein neues Haus
erbauen lassen, besteht das Risiko, dass eine Insolvenz des urspringlich gewahlten
Bautragers die Kosten erhoht. Sie konnen einem moéglichen Schaden vorbeugen, indem Sie
nur geringe Vorleistungen akzeptieren.

Uberschatzen Sie Eigenleistungen nicht; fiir diese benétigen Sie sowohl ausreichende
handwerkliche Fahigkeiten als auch viel Zeit.
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“ Fehler bei finanziellen Engpéassen

Viele Kreditnehmer neigen dazu, drohende finanzielle Engpasse nicht wahrzunehmen
und nicht rechtzeitig mit der Bank Kontakt aufzunehmen. Wenn Sie bemerken, dass Sie eine
Rate nicht punktlich bedienen kénnen, wenden Sie sich vor der Falligkeit an die Bank. Sie
findet fast immer eine Lésung. Diese kann in einem zusatzlichen Kredit fur die Begleichung
der Rate liegen oder in der Vereinbarung, dass Sie mit einer Rate aussetzen kdnnen. Eine
Veranderung der Ratenhdhe ist ebenfalls im beiderseitigen Einvernehmen grundsatzlich
moglich.

Zinsentwicklung

Bei der Frage, ob eine eher kurze oder eher langere Zinsbindung gewahlt wird, ist die
erwartete Zinsentwicklung ein wesentliches Entscheidungskriterium. Wer in absehbarer Zeit
hohere Zinssatze erwartet, wahlt eine moglichst lange Zinsbindung; wer mit gleichbleibenden
oder sinkenden Zinsen rechnet, entscheidet sich flir eine kurze Zeit der Zinsfestschreibung.l

Die Bank wird zwar, sofern sie steigende Zinsséatze als wahrscheinlich ansieht, den Zuschlag
fur die Zinsbindung etwas hoéher als bei der Erwartung sinkender Zinsen ansetzen; dieser
Zuschlag ist fur den Kunden aber deutlich weniger kostenintensiv als ein Verzicht auf die
langfristige Zinsbindung.

Schwierigkeit der Prognose

Die Schwierigkeit ist jedoch, dass die zukinftige Zinsentwicklung nicht sicher
vorausgesehen werden kann. Sie hangt von unterschiedlichen Faktoren ab, welche teilweise
dem Marktgeschehen unterliegen und zu einem anderen Teil politische Entscheidungen
sind.

Ein wesentlicher Faktor fur die zukinftige Zinsentwicklung besteht in der
Entscheidung der Europaischen Zentralbank, den Leitzins anzuheben oder zu senken.
Infolge der Veranderung des Leitzinses verbilligen oder verteuern sich die
Refinanzierungskosten der Banken, die ihrerseits fir einen Teil der von ihnen vergebenen
Kredite Geld aufnehmen missen. Zum anderen wirkt sich jede Veranderung des Leitzinses
auch auf die Zinssatze aus, welche von Anlegern fir ihre Guthaben erwartet werden. Hohere
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Guthabenzinsen bedingen steigende Kreditzinsen, da die Bank das Geld ihrer Anleger mit
Gewinn an Kreditnehmer verleiht.

Ruckwirkend lasst sich sicher feststellen, dass sowohl Guthaben- als auch
Kreditzinsen in den letzten zwanzig Jahren spurbar gesunken sind, bei einem kirzeren
betrachteten Zeitraum von etwa finf Jahren zeigt sich ein stetes Auf und Ab. Fir die Zukunft
I&sst sich keine sichere Prognose erstellen, zumal nicht abzusehen ist, ob die Zentralbank
auf die gegenwartige Wirtschaftskrise mit einer splrbaren Zinssenkung reagieren wird, da
eine solche die Inflation verstarkt.

Im Zuge der zunehmenden internationalen Verflechtung der Wirtschaft und auch der
Kreditinstitute wirken sich zinspolitische Entscheidungen anderer Notenbanken, besonders
die der USA, zudem ebenfalls direkt auf das innereuropaische Zinsniveau aus.

Das zweite Kriterium fiir die kiinftige Zinsentwicklung ist die Entwicklung von Angebot
und Nachfrage auf den Kapitalmarkten. Fir jede Bank gibt es eine Mindestreserve, welche
sie in Abhangigkeit von der Anlageform nicht verleihen darf; zugleich mochte sie moglichst
viel des bei ihr angelegten Vermogens als Kredit vergeben. Wenn die Nachfrage nach
Krediten geringer ist als diejenige nach Anlageprodukten, wird die Bank ihre
Anlagekonditionen verschlechtern und zugleich ihre Kredite verbilligen, damit sie einen
hdheren Anteil der bei ihr getatigten Einlagen gewinnbringend vermarkten kann.

Das Verhaltnis von Angebot und Nachfrage kann bei unterschiedlichen Banken ganz
verschieden ausfallen, sodass sich diese Komponente der Beeinflussung der
Zinsentwicklung bei der einen Bank fir den Kreditnehmer glinstig und bei einem anderen
Geldinstitut nachteilig auswirken kann.

Personliche Kriterien

Die meisten Banken gewahren Kredite nicht zu einheitlichen Zinssatzen, sondern verfligen
Uber einen Zinskorridor, innerhalb dessen ein von der Bonitat des Kunden abhangiger
Zinssatz vereinbart wird.

Sofern Anderungen in Ihren finanziellen Verhaltnissen zu erwarten sind, wirken sich diese fiir
Sie personlich ebenfalls auf Ihre Zinsentwicklung aus.
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Beratungsqualitat

Die Unsicherheit der zukunftigen Zinsentwicklung ermdglicht einen einfachen Test
der Beratung des Bankberaters. Wenn dieser auf die Frage nach dieser sehr sicher von
steigenden oder fallenden Zinsen spricht und die Unsicherheit seiner Prognose nicht
erwahnt, berat er nicht ehrlich, da Prognosen zurzeit noch unsicherer als in ruhigeren
wirtschaftlichen Zeiten sind.

Monatliche Belastung

Nachdem Sie Uber viele grundséatzliche Entscheidungskriterien fir die Finanzierung
Ihres klnftigen Wohneigentums informiert sind, soll nun konkret tiber die monatliche
Belastung gesprochen werden.

Sie kénnen im folgenden tatsachliche Zahlen lesen; diese gelten allerdings am Tag
der Anfrage und kdnnen, je nach lhren personlichen Gegebenheiten und auch lhrem
Verhandlungsgeschick, in Inrem konkreten Fall abweichen.

Einfaches Einfamilienhaus

Wir fanden bei unserer Recherche ein Angebot mit einer flinfzehnjahrigen
Zinsbindungsfrist fr einen Immobilienkredit in Hohe von 150 000 Euro bei einem Kaufpreis
von 180 000 Euro, also einem Eigenkapital in Héhe von 20 %, mit einem effektiven Zinssatz
von 4,7 %. Hierbei betragt die monatliche Rate 560 Euro und die Restschuld, also der
Betrag, tber den Sie nach Ablauf der Zinsbindungsfrist erneut in Kreditverhandlungen treten
werden, 94 145,58 Euro.

Wenn Sie sich mit einer Zinsbindungsfrist von 5 Jahren begntigen, zahlen Sie
lediglich 3,82 % als effektiven Jahreszins und eine monatliche Rate in Héhe von 460 Euro.
Nach finf Jahren betragt Ihre Restschuld in diesem Beispiel 113 410,26 Euro. Diese missen
Sie dann neu finanzieren; wenn das Zinsniveau bis dahin gestiegen sein wird, verlieren Sie
mehr als lhre derzeitige Ersparnis.

Bei den bisherigen Werten haben wir mit einer anfanglichen Tilgung von einem
Prozent gerechnet, wie sie ublich ist. Eine hohere Tilgung erhéht natarlich die monatliche
Rate und verringert im Gegenzug die Restschuld.
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Mit dem verwendeten Wert konnen Sie ein einfaches Einfamilienhaus in den meisten
landlichen Gebieten oder am Stadtrand erwerben.

Haus in guter Stadtlage

Fir ein Haus in guter Stadtlage mit einem Kaufpreis von 300 000 Euro und einem
Eigenkapital in Hohe von 20 % stellt sich bei einem fur zehn Jahre fest vereinbarten
Zinssatz, eine geringere Zinsbindung ist bei einer derart groen Summe nicht zu empfehlen,
die Situation so dar, dass Sie bei einem effektiven Zinssatz in Hohe von 4,52 % monatlich 1
125,72 € zahlen und die Restschuld 236 106,61 Euro (von 270 000 Euro Darlehenssumme)
betragt.

Sie kénnen mit einem im Internet angezeigten Angebot als Verhandlungsgrundlage
zu lhrer Bank gehen und moglicherweise eine etwas gunstigere Finanzierung erreichen.

Weitere Kosten

Beachten Sie, dass die monatliche Rate nicht lhre einzige finanzielle Belastung ist.
Es besteht die grundsatzliche Empfehlung, monatlich etwa 1 % des Kaufpreises fur
Ausbesserungs- und Renovierungsarbeiten zurlickzulegen. Aufierdem schlie3en
moglicherweise eine Restschuldversicherung ab.

Vergleichen Sie den unter Einschluss dieser Kosten errechneten Betrag mit Ihrer
derzeitigen Miete. Wenn Sie die Miete einschlieldlich der Nebenkosten heranziehen, miissen
Sie diese jetzt von Ihnen direkt an die Leistungserbringer zu zahlenden Betrage vorher noch
auf ihre monatliche Belastung aufschlagen. Da die Preise flir Energie und auch Mullabfuhr
regional sehr unterschiedlich ausfallen, lassen sich diese nicht generell angeben.

Wenn Sie zurzeit monatlich mehr als den von lhnen errechneten Betrag an lhren
Vermieter zahlen, steht die Finanzierung des Eigenheimes auf einer soliden Basis.

In der Regel ist der Betrag Ihrer monatlichen Belastung aber deutlich héher. Wenn
der Mehrbetrag dem entspricht, was Sie bislang monatlich als Sparrate zuriickgelegt haben,
ist die Bedienung Ihres Darlehens ebenfalls gesichert. Andererseits prifen Sie selbstkritisch,
welche Einsparméglichkeiten Sie in Ihrer Haushaltsfiihrung tatsachlich haben.

Nebenkosten bei einem Immobilienkauf
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Bei einem Immobilienkauf fallen neben dem eigentlichen Kaufpreis auch
Nebenkosten in einer fir die Kalkulation nicht unerheblichen Hohe an. Diese kdnnen
unterschieden werden nach Kosten flir die Suche nach einer Immobilie, in direktem
Zusammenhang mit dem Erwerb stehenden Kosten sowie zwischen Erwerb und Bezug der
Immobilie anfallenden Ausgaben.

Zusatzlich sollten Sie die Umzugskosten nicht auRer Acht lassen, auch wenn diese
Ublicherweise nicht zu den Nebenkosten beim Immobilienerwerb gerechnet werden.

Kosten fiir die Suche nach einer Immobilie

Wahrend der Suche nach einer Immobilie fallen Kosten an. Sofern Sie selber eine
Anzeige aufgeben, bezahlen Sie diese. Fir Besichtigungen entstehen Fahrkosten. Wenn Sie
einen Fachmann zur Besichtigung mithehmen, zahlen Sie diesem ein Honorar. Wie hoch
diese Kosten tatsachlich ausfallen, 1asst sich nicht vorhersagen und hangt nicht zuletzt
davon ab, wie viele Objekte Sie ansehen, ehe Sie eine Entscheidung treffen. Sie kdnnen zu
einer Verringerung beitragen, indem Sie sich ein Objekt zunachst alleine oder mit lhrer
Familie anschauen und, sofern es Ihnen zunachst zusagt, erst zu einem zweiten
Besichtigungstermin einen Fachmann mitnehmen. Der Verzicht auf professionelle Hilfe bei
der Besichtigung ist nicht zu empfehlen, da die wenigsten Laien Baumangel erkennen
kénnen.

Zugleich wenden Sie Kosten fir mehrere Beratungsgesprache bei Banken auf. Diese
sind gut angelegt, da Sie bei einem Verzicht auf den Vergleich mehrerer Angebote fast
immer mehr als nétig an Finanzierungskosten bezahlen.

Kosten, die im direkten Zusammenhang mit dem Erwerb der Immobilie stehen

Sie zahlen zunachst die Grunderwerbssteuer in Hohe von 3,5 % des
Bemessungswertes. Theoretisch Uberldsst der Gesetzgeber es der Entscheidung der
Beteiligten, ob diese Steuer vom Verkaufer oder Kaufer gezahlt wird, in der Praxis erfolgt die
Zahlung zumeist durch den Erwerber. Der genannte Satz gilt fir die meisten Bundeslander;
Abweichungen sind mdglich. Mal3geblich fir den Bemessungswert ist der Wert des
Grundsttickes einschlieRlich des darauf errichteten Gebaudes. Wenn Sie eine Einbaukliche
oder ahnliche nicht fest mit dem Grundstlck verbundene Gegenstande tibernehmen, erhéht
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dieser zusatzliche Kauf lhre steuerliche Belastung nicht. Der Bemessungswert wird nach
besonderen Kriterien errechnet und unterschreitet Gblicherweise den Kaufpreis.

Im Falle des Kaufes eines neu errichteten Hauses vom Bautrager besteht eine
Rechtsunsicherheit, da gegen die gleichzeitige Erhebung von Grunderwerbs- und
Mehrwertsteuer mehrere Klagen vor dem Europaischen Gerichtshof anhangig sind.

Als Maklerkosten zahlen Ublicherweise Kaufer und Verkaufer jeweils 3,42 % des
vereinbarten Preises. Abweichungen nach unten sind ebenso mdglich wie die komplette
Ubernahme dieses Entgeltes durch den Verkaufer.

Maklerkosten lassen sich natirlich vermeiden, indem Sie ausschlie3lich Objekte in
Betracht ziehen, die direkt vom Vorbesitzer angeboten werden. Damit verringern Sie
allerdings die Auswahl an moéglichen Kaufimmobilien.

Wenn Sie die Immobilie gekauft haben, zahlen Sie
noch Kosten fur den Notar, da eine notarielle
Beglaubigung des Kaufvertrages gesetzlich
vorgeschrieben ist sowie die Gebuhr fur die
Eintragung in das Grundbuch. Diese Gebuhren sind
nicht bundeseinheitlich geregelt und erfuhren
Veranderungen in den letzten Jahren.

Kosten zwischen Erwerb und Bezug der Immobilie

In den meisten Fallen mochten Sie einige Umbaumalnahmen durchfuhren, haufig
sind auch Renovierungsarbeiten erforderlich. Diese kdnnen Sie naturlich auch jederzeit nach
Ihrem Einzug durchfihren; allerdings sind Handwerkertatigkeiten vor Ihrem Einzug fir Sie
wesentlich angenehmer als zu einer Zeit, in welcher Sie die Immobilie bewohnen.

Gibt es Kennziffern fiir die Gesamthohe der Nebenkosten?

Ja, fur die Finanzierung von Immobilienkrediten ohne Eigenkapital haben sich die
Begriffe 105 % Finanzierung und 120 % Finanzierung eingeburgert. Die 105 Prozent gehen
davon aus, dass Sie die Immobilie ohne Einschaltung eines Maklers erwerben kénnen und
dass Renovierungskosten anderweitig abgedeckt sind oder nicht anfallen. Der Wert von 120
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Prozent errechnet sich unter dem Einschluss von MaklergebUhren und einem
durchschnittlichem Renovierungsaufwand.

Aus diesen Begriffen lasst sich schlieRen, dass die zu erwartenden Nebenkosten bei einem
Immobilienkauf zwischen 5 und 20 % betragen.

Dieser Wert gilt nattrlich nicht, wenn Sie ein ausdricklich als renovierungsbedurftig
angebotenes Haus erwerben, da dann die vor dem Bezug erforderlichen Aufwendungen
wesentlich hdher sind.

Checkliste fur Baufinanzierung

Wir haben uns bislang immer um eine Finanzierung fir den Kauf einer gebrauchten
Immobilie und den Bau eines neuen Hauses unterhalten. In diesem Kapitel werden wir uns
zur Abwechslung Uberwiegend um die Baufinanzierung kimmern und dazu eine Checkliste
erstellen.

Der wichtigste Unterschied bei der Finanzierung eines Neubaus gegentiber dem Kauf einer
Immobilie besteht in einer gewissen Unwagbarkeit des tatsachlichen Preises. |hr Bautrager
hat Ihnen ein Angebot gemacht, dieses darf er aber in einem gewissen Rahmen tberziehen.
Gehen Sie auch nicht allzu sicher davon aus, dass der Termin der Fertigstellung eingehalten
wird, kalkulieren Sie lieber einige wenige Monate zusatzlich ein, damit Sie Ihre bisherige
Wohnung nicht zu frih kiindigen und dann in einem Hotel leben oder sich mit Vermieter und
einem moglichen Nachmieter auseinandersetzen mussen.

Achten Sie darauf, dass Sie Zahlungen entsprechend den erzielten Baufortschritten
leisten. Informieren Sie sich vor dem Abschluss des Kreditvertrages Uber
Fordermoglichkeiten. Eigentlich sollte Ihre Bank die fir Sie in Frage kommenden Programme
kennen, informieren Sie sich trotzdem ebenfalls aus weiteren Quellen. Uber einige
Forderprogramme werden Sie spater auch in diesem Ratgeber lesen.

Fragen Sie selber bei mehreren Banken nach. Die zusatzliche Einschaltung eines
Kreditvermittlers kann zu weiteren Ersparnissen fuhren. Stellen Sie lhren Kreditantrag nicht
zu knapp, sondern kalkulieren Sie eine Verteuerung gegeniber dem Kostenvoranschlag ein.
Sie kénnen neben einem fest vereinbarten Kredit mit der Bank absprechen, dass Sie diesen
bei Bedarf um einen vorab definierten Betrag aufstocken dirfen. Ein spateres
Nachverhandeln ist zwar mdglich, aber mindestens nervenaufreibend, mitunter auch
finanziell fur Sie unginstiger.
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Sie kdnnen sich die komplette Finanzierungssumme sofort auszahlen lassen oder
immer dann den erforderlichen Teilbetrag abrufen, abrufen, wenn Sie Zahlungen zu leisten
haben. Fir die Ihnen zugesagte, aber noch nicht abgerufene Summe fallen
Bereitstellungszinsen an, die glinstiger als Kreditzinsen sind. Sollten Sie die gesamte
Kreditsumme in einer Zahlung erhalten, legen Sie den erst spater erforderlichen Betrag auf
einem Tagesgeldkonto an. Zahlen Sie nicht vorab den Gesamtpreis an den Bautrager, da
dann das Geld im Falle einer Insolvenz des Unternehmens fur Sie verloren ist.

Kalkulieren Sie die Ihnen moglichen Raten sorgféltig und beachten Sie dabei mogliche
ungeplante Ausgaben. Lassen Sie sich von der
finanzierenden Bank das Recht zu Sondertilgungen
eintragen.

Prufen Sie, welche Entwicklung beim zukunftigen Zinssatz
Sie erwarten und legen Sie entsprechend die Dauer der
Zinsbindungsfrist fest.

Wir fassen im folgenden noch einmal die wichtigsten Punkte der Baufinanzierung
zusammen:

» Ist der beantragte Kredit ausreichend hoch und sind moégliche Kostensteigerungen
einkalkuliert?

» Haben Sie mehrere Angebote verglichen und dabei neben dem effektiven Jahreszins
auch die sonstigen Bedingungen beachtet?

» Entspricht der Auszahlungsplan den erwarteten Baufortschritten?

» Sind die vereinbarten Raten passend zum Einkommen, wobei ausreichend Luft flr
unplanbare Ausgaben gelassen wurde?

* Haben Sie eine ausreichend lange Zinsbindungsfrist vereinbart, um lhre Kosten fur
einen angemessenen Zeitraum sicher planen zu kénnen?

* Wurden alle méglichen Férdermittel beachtet?

» Ist die Moglichkeit zu Sondertilgungen in den Vertrag aufgenommen worden?
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Wenn Sie diese Fragen bejahen kdnnen, steht Ihre Baufinanzierung auf einer soliden Basis.

Weitere Checklisten finden Sie auf unserer Webseite unter:

Checkliste fiur Immobilienkauf - Mégliche monatliche finanzielle Belastbarkeit

Checkliste fir Immobilienkauf - Kosten flr einen Wohnungskauf oder Hauskauf

Checkliste notwendige Unterlagen fur die Bank beim Kauf einer bestehenden Immobilie

Zinsbindung

Nachdem Sie lhre Wunschimmobilie gefunden haben, stellt sich die Aufgabe der
Finanzierung. Im Idealfall haben Sie 20 bis 30 % der erforderlichen Summe als Eigenkapital
zur Verfligung und einen Bausparvertrag. Fir den Rest nehmen Sie ein Darlehen bei einer
Bank auf, wobei unter dem Rest nach Mdglichkeit nur der Kaufpreis und die direkt mit dem
Erwerb der Immobilie zusammenhangenden Kosten zu verstehen sind. Fir die erforderlichen
Reparaturen und Ausbesserungsarbeiten nehmen Sie besser einen eigenstandigen
Ratenkredit auf. Diesen erhalten Sie bei einigen Banken besonders glnstig, wenn sie
ortsansassige Handwerker mit den Arbeiten beauftragen, was ohnehin sinnvoll ist.

Wenn Sie besondere Malknahmen zur Energieeinsparung planen, erkundigen Sie
sich nach Férderprogrammen, welche sehr glinstige Kredite aufweisen.

Bei der Kreditaufnahme begegnet Ihnen der Begiff der Zinsbindung. Dieser meint
nicht den wahrend der gesamten Laufzeit unveranderlichen Zinssatz des Ratenkredites oder
den ebenso festgelegten Zinssatz beim Bausparlehen, sondern gilt als Fachbegriff fur den
Immobilienkredit.

Dabei bedeutet Zinsbindung, dass der Zinssatz flir den vereinbarten Zeitraum
unveranderbar bleibt; zugleich kann der Kredit wahrend dieser Zeit nicht gekindigt werden.
Eine Ausnahme gilt bei einer vereinbarten Zinsbindung von mehr als zehn Jahren, dann
besteht nach Ablauf der ersten zehn Jahre ein Kiindigungsrecht.

Gleich bleiben heil3, dass steigende Zinsen lhren Kredit nicht verteuern, Sie aber zugleich
auch nicht von Zinssenkungen profitieren.

Die Zinsbindung, die auch als Zinsfestschreibung bezeichnet wird, kann prinzipiell fir
jeden beliebigen Zeitraum abgeschlossen werden; Ublich sind aber durch 5 teilbare
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Zeitraume. Je langer die Zinsbindung andauert, desto héher ist Gblicherweise der von der
Bank geforderte Zinssatz.

Vorteil der Zinsbindung

Eine Zinsfestschreibung bietet Ihnen zwei wichtige Vorteile: Zum einen haben Sie
den Immobilienkredit fiir diese Zeit sicher. Nach Ablauf der Zinsbindung werden Sie erneut in
Verhandlungen mit der Bank eintreten und moglicherweise andere Konditionen als jetzt
erhalten. Dann haben Sie Planungssicherheit, denn die Kosten fir Ihren Kredit sind flr den
Zeitraum der Zinsfestschreibung planbar..

Nachteile der Zinsbindung

Wenn das allgemeine Zinsniveau sinkt, zahlen Sie einen Uberdurchschnittlich hohen
Zins, da dieser fur einen langeren Zeitraum fest vereinbart wurde. Wahrend der
Zinsfestschreibung berechnet die Bank eine Vorfalligkeitsentschadigung bei
Sondertilgungen, sofern Sie das Recht zu diesen nicht ausdricklich haben in den Vertrag
aufnehmen lassen.

Auf die Vorfalligkeitsentschadigung wird in einem spateren Kapitel ausflihrlich eingegangen.

Lange oder kurze Zinsbindungsfrist?

Das hangt von Ihrem Risikoverhalten ab. Wenn Sie bevorzugt Planungssicherheit
wulnschen, ist eine lange Zinsfestschreibung sinnvoll. Wiinschen Sie hingegen Flexibilitat
und rechnen Sie zudem mit weiteren Zinssenkungen, bietet sich eine eher kurzzeitige
Zinsfestschreibung an. Weniger als funf Jahre sollten Sie aber auf keinen Fall vereinbaren,
damit Sie zumindest zu Beginn der Finanzierung Uber Planungssicherheit verfigen; mehr als
zwanzig Jahre wird lhnen die Bank nur im Ausnahmefall anbieten.

Tilgung

Nachdem Sie lhre Immobilie gekauft und den Kreditvertrag abgeschlossen haben,
beginnt die Riickzahlung der Darlehenssumme. Diese besteht im Allgemeinen aus einem
Zins- und einem Tilgungsanteil. Da die Tilgung direkt in die Kreditsumme einfliel3t, steigt der
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Anteil der Tilgung mit fortlaufender Darlehensdauer und einem entsprechend verringerten
Schuldbetrag an.

Als Anfangstilgung wird in den meisten Vertragen ein Satz zwischen einem und zwei Prozent
der Darlehenssumme vereinbart.

Wen Sie neben lhrem Immobiliendarlehen noch einen Ratenkredit aufgenommen
haben, mit welchem Sie die Renovierungs- und Ausbesserungsarbeiten an lhrer neuen
Immobilie finanzierten, enthalt der Rickzahlungsplan ebenfalls eine Tilgungskomponente,
wobei die Tilgung des Ratenkredites in einem wesentlich klrzeren Zeitraum als diejenige
des Immobiliendarlehens erfolgt.

Sondertilgungen

Neben der regularen Tilgung kénnen Sie jederzeit Sondertilgungen leisten. Bei einem
Bausparvertrag und dem daraus resultierenden Darlehen ist dies ohne Berechnung von
Sonderkosten moéglich; bei einem Ratenkredit kann die Bank einen Ausgleich flir den
entgangenen Gewinn fordern. Das gleiche gilt auch bei einem Immobiliendarlehen; allerdings
I&sst sich diese Vorfalligkeitsentschadigung dadurch ausschlieRen, dass der Kunde das
Recht zu Sondertilgungen in den Kreditvertrag aufnehmen Iasst. Bis zur vereinbarten Hohe
berechnet die Bank dann keine Kosten fur die vorzeitige Kreditzuriickzahlung.

Tilgungsaussetzung

Es existieren Modelle, bei denen keine direkte Tilgung erfolgt, sondern wahrend der
Laufzeit des Kredites lediglich die Zinsen bedient werden. Bei einer derartigen
Tilgungsaussetzung erfolgt die Ablosung des Kreditbetrages mit Hilfe einer Kapital
Lebensversicherung oder eines Bausparvertrages. Der eigentliche Immobilienkredit war
dann eine Zwischenfinanzierung bis zur Falligkeit dieser Vertrage. Sinnvoll ist ein solches
Verfahren, wenn das Auflésen einer Lebensversicherung zu einem wirtschaftlich
schlechteren Ergebnis fuhrt als die Kreditfinanzierung bis zum Ende der Laufzeit oder der
Kauf einer Immobilie deutlich vor der Zuteilungsreife eines Bausparvertrages erfolgt.

Einige Kreditnehmer nutzen flr eine Tilgungsaussetzung nicht eine bereits
bestehende Lebensversicherung, sondern schliel3en eine neue ab, die dann zum Datum der
abschlielienden Falligkeit des Immobilienkredits ausgezahlt wird. Dieses Verfahren ist sehr
gewagt, denn der Immobilienkdufer erzielt hierbei nur dann einen Gewinn, wenn die Rendite
der Lebensversicherung einschlieRlich der Uberschussbeteiligung die Zinsen des
Immobilienkredites Ubersteigt.
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Eine Anlageform, bei welcher eine gute Chance besteht, dass der Ertrag tatsachlich
groler ist als die Zinskosten, stellt der Aktienfonds dar. Hierbei besteht aber zugleich die
Moglichkeit, dass der Fonds am Ruckkauftag an Wert verloren hatte und der Kredithehmer
einen zusatzlichen Betrag aufbringen muss.

Fir einen privaten Immobilienkdufer oder Bauherren ist eine Tilgungsaussetzung nur
dann sinnvoll, wenn er Uber eine Lebensversicherung mit Kapitalbindung verliert und bei
einer vorzeitigen Kiindigung Geld verlieren wirde.

Wenn der Kredit vollstandig getilgt ist, gehort die Immobilie tatsachlich lhnen und es ist auf
die Léschung eingetragener Sicherheiten zu Gunsten der Bank zu achten.

Beleihungswert einer Immobilie

Wie hoch ist der Kreditbetrag, den Sie fir den Kauf einer Immobilie erhalten kénnen?
Er orientiert sich nicht zuletzt am Beleihungswert, da bei den Ublichen Immobilienkrediten
Banken ohne weitere Sicherheiten nur bis zu dessen Hoéhe ein Darlehen gewahren werden
beziehungsweise fur den ubersteigenden Betrag beim Zinssatz einen spurbaren
Risikozuschlag erheben.

Es gibt Abweichungen von dieser Regel wie die 120 Prozent Finanzierung, auf die
spater eingegangen wird. Bei dieser werden neben dem Kaufpreis auch alle Nebenkosten
des Immobilienerwerbs finanziert; einen Risikozuschlag erhebt die Bank dabei in jedem
Fall. . Auch wird ein fur die Finanzierung einer Immobilie gewahrter Kredit nur dann als
Realkredit eingestuft, wenn die Kredithéhe den Beleihungswert nicht Ubersteigt. Fir Kredite,
welche nicht als Realkredite eingestuft werden, steigen die Refinanzierungskosten der Bank.

Der Beleihungswert ist neben dem Marktwert und dem Kaufpreis die dritte rechnerische
Grolie beim Wert einer Immobilie. In der Regel gilt, dass der Kaufpreis geringer ist als der
Marktwert und der Beleihungswert noch etwas weniger betragt. Gesetzlich vorgeschrieben
ist allerdings nur, dass dieser den Marktwert nicht Gberschreiten darf.l

Etwas komplizierter wird die Lage noch dadurch, dass es einen durch einen Gutachter
errechneten Beleihungswert und einen angewandten solchen gibt, welchen letztendlich der
sachkundige Mitarbeiter der Bank festlegt; dieser ist fast immer etwas geringer als der Wert,
den der Gutachter errechnet hatte. Einige Autoren bezeichnen den von der Bank
festgelegten Wert als Beleihungsgrenze und lediglich den vom Gutachter ermittelten als
Beleihungswert.

Nach den Regeln der Wirtschaftsprifung handelt eine Bank verantwortungsvoll, wenn
sie bei einer erforderlichen Verwertung eines Grundstiickes oder einer Immobilie mindestens
60 % des Beleihungswertes erzielt.
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Somit stellt der Beleihungswert nicht zwingend die Untergrenze des erzielbaren Erléses dar.

Auffallig ist, dass der Beleihungswert als selbststandige Kennzahl nur in Deutschland
bekannt ist; in anderen Landern wird der Marktwert beriicksichtigt, von welchem dann ein
bestimmter Zinssatz als beleihbar betrachtet wird. Auch dort wird die Bonitat des
Kreditnehmers in die Entscheidungsfindung einbezogen.

Kriterien flir die Berechnung des Beleihungswertes

Der Beleihungswert einer Immobilie darf den Verkehrswert (Marktwert) nicht
Ubersteigen. Er muss fir die nachsten zehn bis zwanzig Jahre realisierbar sein, wobei
lediglich gesicherte Faktoren flr eine zuklnftige positive Wertentwicklung bericksichtigt
werden konnen. Die Verwertbarkeit der Immobilie muss ebenso hinreichend berlcksichtigt
werden wie regionale Besonderheiten. Letztendlich muss von einer zaghaften
wirtschaftlichen Entwicklung ausgegangen werden.

Ist der Beleihungswert die Hochstgrenze fir den moglichen Kredit?

Nicht unbedingt. Wenn die persdnliche Bonitat sehr gut ist oder weitere Sicherheiten
vorliegen, kann die Bank auch einen den Beleihungswert der Immobilie Gbersteigenden
Kredit gewahren, wobei sie fir den Mehrbetrag einen héheren Zinssatz verlangt. Oft ist dies
aber auch nicht nétig, da der Beleihungswert den Verkehrswert um durchschnittlich 20 %
unterschreitet. Wenn der Kunde ohnehin die wiinschenswerte Eigenkapitalquote von 20 bis
30 % des Kaufpreises mitbringt und er die Immobilie zu einem gunstigeren Preis als dem
Verkehrswert erwerben kann, kommt er mit einem Kredit in Hohe des Beleihungswertes aus.

Dass der Kunde den Beleihungswert einer Immobilie meistens hoher einstuft als die Bank,
Uberrascht Sie sicher nicht.

Grundschuld

Die Bank mdchte sich den IThnen gewahrten Kredit natirlich absichern lassen und zu diesem
Zweck bis zur Ruckzahlung Zugriff auf Ihnre Immobilie erhalten kénnen, wenn Sie mit den
Raten in Riuckstand geraten.
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Zu diesem Zweck bestehen vor allem die Instrumente einer Grundschuld sowie einer
Hypothek. Dabei stellt die Hypothek ein tatsachlich exakt definiertes Recht des Glaubigers
auf den Zugriff auf ein Grundstick bzw. Wohn- oder Gebaudeeigentum dar, welches in Hohe
der Verschuldung ausgeubt werden kann.

Eine Grundschuld hingegen ist prinzipiell abstrakt und kann zunachst in der
eingetragenen Hohe und ohne Beriicksichtigung des tatsachlichen Schuldbetrages ausgelbt
werden. Grundschulden lassen sich auch fir andere Forderungen als diejenigen aus dem
Immobilienkreditvertrag verwenden.

In der Praxis bevorzugen Banken die Eintragung einer Grundschuld gegeniber einer
Hypothek.

Vor der Einleitung einer Zwangsvollstreckung, der sich der Schuldner mit der
Eintragung einer Grundschuld grundsatzlich unterwirft, muss diese mit einer Frist von
mindestens sechs Monaten gekiindigt werden. Verkirzte Kiindigungsfristen dirfen nicht
mehr vertraglich vereinbart werden.

Vermeidung von Benachteiligungen des Kreditnehmers

Die Tatsache, dass der tatsachliche Schuldgrund nicht (weiter) vorliegen muss, hat in
der Vergangenheit zu missbrauchlicher Verwendung von Grundschulden gefuhrt. Aufkaufer
von Krediten forderten sofort die vollstandige Hohe der Grundschuld ein, auch wenn ein Teil
des Kreditbetrages bereits getilgt war.

Dem urspringlichen Inhaber der Grundschuld, also der finanzierenden Bank, war ein
derartiges Verhalten nicht moglich, da bei der Eintragung einer Grundschuld ein
Sicherungsvertrag abgeschlossen wird. Dieser besagt, dass sich die Bank der Grundschuld
nur bei erheblichen UnregelmaBigkeiten in der Ruckzahlung und dann auch nur in der Hohe
der tatsachlichen Forderung bedienen wird. Auf diese Weise wird die willkirliche
Verwendung einer eingetragenen Grundschuld vertraglich ausgeschlossen. Der Kreditkaufer
argumentierte seinerseits, dass ihm der Inhalt des Sicherungsvertrages nicht zur Kenntnis
gelangt ware. Der Gesetzgeber hat diesem Geschaftsgebaren inzwischen einen juristischen
Riegel vorgeschoben, da ein gutglaubiger Erwerb einer Grundschuld als nicht plausibel
erscheint. SchlieBlich erfolgt grundsatzlich keine Eintragung einer Grundschuld ohne den
Abschluss eines Sicherungsvertrages, der Ublicherweise dem Erwerber vorgelegt wird.

Die Sicherungsabrede enthalt immer auch einen Riickgewahrungsanspruch, in welchem sich
die Bank der Loéschung der Grundschuld nach der vollstandigen Riickzahlung des Darlehens
unterwirft.
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Formen der Grundschuld

Unterschieden wird zwischen der =

Buchgrundschuld und der Briefgrundschuld. : -,—.;x:’“—‘"“f__
Wahrend erstere ausschlieBlich in das Grundbuch 0‘:’
eingetragen wird, stellt fir die zweite das = /

k -

Grundbuchamt einen Brief aus. Dadurch Iasst sich

diese Grundschuld leichter von einem Glaubiger | A

auf einen anderen Ubertragen. Da eine - :
Grundschuld abstrakt ist, kdnnen auf das gleiche

Grundstlick oder die gleiche Immobilie mehrere

Grundschulden eingetragen sein, wobei die friiher eingetragene hochrangiger ist, sofern die
Reihenfolge nicht notariell beglaubigt verander wird. Da nur eine Grundschuld ersten Ranges

einen ausreichenden Zugriff auf den bei einer eventuellen Zwangsversteigerung erzielten
Betrag sichert, bestehen Banken in der Regel auf eine solche.

Die Sonderformen einer Gesamtgrundschuld und einer Eigentumergrundschuld spielen far
den privaten Immobilienbesitzer keine wesentliche Rolle.

Das Einraumen einer Grundschuld ist fir den Erhalt eines Immobilienkredites unabdingbar.
Die damit angedrohte Zwangsversteigerung tritt faktisch nur dann in Kraft, wenn es zu
Zahlungsauffalligkeiten in nicht unwesentlicher Héhe kommt. Wenn einmal eine Rate nicht
punktlich gezahlt werden kann, sollte sich der Kreditnehmer rechtzeitig vor der Falligkeit an
die Bank wenden; dann ist eine einvernehmliche Losung fast immer madglich.

Vorfalligkeitsentschadigung

Der Begriff der Vorfalligkeitsentschadigung bezieht sich in erster Linie auf
Immobilienkredite, da Konsumentenkredite jederzeit mit einer Frist von drei Monaten durch
den Kreditnehmer gekundigt werden kénnen.

Eine Vorfalligkeitsentschadigung fallt an, wenn Sie den Immobilienkredit vorzeitig kiindigen
oder, was in der Praxis der wesentlich haufigere Fall ist, auRerplanmaflige Tilgungen leisten.

Als auBerplanmafig gilt zunachst jede Zahlung, die tGber den mit der Bank
vereinbaren Rickzahlungsplan hinausgeht. Eine Ausnahme besteht allerdings bei einem
Bauspardarlehen, dieses darf zu jeder Zeit ohne Anrechnung einer
Vorfalligkeitsentschadigung zuriickgezahlt werden.
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Bei einem Baudarlehen fallt die Vorfalligkeitsentschadigung zudem nur wahrend der
Zinsbindungsfrist an; sollten variable Zinsen vereinbart worden sein, wird sie nicht berechnet.

Allerdings sind variable Zinsen auf Grund der Unwagbarkeiten der Zinsentwicklung nicht zu
empfehlen.

Wie hoch ist die Vorfalligkeitsentschadigung?

Die Bank darf lediglich ihren entgangenen Gewinn berechnen. Dieser errechnet sich
aus den Kosten fur die auf Grund der vorzeitigen Rickzahlung von [hnen nicht mehr zu
erbringenden Zinsen. Davon sind allerdings Verwaltungskosten abzuziehen, die sich bei
einer durch die vorzeitige Teilriickzahlung ergebenden Verringerung der Laufzeit reduzieren.
Aulerdem muss die Bank in angemessener Weise berlicksichtigen, dass eine vorzeitige
Ruckzahlung das Risiko, welches jedem Kredit grundsatzlich innewohnt, reduziert.

Des Weiteren ist zu beachten, dass der Bank in vielen Fallen kein Schaden entsteht,
da sie das von lhnen zuriickgezahlte Geld bald neu ausleihen kann. Die Nichtberechnung
einer Vorfalligkeitsentschadigung bei Bauspardarlehen beruht letztendlich auf diesem
Prinzip, da jede vorzeitige Ruckzahlung bewirkt, dass weitere Darlehen in der
Bauspargemeinschaft friiher zuteilungsreif werden.

Grundsatzlich lohnt sich ein Widerspruch, wenn die Bank mehr als 0,5 % der vorzeitig
zurlckgezahlten Summe als Vorfélligkeitsentschadigung verlangt.

Die Bank ist im Ubrigen, sofern der Kreditvertrag keine anderslautende Klausel
enthalt, nicht zur Entgegennahme vorzeitiger Riickzahlungen verpflichtet. Eine Ausnahme
liegt vor, wenn Sie einen sehr wichtigen Grund geltend machen kénnen, wozu besonders der
Verkauf der Immobilie gerechnet wird. Dies ist zugleich der haufigste Grund fiir die
vollstandige vorzeitige Darlehensrickzahlung.

In der Praxis stimmen Geldinstitute nicht vorab vereinbarten Sondertilgungen meistens zu,
sofern eine Einigung Uber die Hohe der Vorfalligkeitsentschadigung erzielt werden kann.

Kann die Vorfalligkeitsentschadigung vermieden werden?

Jeder Bauherr und Immobilienkaufer kann durch geschicktes Verhandeln beim Abschluss
des Vertrages erreichen, dass ihm das Zahlen einer Vorfalligkeitsentschadigung bei der
vorzeitigen Ruckzahlung von Teilen des Darlehens erspart bleibt. Er muss lediglich darauf
pochen, dass ihm das Recht zu einer teilweisen vorzeitigen Riickzahlung vertraglich
zugesichert wird. Dabei wird die Bank der Klausel, dass eine vorzeitige Abldsung des
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Darlehens in unbegrenzter Hohe ohne Berechnung einer Vorfalligkeitsentschadigung
maoglich ist, entweder gar nicht oder nur gegen eine spurbare Erhdéhung des Zinssatzes
zustimmen. Die Erhéhung des Zinssatzes bewirkt, dass sie den ihr moglicherweise
entgehenden Gewinn vom Kreditnehmer einfordert. Besser ist das Festschreiben einer
begrenzten Hohe fur Sondertiigungen ohne Anrechnung einer Vorfalligkeitsentschadigung im
Kreditvertrag. Eine maximale HOhe, die sich zwischen 10 000 und 20 000 Euro bewegt,
findet in den meisten Fallen die Zustimmung der Bank und ist auch realistisch.

Die Bank bietet Innen das Recht zu Sondertilgungen oft nicht von sich aus an, fragen Sie
unbedingt nach.

Pro und Contra der Baufinanzierung uiber das Internet

Uber Pro und Contra einer Baufinanzierung zu sprechen erscheint moglicherweise
als ein etwas kurioses Unterfangen. Schlielich gibt es keine andere Moéglichkeit, ein Haus
oder eine Eigentumswohnung zu erwerben, als sie zu finanzieren.

Dass Sie im Falle einer Finanzierung insgesamt wesentlich mehr als den reinen
Kaufpreis fur Ihre Immobilie zahlen, versteht sich von selber. Somit I1&sst sich durchaus
formulieren, dass ein Verzicht auf die Finanzierung dazu fihrt, lediglich den reinen
Immobilienwert bezahlen zu missen; nur hat kaum jemand das Geld, eine Wohnung oder
ein Haus ohne Aufnahme eines Kredites zu bezahlen.

Diese Aussage gilt fir die meisten Menschen und den groften Teil der Immobilien.
Aber es gibt auch Ausnahmen und die sollen im Rahmen dieses Ratgebers ebenfalls
betrachtet werden. Einige wenige Menschen haben das Gliick, einen Lottogewinn in einer
Hohe zu erzielen, der ihnen die Bezahlung einer Immobilie aus diesem ermdglicht. Natirlich
wulnschen wir lhnen dieses Gliick, aber es ist nicht die Regel.

Eine deutlich hdhere Anzahl an Personen erbt eine Immobilie. In diesem Fall ist eine
Finanzierung fur die Auszahlung von Geschwistern oft unumganglich. Wenn einer der Erben
den Wunsch verspdrt, im geerbten Haus zu wohnen, ist sie die bessere Losung als der
Verkauf des Hauses, um alle Anspriche befriedigen zu kénnen. Sofern keiner der Erben in
der geerbten Immobilie wohnen mdchte, ist der Verkauf naturlich die einzig sinnvolle Lésung,
sodass in diesem speziellen Fall tatsachlich ein Kontra gegen die Finanzierung gefunden ist.

Nur sehr wenige Menschen haben ein Einkommen, welches ihnen die Finanzierung
einer Immobilie aus den laufenden Einnahmen ermdéglicht. Hinzu kommt, dass mit
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steigendem Wohlstand die Anspriiche steigen und auch Personen, die ein schlichtes Haus
tatsachlich komplett ohne Finanzierung bezahlen kénnen, sich in den meisten Fallen flir eine
kostspielige und nur Gber einen Immobilienkredit finanzierbare Wohnimmobilie entscheiden.

Einen Sonderfall missen wir allerdings noch betrachten. Eine schlichte Einraum
Eigentumswohnung ist in den meisten Stadten recht giinstig zu erwerben und wird von
manchen Eltern fur ihr studierendes Kind gekauft. Dieser relativ geringe Betrag kann zwar
nicht immer, aber durchaus in einigen Fallen, aus vorhandenem Vermdgen gezahlt werden.
Allerdings ist eine Rucksprache mit dem Steuerberater sinnvoll, denn die Kreditkosten sind
Werbungskosten, sofern das Kind mindestens 75% der ortsublichen Miete zahlt. Dabei ist es
unerheblich, dass die Mietzahlungen aus Einkommen geleistet werden, das mdglicherweise
in Form lhrer Unterhaltszahlung dem Kind zugeflossen ist; wichtig ist alleine, dass es einen
schriftlichen Mietvertrag gibt und die Zahlungen wirklich erfolgen. Je nachdem, wie viel
finanzieller Aufwand fir die Renovierung der Eigentumswohnung erforderlich ist, kann es
gunstiger sein, die Eigentumswohnung zu finanzieren und nicht aus dem Ersparten zu
bezahlen.

VorUbergehend besteht das Phanomen, dass Kreditzinsen in Einzelfallen geringer
ausfallen als die Zinssatze, welche |hre Bank fiir Spareinlagen zahlt. Dieses ist allerdings
sicherlich nicht von Dauer, da sich immer mehr Banken darauf besinnen, dass ihr
eigentliches Geschaftsfeld darin besteht, eingesammelte Kundengelder mit einem
Zinsaufschlag neu zu verleihen und nicht darin, Gewinne durch Spekulationen zu erzielen.
Wenn Sie aber langfristig einen niedrigen Zins fir ein Immobiliendarlehen erhalten kénnen
und gleichzeitig Gber einen lhnen flir ebenso lange Zeit garantierten héheren Zins fir Ihre
Einlagen verfugen, ist die Finanzierung einer Immobilie sinnvoller als der Einsatz lhres
Vermdgens.

Zuletzt wollen wir dartber sprechen, ob ein Sparen auf eine Immobilie sinnvoll ist. Zu
einem Teil ist es das, denn Sie erhalten eine giinstigere Baufinanzierung, wenn Sie
Eigenkapital vorweisen kénnen. Ein Bausparvertrag sichert Ihnen bei seiner Zuteilungsreife
ein nahezu unschlagbar gunstiges Darlehen. Das Ansparen des gesamten Kaufpreises fur
ein Haus oder auch eine familientaugliche Eigentumswohnung ist hingegen nicht zu
empfehlen. Der Grund dafir ist ganz einfach: Sie zahlen in der Sparphase nicht nur die
Sparraten, sondern auch weiterhin Miete, wahrend Sie bei der Rickzahlung eines
Immobiliendarlehens in Ihren eigenen vier Wanden wohnen.
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Annuitatendarlehen

Wir werden jetzt einige Formen des Darlehens vorstellen. Dabei beginnen wir mit
dem Annuitatendarlehen, welches die in Deutschland Ubliche Form des Kredites fur die
Immobilienfinanzierung ist. Wenn wir auf vorhergehenden Seiten von einem
Immobiliendarlehen gesprochen haben, wurde in der Regel die Form des
Annuitatendarlehens stillschweigend vorausgesetzt.

Definition und Name

Kennzeichnend fir ein Annuitdtendarlehen ist, dass die Rickzahlungsrate Gber die
gesamte Laufzeit unverandert bleibt. Der Zinssatz wird bei einem Annuitatendarlehen
Ublicherweise fiir eine bestimmte Zeit festgeschrieben; diese ist grundsatzlich frei vereinbar,
wobei durch 5 teilbare Zeitrdume bevorzugt werden. Eine langere Zinsfestschreibung fuhrt in
der Regel zu einem hdheren Zinssatz.

Annuitat ist der Begriff fir die jahrliche Rate. Der Begriff ist lateinischen Ursprungs, das Wort
"annus" bedeutet einfach "Jahr".

Da der Kreditnehmer wahrend der gesamten Laufzeit den gleichen Betrag zurickzahlt und
die H6he des noch zu tilgenden Kredits auf diese Weise bestandig sinkt, steigt der zur
Tilgung dienende Anteil der Raten kontinuierlich. Anfangs betragt die Tilgung in den meisten
Fallen ein Prozent; im letzten Jahr kann sie auf 100% steigen.

Theoretisch kann die Riickzahlung bei einem Annuitdtendarlehen in jahrlichen, halb- oder
vierteljahrlichen Raten erfolgen, in der Praxis wird jedoch fast immer monatliche
Ratenzahlung vereinbart.l

Nicht nur Immobilienkredite, sondern auch die meisten Konsumenten- und Ratenkredite
werden in Deutschland als Annuitatendarlehen vergeben.

Nach der Laufzeit des Annuitatendarlehens ist dieses vollstandig getilgt. Allerdings darf der
Betrag des Darlehens nicht mit der Kaufsumme der Immobilie und dem erhaltenen
Auszahlungsbetrag verwechselt werden. Tatsachlich besteht am Ende der Laufzeit noch
eine Restschuld, deren Hohe bereits bei Abschluss des Darlehens berechnet wird. Die Héhe
des getilgten Darlehens errechnet sich somit aus dem Auszahlungsbetrag abzliglich der
Restschuld.
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Fir diese ist am Ende der Laufzeit ein erneutes Darlehen zu vereinbaren, dieses ist
ublicherweise wiederum ein Annuitatendarlehen.

Sondertilgungen und Ratenaussetzung

Die Berechnung eines Annuitatendarlehens beruht auf der Annahme, dass der
Kreditnehmer alle Raten zum vereinbarten Zeitpunkt zahlt und keine weiteren Zahlungen
leistet. Wir haben schon mehrfach darauf hingewiesen, dass es sehr wichtig ist, das Recht
auf Sondertilgungen in den Vertrag aufnehmen zu lassen. Diese fiihren dazu, dass weniger
Restschuld besteht oder, sofern ein Anschlussdarlehen die abschlieRende Finanzierung
darstellt, das Gesamtdarlehen vorzeitig getilgt wird.

Das Aussetzen einer Rate ist grundsatzlich méglich, bedarf aber immer der Zustimmung der
Bank. Als Ausgleich wird entweder die Laufzeit verlangert oder der Kunde vereinbart mit
seiner Bank, dass spatere Raten erhoéht werden.

Vergleich von Angeboten

Damit Sie die Angebote verschiedener Banken vergleichen kénnen, sind diese zur Angabe
des effektiven Jahreszinses verpflichtet. Ziehen Sie aber auch weitere Vertragsbestandteile
wie die Dauer der Zinsbindungsfrist sowie die Mdglichkeit zu Sondertilgungen in |hre
Entscheidung ein.

KfW Darlehen

Die KfW ist die Kreditanstalt fur den Wiederaufbau. Sie wurde urspringlich
gegrundet, um die Stadte nach dem Ende des 2. Weltkrieges neu aufzubauen und fordert
heute neben neuen Wohnungseigentiimern auch Malinahmen zur Energieeinsparung sowie
Studierende.

Ebenfalls unterstutzt sie die Existenzgriindung.

Far den Erwerb oder Neubau von Immobilien kommen zwei Programme in Frage, zum einen
das Férderprogramm flr Wohneigentum und zum anderen Férderprogramme flr
energiesparende Bauweise.
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Das KfW Wohnungseigentumsprogramm

Im Rahmen dieses Programmes kann bis zu 30% der erforderlichen Bau- oder
Kaufsumme einschlielRlich der Nebenkosten zu einem verglnstigten Zinssatz gefordert
werden, wobei der Hochstbetrag 100 000 Euro betragt. Der Antrag flr das Darlehen ist Giber
die Hausbank einzureichen.

Die Laufzeit des Darlehens kann bis zu 35 Jahren betragen, wobei der Zinssatz wahlweise
fur finf, zehn oder flinfzehn Jahre festgelegt wird. In den ersten ein bis flnf Jahren ist das
Darlehen tilgungsfrei, wobei der Kredithehmer den Zeitraum bestimmt.

Der Kredit des KfW Wohneigentumsprogramms zeichnet sich durch einen besonders
gunstigen Zinssatz aus, allerdings sind wahrend der Zinsbindung keine Sondertilgungen
moglich.

Bei einem Immobilienkauf sind auch méglicherweise anfallende
Modernisierungskosten kreditfahig. Die Kredite der Kreditanstalt flir Wiederaufbau sollen
mdglichst in einer Summe angefordert werden; maximal sind zwei Abruftermine zulassig.

Der Antrag soll vor dem Kauf der Immobilie gestellt werden, eine unmittelbar auf die
noterielle Beglaubigung des Kaufvertrages folgende Antragstellung wird aber auch
anerkannt.

Bei einem Neubau werden die Kosten fur das Grundstick mit in die Finanzierung
eingerechnet, wenn der Kauf nicht friher als sechs Monate vor der Antragstellung erfolgt ist.
Ebenso werden alle Baukosten und Baunebenkosten finanziert.

Als Randnotiz soll noch erwahnt werden, dass die KWW auch den Erwerb von Anteilen
an Wohnungsbaugenossenschaften finanziert. Dieses Angebot spielt flr Sie aber kaum eine
Rolle, da Sie nicht weiterhin zur Miete wohnen, sondern eine eigene Immobilie besitzen
wollen.

Programme fiir energiesparendes Bauen

Die Kreditanstalt fir Wiederaufbau vergibt vergunstigte Kredite fur eine dkologische
Bauweise. Auf diese Weise lassen sich die Mehrkosten, die durch eine 6kologische
Bauweise entstehen, glinstig finanzieren. Auf lange Sicht fiihrt diese Form des Bauens zu
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Ersparnissen, da Sie sich sofort nach lhrem Einzug Uber geringe Energiekosten freuen
kénnen.

Der hochste Standard neben dem Passivhaus ist das KfW 40 Haus, das bedeutet, dass
maximal 40 KW Energiebedarf pro Quadratmeter Nutzflache zuldssig sind. Etwas geringer
sind die Anspriche an ein Kf\W 60 Haus.

Auch Kaufer von Immobilien kénnen in den Genuss der gunstigen KfW Férderung kommen,
sofern sie das Haus durch moderne Heiztechnik modernisieren.
Bei der Forderung von Verbesserungen der Heizungsanlagen sind
maximal 50 000 Euro zu 100% férderfahig. Die baulichen
Maflnahmen, die geférdert werden kénnen, sind vielfaltig und
reichen von einer kompletten Modernisierung der Heizanlage bis
zum Einbau einer Warmepumpe. Bei KfW 40 und KfW 60 Hausern
betragt der maximale Forderbetrag ebenfalls 50 000 Euro pro
Wohneinheit.

Die Laufzeit der KfW Kredite flr Energiesparmalinahmen
betragt zwischen zehn und dreillig Jahren, wobei der Zinssatz bei einer zehnjahrigen
Laufzeit fur diese fest ist. Bei langerfristigen Krediten betragt die Zinsbindungsfrist zehn
Jahre, die KfW verpflichtet sich mit dem Vertragsabschluss dazu, dem Kreditnehmer ein
Angebot fur die Verlangerung des Vertrages (Anschlussfinanzierung) zu unterbreiten.

Je nach Form der finanzierten Mal3nahme gelten unterschiedlich strenge Regeln fur
den Zeitraum, in welchem die ausgezahlte Summe fiir die Energiesparmalinahmen
verwendet werden muss und wie die antragsgemafie Verwendung der Gelder nachzuweisen
ist.

KfW Kredite fiir die Sanierung von Gebauden oder die Modernisierung von Wohnraum

Auch fur die Sanierung von Gebauden und die Modernisierung von Wohnraum
gewahrt die KfW verglinstigte Kredite. Diese werden in der Regel nicht beim Erwerb einer
Immobilie angefordert, sondern fur MalRnahmen bei Bestandsimmobilien genutzt. Da es aber
keine Vorschrift gibt, wie lange die Wohnung oder das Haus sich bereits im Besitz des
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Antragstellers befinden muss, lassen sich diese Gelder auch unmittelbar nach dem Erwerb
einer Immobilie beantragen.

Alle Kredite der KfW werden Uber |hre Bank beantragt. Fragen Sie dort unbedingt nach, da
viele Banken nicht von sich aus auf diese guinstige Form der teilweisen Finanzierung lhrer
Immobilie hinweisen.

Baufinanzierung ohne Eigenkapital

Wir haben haufiger erwahnt, dass in Deutschland zumeist ein gewisses Eigenkapital
fur den Bau oder Kauf einer Immobilie erforderlich ist. Die Moglichkeit der Finanzierung ohne
Eigenkapital besteht aber durchaus, wird allerdings nur von wenigen Banken angeboten.

Dieser Abschnitt beschaftigt sich vorwiegend mit dem Bauen ohne Eigenkapital, der
entsprechende Immobilienkauf wird spater behandelt.

Die Forderung nach Eigenkapital

Wer zu seiner Bank geht, um einen Immobilienkredit zu beantragen, wird
grundsatzlich mit der Frage nach dem vorhandenen Eigenkapital konfrontiert. Wenn dieses
weniger als 20 bis 30% der Kreditsumme betragt, winken die meisten Banken ab. Lediglich
einige wenige Institute finanzieren BaumalRnahmen ohne Eigenkapital. Vergleichen Sie aber
auch hierbei unbedingt die Angebote verschiedener Banken.

Was wird finanziert?

Es besteht grundsatzlich die Mdglichkeit, neben der Bausumme auch alle
Nebenkosten finanzieren zu lassen. Wer wenigstens fir diese eigenes Geld besitzt, findet
einige zusatzliche Banken, welche zur Finanzierung bereit sind und zahlt haufig etwas
weniger Risikozuschlag.

Welche Voraussetzungen bestehen fiir eine Baufinanzierung ohne Eigenkapital?
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Die Grundvoraussetzung ist, dass die Bank davon Gberzeugt sein muss, dass der
Kunde die Raten bedienen kann. Zu diesem Zweck verlangt sie Ublicherweise eine
Haushaltsrechnung, in welcher Einnahmen und Ausgaben gegenubergestellt werden. Als
eine gewisse Pauschale lasst sich formulieren, dass maximal 40% des regelmafigen
Einkommens in die Immobilienfinanzierung flieken durfen.

Fast alle Banken beschranken ihre Baufinanzierung ohne vorhandenes Eigenkapital
auf Angestellte, Arbeiter und, mit gewissen Einschrankungen, Freiberufler; fur
Gewerbetreibende kommt sie in der Regel nicht in Frage.

An die Bonitat werden bei dieser Finanzierung Uberwiegend erhdhte Anspriche gestellt,
sodass auch ein wenig dramatischer Schufa Eintrag ein Hindernis sein kann.

Die bereits vorgestellten Forderkredite der KfW Bank kénnen auch bei einer Finanzierung
ohne Eigenkapital in diese integriert werden.

Gibt es Nachteile und Gefahren bei der Baufinanzierung ohne Eigenkapital?

Der gréfite Nachteil ist natirlich, dass ohne Eigenkapital die Kreditsumme
entsprechend hoher ist. Zusatzlich verlangt die Bank auf Grund des in ihren Augen erhohten
Kreditrisikos einen gegenuber einem Kredit mit Eigenkapital erhdhten Zinssatz. Diese beiden
Faktoren erhéhen die monatlichen Belastungen.

Wirklich problematisch wird die Finanzierung eines Neubaus ohne Eigenkapital
moglicherweise im Falle einer Trennung. Wenn das Paar sich dann gendtigt sieht, das Haus
zu verkaufen, besteht die Gefahr, weniger als den tatsachlichen Wert der Immobilie zu
erlésen und somit nach dem Verkauf des Hauses weiterhin den Kredit abzahlen zu missen.
Bei einer Finanzierung mit Eigenkapital ist dieses Risiko schon alleine wegen des nicht so
hohen Kredites geringer zu bewerten.

Mitunter wird empfohlen, aus diesem Grund die anfangliche Tilgung von dem Ublichen einen
auf zwei Prozent zu erhéhen, damit im Falle eines Falles ein grélerer Teil der Immobilie
abbezahlt sein wird. Dieser Gedanke ist zwar grundsatzlich richtig, allerdings darf nicht
Ubersehen werden, dass bei seiner Befolgung die regelmalige monatliche Belastung weiter
ansteigt.

Kann das fehlende Eigenkapital durch Eigenleistungen ausgeglichen werden?
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Teilweise lassen sich Eigenleistungen durchaus auf die Bausumme anrechnen.
Allerdings neigen viele Bauherren dazu, ihre Fahigkeiten zu Uberschatzen. Eine wirklich
realistische Einrechnung der eigenen Arbeitsleistung ist aber sinnvoll.

Worauf ist bei einer Baufinanzierung ohne Eigenkapital zu achten?

In erster Linie darauf, dass die monatlichen Raten aus dem laufenden Einkommen
geleistet werden kénnen. Dabei ist es wichtig, sich selbstkritisch zu fragen, aus welchen
Griinden bislang kein Eigenkapital gebildet werden konnte und ob es mdglich ist, in Zukunft
sparsamer zu leben.

Sie kénnen bei der Berechnung lhrer kiinftigen Ausgaben natirlich die bisherige Miete
abziehen, aber rechnen Sie vorsorglich 110% der bisherigen Nebenkosten in ihre Kalkulation
ein.

Eine Kreditversicherung ist bei einer Finanzierung ohne Eigenkapital ratsam.

Ist generell eine Finanzierung ohne Eigenkapital sinnvoll?

Wenn Sie sich sicher sind, die Kreditraten zurlickzahlen zu kénnen, spricht nichts
dagegen. Neben der Frage, ob eine Baufinanzierung auf diese Weise zu schaffen ist, lautet
die eigentliche Fragestellung, welches Haus Sie sich leisten kdnnen. Eine Méglichkeit, um
am Anfang etwas weniger auszugeben, besteht darin, den Ausbau von Keller- und
Dachraumen auf einen spateren Zeitpunkt zu verschieben.

Wohn-Riester-Darlehen

Seit dem Jahr 2008 ist auch das selber genutzte Wohneigentum grundsatzlich im
Rahmen der Riesterrente férderungsfahig, bis dahin durfte nur dann ein Teil (maximal 30%)
des angesparten Betrages enthommen werden, wenn dieser spatestens zu Rentenbeginn
wieder zurlckgezahlt war.
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Der dem Riester Vertrag enthommene Betrag kann gegenuber der Bank als Eigenkapital
geltend gemacht werden.

Welche Wohnung wird gefordert?

Gefordert wird das eigene Haus ebenso wie die Eigentumswohnung und auch eine
Genossenschaftswohnung. Voraussetzung ist, dass die geférderte Wohnung selber bewohnt
wird und in Deutschland gelegen ist.

Gegen die zuletzt genannte Voraussetzung bestehen Bedenken, da sie méglicherwiese
gegen das EU Recht auf Freiziigigkeit versto3t; es ist somit nicht unwahrscheinlich, dass die
Forderung zuklnftig auf Wohnungen in anderen Staaten der EU ausgeweitet werden muss.
Diese Problematik besteht aber bei allen Formen der Riester-Férderung.

In Ausnahmefallen darf die geforderte Wohnung voriibergehend vermietet werden, sofern ihr
Eigentimer sie spatestens zu seinem Rentenbeginn wieder selber bewohnt.

Ein Verkauf ist ohne Beeintrachtigung der Férderung erlaubt, sofern der erzielte Erlés erneut
in Riester Produkten angelegt wird.

Wie sieht die Riester Forderung aus?

Eine Mdglichkeit besteht darin, das im Rahmen gefdrderter Riester Sparanlagen
angesparte Vermaogen vorzeitig zu entnehmen, um es fir den Erwerb von Wohneigentum zu
verwenden. Damit gewahrt sich der Sparer in gewisser Weise selber ein Darlehen, da er
ohne dern Erwerb der Immobilie erst zu einem spateren Zeitpunkt Uber das Geld verfiigen
duirfte.

Fir einen Riester Vertrag erhalt der Sparer eine Zulage in Héhe von bis zu 154 Euro fur
Ledige und 308 Euro flir Verheiratete sowie, je nach Geburtsjahr, 185 oder 300 fir jedes
Kind. Im Gegenzug muss er selber mindestens 4% seines Bruttoeinkommens, hdchstens
jedoch 2100 Euro, auf seinen Vertrag einzahlen. Bei geringerer Eigenleistung wird die
staatliche Zulage anteilig gekUrzt.I

Erhalten kénnen die Riester Pramie alle Arbeitnehmer mit einem
sozialversicherungspflichtigen Arbeitsverhaltnis sowie bestimmte Freiberufler; vor allem gilt
dies bei einer Mitgliedschaft in der Kiinstlersozialkasse. Des Weiteren sind Empfanger von
Arbeitslosengeld ebenso berechtigt wie Empfanger von als Hartz IV bezeichneten
Leistungen. Weiter anspruchsberechtigt sind die Ehegatten von Inhabern eines Riester-
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Vertrages sowie Personen mit geringer Beschaftigung, wenn sie freiwillig
Rentenversicherungsbeitrage leisten.

Beamte und Soldaten sind ebenfalls anspruchsberechtigt, ebenso in der Rentenversicherung
pflichtversicherte Handwerker und unentgeltlich tatige Pflegepersonen.

Der Grundgedanke bei der Anerkennung von Wohneigentum im Rahmen der Riester-
Vertrage ist, dass der Besitz einer eigenen Immobilie im Rentenalter zu deutlichen
Einsparungen fuhrt und er somit wiinschenswert ist und dazu beitragt, dass die erhaltene
Rente fur den Lebensunterhalt ausreicht.

Zu beachten ist, dass wahrend der Rentenlaufzeit eine nachgelagerte Versteuerung zu
leisten ist.

Wer die Steuern sofort bei Rentenbeginn bezahlt, erhalt einen Nachlass von 30%.

Bausparvertrage

Eine weitere Mdglichkeit, sich die Zulagen eines Riester Vertrages zu sichern,
besteht im Abschluss eines forderfahigen Bausparvertrages. Bislang haben allerdings noch
nicht alle Bausparkassen ein Riester Produkt zur Zertifizierung eingereicht.

Fazit

Die Riester Wohnforderung steigert die Attraktivitat dieser staatlich geférderten
freiwilligen Zusatzabsicherung fir das Alter. Wer bei Abschluss seines Riester Vertrages
bereits sicher weil3, dass err bauen wird, ist mit dem Abschluss eines riesterfahigen
Bausparvertrages gut beraten. In anderen Fallen bietet sich die Wahl eines starker
verzinsten Riester Produktes wie eines Fondssparplanes an, wobei dann der erlaubte Betrag
entnommen wird, wenn sich der Sparer spater zum Erwerb von Wohneigentum entscheidet.

Volltilgerdarlehen

Eine weitere Darlehensart, eigentliche eine Unterart beim Annuitatendarlehen, ist das
Volltilgerdarlehen.
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Was ist ein Volltilgerdarlehen?

Bei einem ublichen Immobilienkredit bleibt am Ende der Zinsbindungsfrist eine Restschuld,
welche erneut zu finanzieren ist. Bei einem Volltilgerdarlehen wird der gesamte Betrag der
Immobilienfinanzierung wahrend der Laufzeit der Zinsbindungsfrist zurtickgezahlt.

Damit ist das Haus oder die Wohnung nach Ablauf der Zinsbindung vollstandig abgezahlt.
Die Zinsbindungsfrist betragt bei einem Volltilgerdarlehen mindestens 10 und in der Regel 20
Jahre.

Da die Immobilie nach Ablauf dieses Darlehens schuldenfrei ist, sind natirlich entsprechend
hohe Tilgungsraten zu leisten. Sondertilgungen werden bei einem Volltilgerdarlehen fast
immer ausgeschlossen; ebenso zeigen sich die meisten Banken bei dieser Darlehensform
nicht zu Vereinbarungen Uber eine Ratenaussetzung bereit.

Sie kénnen ein Volltiigerdarlehen im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen nach zehn
Jahren kundigen.

Welche Vorteile bietet ein Volltilgerdarlehen?

Der grofdte Vorteil eines Volltilgerdarlehens ist, dass Sie nach dessen Ablauf die
gesamte Kreditsumme zurlickgezahlt haben und keine Anschlussfinanzierung benétigen. Fir
die schnelle Tilgung des gesamten Darlehens gewahren lhnen die Banken Ublicherweise
einen gegenuber normalen Annuitdtendarlehen verbilligten Zinssatz. Diesen Zinssatz sichern
Sie sich zudem fiir die gesamte Finanzierung lhrer Immobilie.

Gibt es Nachteile?

Neben der hohen monatlichen Belastung ist die fehlende Flexibilitat bei dieser
Darlehensform zu erwahnen. Sie durfen in der Regel weder Sondertilgungen leisten noch mit
einer Rate aussetzen.

Wann ist ein Volltilgerdarlehen geeignet?

Ideal ist ein Volltiigerdarlehen, wenn nach dem Ende der Zinsbindungsfrist das
Rentenalter erreicht wird. In diesem Fall kann mit Beginn des Ruhestandes schuldenfrei in
der eigenen Immobilie gewohnt werden.
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Unabdingbare Voraussetzung fur den Abschluss eines entsprechenden
Kreditvertrages ist jedoch, dass Sie die relativ hohen Raten sicher aufbringen kénnen. Dies
ist der Fall, wenn Sie Uber ein Gberdurchschnittlich hohes Eigenkapital oder auch Uber ein
zusatzliches Bauspardarlehen in nicht unerheblicher Hohe verfligen. Bei preiswerten
Immobilien sind die monatlichen Belastungen naturlich ebenfalls niedriger, sodass eine
Eigentumswohnung fur mehr Menschen in Form eines Volltilgerdarlehens finanzierbar ist als
ein Eigenheim.

Im realen Immobilienkreditgeschaft werden Volltilgerdarlehen durchaus nachgefragt,
sie sind aber deutlich seltener als normale Annuitadtendarlehen, bei welchen eine Restschuld
am Ende der Laufzeit bestehen bleibt.

Volitilgerdarlehen nicht mit einem Tilgungsdarlehen verwechseln

Gelegentlich wird das Volltiigerdarlehen mit einem Tilgungsdarlehen verwechselt, bei
welchem es sich um eine in Deutschland eher seltene Variante eines Immobilienkredites
handelt. Bei einem Tilgungsdarlehen wird vereinbart, welchen Teil des Darlehens Sie
monatlich oder jahrlich tilgen, die Zinsen werden zusatzlich berechnet. Dabei zahlen Sie in
den Anfangsjahren splrbar héhere Betrage, da jeweils der noch offene Teilbetrag des
Kredites verzinst wird. De Zinssatz wird Ublicherweise nicht dauerhaft festgelegt, sondern
orientiert sich am Marktzins, sodass der Kredithehmer das Risiko steigender Zinsen tragt.

Fazit:

Wenn Sie Uber die notwendigen Mittel fir die Bedienung der recht hohen Raten eines
Volltilgerdarlehens verfigen und absehen kdnnen, dass dies wahrend der gesamten Laufzeit
der Fall bleibt, ist ein Immobiliendarlehen ohne Restschuld eine sinnvolle Form der
Finanzierung.

120% Finanzierung

Wir haben schon davon gesprochen, dass eine vollstandige Finanzierung einer
Immobilie nicht alleine bei einem Neubau, sondern auch beim Erwerb einer solchen moglich
ist.
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Der Begriff "120% Finanzierung" bezieht sich darauf, dass neben dem eigentlichen Kaufpreis
auch die Nebenkosten finanziert werden, wobei diese mit einem durchschnittlichen Wert von
20% angesetzt werden.

Was wird finanziert?

Beim Kauf einer Immobilie treten neben dem eigentlichen
Kaufpreis weitere Kosten wie Notarkosten, das Entgelt fir
den Grundbucheintrag, eventuell eine Zahlung an den
Makler und haufig auch Reparaturkosten auf. Bei einer
vollstandigen Finanzierung in Deutschland wird zwar von
einer 120% Finanzierung gesprochen, tatsachlich
beschranken die meisten der ohnehin wenigen sie
anbietenden Banken die maximale Hohe auf 117% des Kaufpreises.

Es ist sinnvoll und zu empfehlen, mehrere Angebote einzuholen oder sich eines
Dienstleisters fur die Kreditvermittlung zu bedienen. Eine 120% Finanzierung lasst sich ohne
weiteres mit den von uns vorgestellten Programmen der Kreditanstalt fir Wiederaufbau
(KfW) kombinieren.

Ist eine 120% Finanzierung sinnvoll?

Wer Uber kein Eigenkapital verflgt, kann dennoch eine Immobilie erwerben, sofern er
eine Finanzierung ohne Eigenkapital findet. In vielen anderen Landern wie den Niederlanden
oder Finnland ist eine solche Finanzierung durchaus Ublich; allerdings werden dort nur
wenige Wohnungen vermietet, sodass der Kauf von Wohneigentum oft unumganglich ist. Im
Gegensatz zu den Gepflogenheiten in Deutschland gilt in diesen Landern die erste eigene
Wohnung nicht als lebenslange Geldanlage, sondern sie wird wieder verkauft, wenn eine
groliere Immobilie erwtinscht oder erforderlich ist. Bei diesem Verkauf wird die vorhandene
Wohnung als Eigenkapital angerechnet.

Die wichtigste Uberlegung bei einer Immobilienfinanzierung ohne Eigenkapital ist
nicht, ob eine solche mdglich ist, sondern bis zu welchem Kaufpreis die anfallenden Raten
leicht zuriickgezahlt werden kdénnen.

Aus diesem Grund ist es eine durchaus sinnvolle Variante, zunachst eine kleine und
gunstige Eigentumswohnung zu kaufen und spater ein gréReres Eigenheim zu erwerben.

Denken Sie aber auch darlber nach, aus welchem Grund Sie bislang kein Eigenkapital
bilden konnten. Ein sparsameres Leben ist grundsatzlich mdglich, allerdings macht es keinen
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Sinn, samtliche Freizeitausgaben dauerhaft auf Null zurlickzusetzen; das halt letztendlich
niemand wirklich durch.

Wenn Sie Uber ein ausreichendes Einkommen verflugen, kdnnen Sie selbstverstandlich ohne
weiteres auch gleich ein aufwandiges Eigenheim erwerben.

Wer kann eine 120% Finanzierung erhalten?

Die meisten Geldinstitute, welche diese Form der Finanzierung anbieten, gewahren
sie Arbeitnehmern sowie Freiberuflern, wahrend Gewerbetreibende zumeist nicht in den
Genuss eines entsprechenden Angebotes kommen. Wichtig ist, dass Sie die Raten aus
Ihrem laufenden und regelmaRigen Einkommen bezahlen kdnnen. Diese Voraussetzung
testet die Bank, indem sie einen Haushaltsplan erstellen lasst und diesen prift. Sicher ist die
Finanzierbarkeit eines 120% Darlehens, wenn die Raten die bisherige Miete nicht oder nur
geringflgig Uberschreitet. Denken Sie aber daran, dass Sie die Nebenkosten weiterhin zu
tragen haben und nach Mdéglichkeit etwas Geld fiir spatere Ausbesserungsarbeiten an ihrer
Immobilie zur Seite legen sollten.

Welche Nachteile und Risiken bieten 120% Finanzierungen?

Ein nicht unerheblicher Effekt eines besonders hohen Kreditbetrages besteht
naturgemaf in der Héhe der monatlichen Belastung. Diese wird zusatzlich dadurch erhdht,
dass die Bank bei einer Finanzierung ohne Eigenkapital grundsatzlich ein erhéhtes
Kreditrisiko annimmt und sich dieses durch einen héheren Zinssatz bezahlen Iasst.

Wenn Sie lhre Wohnung oder Ihr Eigenheim vor dem Ende der Finanzierung
verkaufen mussen, besteht die Gefahr, dass Sie nur einen Teil des noch nicht getilgten
Kreditbetrages erzielen kdnnen, zumal die Tilgung bei einer gréReren Kredithdhe
naturgemal entsprechend langer dauert. Besonders haufig tritt dieser Fall bei Trennungen
und Scheidungen auf, wenn sich die ehemaligen Partner nur auf den Verkauf der Immobilie
verstandigen kénnen. Der Ratschlag, dass eine Finanzierung des Immobilienkaufs ohne
Eigenkapital eine besonders stabile Partnerschaft voraussetzt, ist nicht ungerechtfertigt.

Gelegentlich wird der Vorschlag gemacht, dieser Gefahr dadurch zu begegnen, dass
die anfangliche Tilgung erhéht wird. Das ist durchaus sinnvoll, fuhrt aber weiter zu einer
erhéhten monatlichen Belastung.
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Finanzierung uber eine Lebensversicherung

Eine Lebensversicherung kann auf zweierlei Weise zur Immobilienfinanzierung
herangezogen werden. Zum einen Idsst sich der Betrag aus einem auszuzahlenden
Versicherungsvertrag als Eigenkapital fir einen Haus- oder Wohnungskauf einsetzen; wenn
dieser sehr hoch ist, kann er auch fiir die komplette Finanzierung verwendet werden.

Die zweite Moglichkeit besteht darin, dass ein wahrend der Laufzeit tilgungsfreies Darlehen
(endfalliges Darlehen) vereinbart wird, welches der Kredithehmer am Ende der Laufzeit
mittels einer Lebensversicherung ablost.

Die Lebensversicherung als Grundlage fiir eine Immobilienfinanzierung

Es existieren unterschiedliche Arten von Lebensversicherungen. Eine reine
Risikolebensversicherung tragt naturlich nicht zur Finanzierung eines Immobilienerwerbs bei,
wahrend eine Versicherung auf den Todes- und Erlebensfall, die zu einem im Vertrag
vereinbarten Zeitpunkt ausgezahlt wird, hierfir sehr gut geeignet ist. Viele Vertrage weisen
einen recht hohen Wert auf, wobei die garantierte Auszahlung durch die Erfolgsbeteiligung
gesteigert wird.

Dieser Betrag reicht in jedem Fall aus, um gegentiber der Bank ein ausreichendes
Eigenkapital vorweisen zu kdnnen. Wer einen Lebensversicherungsvertrag tber eine
entsprechend hohe Summe abgeschlossen hat, kann mdglicherweise die gewunschte
Immobilie Gberwiegend (oder in Einzelfallen auch vollstandig) durch die Lebensversicherung
finanzieren.

Unfallversicherung

In Einzelfallen kann auch eine Unfallversicherung eine Grundlage fir die
Immobilienfinanzierung bilden. Das gilt aber nur bei sehr schweren Unfallfolgen, die eine
entsprechend hohe Auszahlung zur Folge haben. Es ist natlrlich wiinschenswert, dass ein
derartiges Ereignis nie eintreten wird.

Sonderfall Private Rentenversicherung

Bei einer Rentenversicherung handelt es sich letztendlich um eine
Lebensversicherung mit der Besonderheit, dass sie in den meisten Fallen im Rentenalter
ausgezahlt wird. Ublich ist eine lebenslange Rentenzahlung; bei Falligkeit kann der
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Versicherungsnehmer sich aber auch fur eine Einmalzahlung entscheiden. Diese
Entscheidung ist dann sinnvoll, wenn er das Geld fiir den Kauf oder Neubau einer Immobilie
verwenden mochte.

Die Lebensversicherung als Ablésung fiir ein endfélliges Darlehen

Wir haben Ihnen das endfallige Darlehen bereits vorgestellt. Dabei zahlen Sie
wahrend der Laufzeit lediglich die Zinsen fur das Immobiliendarlehen, wahrend die komplette
Tilgung am Ende der Laufzeit in einer Summe erfolgt. Der beliebteste Weg, um diesen
Betrag anzusparen, ist der Abschluss einer Lebensversicherung, die genau dann zur
Auszahlung gelangt, wenn das Darlehen fallig wird. Hierbei besteht das Risiko, dass die
Erfolgsbeteiligung der Versicherung nicht so gut ausfallt wie erwartet und der ausgezahlte
Betrag nicht vollstandig zur Rickzahlung des Kredites ausreicht.

Naturlich besteht in diesem Fall, die Méglichkeit, einen weiteren Kredit abzuschlief3en; dieser
verteuert allerdings die Finanzierung insgesamt.

Eine mogliche Alternative zu einer Lebensversicherung ist der Abschluss eines Fonds
Sparvertrages oder eines Bausparvertrages.

Wie wahle ich die geeignete Lebens- oder Rentenversicherung aus?

Sie finden sowohl in Zeitschriften als auch im Internet unzahlige Tabellen tber die
bisherigen wirtschaftlichen Ergebnisse von Lebens- und Rentenversicherungen. Aus diesen
konnen Sie zuverlassig ablesen, welche Gesellschaft in der Vergangenheit am
erfolgreichsten war; allerdings stellen diese Werte nur fur die Vergangenheit sichere Daten
dar; fur die zukinftige Entwicklung mégen sie Indizien sein, eine Sicherheit besteht aber
nicht.

Ist die Lebensversicherung oder der Aktienfonds als Sparform fiir die Ablosung eines
endfalligen Darlehens besser geeignet?

Diese Frage lasst sich nicht grundsatzlich beantworten. Mit einem Aktienfonds haben
Sie die Chance auf besonders grofle Gewinne, aber auch das Risiko flr Verluste. Eine
Lebensversicherung unterliegt gesetzlichen Bestimmungen, nach denen sie die eingezahlten
Beitrage deutlich konservativer anlegen muss. Damit sind in der Regel nur weniger hohe
Gewinne moglich, auf der anderen Seite ist das Verlustrisiko reduziert bzw. ausgeschlossen.

Da sich die Immobilienfinanzierung grundsatzlich nur bedingt fir Wetten und Glicksspiele
eignet, ist die Lebensversicherung dem Aktienfonds tatsachlich vorzuziehen.
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Fremdwahrungsdarlehen

In den meisten Fallen wird das Immobiliendarlehen in Euro ausgezahlt und in der gleichen
Wahrung zurlickgezahlt. Die Vereinbarung einer beliebigen anderen Wahrung ist ebenfalls
maglich. Die Statistik zeigt, dass Fremdwahrungsdarlehen besonders in Osterreich und in
Siuddeutschland geschatzt werden.

Welche Wahrungen sind bei einem Fremdwahrungsdarlehen besonders beliebt?

Grundsatzlich sind alle Wahrungen fur ein Fremdwahrungsdarlehen denkbar, wobei der
mogliche Kursgewinn jedoch bei fest an den Euro gekoppelten Wahrungen nicht erzielt
werden kann. In der Praxis werden Fremdwahrungsdarlehen iberwiegend in Schweizer
Franken oder japanischen Yen abgeschlossen. Amerikanische Dollar werden wesentlich
seltener gewahlt.

Wie funktioniert ein Fremdwahrungsdarlehen?

/ Franker

Zu beachten ist, dass Fremdwahrungsdarlehen in den
meisten Fallen keine Annuitatendarlehen, sondern endfallig sind.
Wahrend der Laufzeit zahlen Sie lediglich die Zinsen und
schlie3en fur die Auslésung des Darlehens am Ende der vereinbarten Dauer eine
Lebensversicherung ab.

Sie nehmen das Darlehen in der fremden Wahrung auf, wobei die Auszahlung natirlich in
Euro bei Ihnen ankommt. Die Zinsen werden ebenfalls auf Basis der Wahrung, in welcher
der Darlehensvertrag abgeschlossen wurde, berechnet.

Was ist der Vorteil eines Fremdwahrungsdarlehens?

Ein Darlehen in Schweizer Franken oder japanischen Yen lohnt sich vor allem wegen
des spulrbar niedrigeren Zinssatzes gegeniber einem Darlehen in Euro. Zusatzlich kdnnen
Sie moéglicherweise durch eine positive Entwicklung beim Wechselkurs sparen. In den
vergangenen zwei Jahren fuhrten Fremdwahrungsdarlehen in Schweizer Franken tatsachlich
zu einer Verringerung der Schuldenlast als Folge der Wechselkursentwicklung; eine sichere
Vorhersage flr die Zukunft kann hieraus aber nicht abgeleitet werden.l
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Gibt es Nachteile bei einem Fremdwahrungsdarlehen?

Der wichtigste Nachteil ist das Risiko, dass sich der Wechselkurs der gewahlten
Wahrung gegenuber dem Euro zu Ungunsten des Kredithehmers verandern kann. Selbst
eine recht stabile Wahrung wie der Schweizer Franken hat innerhalb von weniger als einem
Jahr eine Schwankungsbreite von flinf Prozent bei seinem Wert gegentiber dem Euro
aufgewiesen. Zudem ist zu beachten, dass die erforderlichen Umrechnungskosten den
Kredit verteuern.

Beim japanischen Yen ergab sich sogar eine Kurssteigerung
um 80% zwischen Oktober 1998 und Oktober 2000. Daraus
resultierten hohe Verluste fiir Immobilienkaufer und Bauherren,
deren in Yen abgewickeltes Darlehen im Oktober 2000 fallig
war. Da die abgeschlossene Lebensversicherung in solchen
Fallen fir die Tilgung nicht ausreicht, muss bei einer derartigen
ungunstigen Entwicklung des Wechselkurses ein weiterer
Kredit aufgenommen werden.

Fazit

Mit einem Fremdwahrungskredit kann bei einem fur den Kredithehmer positiven
Verlauf der Wechselkurses eine ginstige Finanzierung erzielt werden. Dennoch bleibt diese
Form der Immobilienfinanzierung in gewisser Weise ein Glicksspiel, da die Wette auf die
kiinftige Entwicklung der Wechselkurse ein wesentlicher Bestandteil ist. Gliicksspiele sind
nicht grundsatzlich abzulehnen; ob sie ausgerechnet als Bestandteil einer
Immobilienfinanzierung geeignet sind, erscheint jedoch als fraglich.

Wenn Sie nicht felsenfest davon Uberzeugt sind, dass die von Ihnen gewahlte Wahrung
gegenuber dem Euro an Wert verliert oder Sie sich selber als Spielernatur verstehen,
kénnen wir nicht aktiv zu einem Fremdwahrungskredit raten.

Mietkauf
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Eine weitere Sonderform der Immobilienfinanzierung stellt der Mietkauf dar. Bei
dieser Weise der Immobilienfinanzierung wohnt der kiinftige Eigentimer zunachst als Mieter
in der Wohnung oder im Haus, wobei er neben der Miete einen Kaufanteil zahlt.

In der Regel wird Uber den Mietkauf eine Eigentumswohnung erworben, fir den Kauf eines
Hauses kommt sie eher selten zur Anwendung.

Das Wesen des Mietkaufs

Der Mietkauf ist grundsatzlich eine Kombination aus einem Miet- und einem
Kaufvertrag. Hierbei wird dem Mieter das Recht eingeraumt, die Mietsache nach Ablauf einer
bestimmten Frist kauflich zu erwerben, wobei die geleisteten Mietzahlungen angerechnet
werden. Der Mieter ist zum Kauf zwar nicht verpflichtet, er wird allerdings kaum einen
Mietkaufvertrag abschlieen, wenn er keine ernsthaften Kaufabsichten hegt. Schlie3lich ist
die Miete deutlich héher als bei einem normalen Mietvertrag. Der Vermieter bzw. Verkaufer
kann nicht oder nur unter besonderen Bedingungen vom Vertrag zurtcktreten.

Vorteil des Mietkaufes

Der kiinftige Besitzer muss nicht den vollstandigen Kaufpreis finanzieren, sondern
zahlt zunachst lediglich eine erhohte Miete. Fur den spateren Kaufpreis kann er rechtzeitig
einen Bausparvertrag abschlielen oder auf andere Weise Geld ansparen; eine Finanzierung
des beim spateren Kauf erforderlichen Betrages ist natlrlich grundsatzlich ebenfalls méglich.

Ist Mietkauf wirklich billiger als der direkte Kauf?

Diese Frage lasst sich nicht eindeutig beantworten, da unterschiedliche Faktoren
einwirken konnen. Am wichtigsten ist die Klarung, in welcher Hohe die Mietzahlungen auf die
Kaufsumme angerechnet werden. Da bis zur Ubertragung des Eigentums der Vermieter flr
Instandsetzungsarbeiten verantwortlich ist, wird ein Teil des Mietzinses nicht dem spateren
Kaufpreis gutgeschrieben, sondern fir diesen Zweck verwendet. Ebenso rechnen viele
Genossenschaften und private Wohnbauunternehmen, die einen Mietkauf anbieten,
Verwaltungskosten an.

Ein Mietkauf muss nicht zwingend billiger sein als die direkte Finanzierung einer Immobilie,
ohne Frage ermdglicht dieses Modell jedoch Menschen den Erwerb von Wohneigentum,
denen er auf normalem Weg nicht oder erst zu einem spateren Zeitpunkt moglich ware.
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Worauf beim Mietkauf zu achten ist

Sehr wichtig ist ein vertraglicher Eigentumsvorbehalt. Nur dieser sichert Ihnen zu,
dass im Falle der Insolvenz des anfanglichen Vermieters und spateren Verkaufers lhr bis
dahin gezahltes Geld nicht verloren ist.

Vertraglich geklart werden muss auch die Frage der Mdglichkeit, lhren Kaufanspruch
zu verkaufen oder zu vererben. Nach dem Ablauf der Mietzeit und dem endgultigen
Ubergang des Wohneigentums auf Sie haben Sie natiirlich uneingeschréankt das Recht, tiber
Ihre Wohnung zu verfugen, aber was ist, wenn Sie vorher aus beruflichen oder privaten
Griinden in eine andere Stadt umziehen missen? Die Untervermietung lhrer Wohnung kann
Ihnen dann zwar nicht verwehrt werden, aber in den meisten Fallen wird Ihr Interesse eher
sein, die Wohnung mitsamt dem Recht zum Kauf zu veraufern. Wobei die Veraul3erung
dadurch erschwert wird, dass Ihr Kaufer lhnen die gesamten bislang gezahlten Kaufanteile
bezahlen soll; immerhin erhalt er auf diese Weise recht schnell das Eigentum an der
Wohnung.

Lassen Sie sich unbedingt vertraglich zusichern, dass Sie lhre Wohnung mitsamt
dem bis zum Verkaufstag angesammelten Teil des Kaufpreises verauf3ern durfen, damit Ihr
Umzug nicht einen bloRen Verzicht auf Ihr Kaufrecht zur Folge hat.

Sonderform des Mietkaufes

Einige Gesellschaften haben sich darauf spezialisiert, Wohneigentum vom
Eigentiimer zu kaufen, wenn diesem eine Zwangsversteigerung droht und ihm anschlielend
die Mdglichkeit zum Ruckkauf Gber den Mietkauf anzubieten. Bei diesem Verfahren kann der
Eigentumer tatsachlich das Haus oder die Wohnung weiterhin bewohnen. Der von diesen
Gesellschaften gezahlte Kaufpreis reicht durchaus zur Abwehr der Zwangsversteigerung
aus, deckt aber haufig nicht die vollstandigen Kreditkosten ab. Auf diese Weise muss der
Immobilienbesitzer gleichzeitig Raten fiir seinen alten Kredit und eine erhéhte Miete zahlen,
um erneut Besitzer seiner Immobile zu werden.

Diese Form des Mietkaufs, die sich im Gegensatz zur klassischen Mietkauf-Finanzierung
eher auf Einfamilienhauser oder Doppelhaushalften als auf Eigentumswohnungen bezieht,
kann somit zu einer extrem hohen Belastung flhren.

Immerhin bleibt die Kreditwirdigkeit erhalten, da sich in den Schufa Unterlagen kein Eintrag
bezlglich einer Zwangsversteigerung findet.
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Festdarlehen

Eine weitere Sonderform eines Darlehens stellt das Festdarlehen dar. Dieses wird
allerdings eher selten fir die private Immobilienfinanzierung verwendet, sondern auf Grund
steuerlicher Vorteile primar fur die Finanzierung vermieteten Wohnraumes genutzt. Die
Steuervorteile haben Sie bei von lhnen selbst genutztem Wohnraum nicht.

Sie kénnen mit dem Festdarlehen jedoch gute Gewinne machen, wenn Sie bei der Anlage
des Geldes fur die spatere Tilgung geschickt vorgehen und einen Fonds mit einem
Uberdurchschnittlichen Gewinn oder eine Lebensversicherung mit einer sehr hohen kiinftigen
Uberschussbeteiligung wahlen.

Wie funktioniert das Festdarlehen?

Ein Festdarlehen ist ein tilgungsfreies Darlehen, welches am Ende der vereinbarten
Laufzeit in einer Summe zurtckgezahlt wird. Wahrend der Laufzeit zahlt der Kredithehmer
lediglich die Zinsen. Zusatzlich spart er in einem Fonds oder einer Lebensversicherung den
Betrag an, welcher fur die Tilgung des Kredites bendtigt wird. Die Zinsen kdnnen variabel
sein, Ublich ist eine befristete Zinsbindung. Diese wird in den meisten Fallen fiir einen
Zeitraum zwischen drei und zwanzig Jahren vereinbart.

Sind Tilgungen wéahrend der Laufzeit moglich?

Bei variablen Zinsen kdnnen Sie bei einem Festdarlehen jederzeit einen Teilbetrag
mit einer Frist von drei Monaten kindigen. Wahrend der Zinsbindung sind Sondertilgungen
nur statthaft, wenn diese vertraglich vereinbart wurden oder die Bank ihnen im Einzelfall
zustimmt. Grundsatzlich ist jeder Bauherr und Immobilienkaufer gut beraten, das Recht zu
Sondertilgungen in den Vertrag aufnehmen zu lassen.

Erreiche ich mit der Anlage immer den fir die Tilgung erforderlichen Betrag?

Die Entwicklung von Fonds ist nicht sicher vorhersehbar. Grundsatzlich ist zwar damit
zu rechnen, dass Uber einen langfristigen Zeitraum Aktienfonds ebenso an Wert zunehmen
wie andere Fondsprodukte auch, dennoch kann gerade zum Zeitpunkt der vereinbarten
Tilgung des Darlehens der Wert gerade gering sein. Lebensversicherungen bieten ihren
Kunden neben der garantierten Verzinsung eine Uberschussbeteiligung. Diese ist nicht
garantiert, sondern richtet sich nach den tatsachlichen Geschaftsergebnissen der
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Versicherung. Es besteht die Gefahr, dass der Wert der Versicherung geringer ist als der zu
tilgende Kreditbetrag.

In diesem Fall besteht naturlich die Méglichkeit zu einer erneuten Kreditaufnahme, diese ist
aber mdglicherweise nur zu fur Sie ungunstigen Konditionen méglich.

Welche Vorteile bietet das Festdarlehen?

Far den Erwerb eigengenutzten Wohneigentums gelten die steuerlichen Vorteile des
Festdarlehens nicht. Sein einziger Vorteil besteht darin, dass die monatliche Rate fir die
Zinszahlung und den Versicherungsbeitrag tUber einen sehr langen Zeitraum unverandert
bleibt, sofern Sie keine zu kurze Zinsbindungsfrist vereinbart haben.

Welche Nachteile hat das Festdarlehen?

Wir haben bereits beschrieben, dass Sie mit der Versicherung oder dem
Fondsparplan nicht zwingend den vollen Betrag der Kreditsumme erreichen und
maoglicherweise eine erganzende Finanzierung vereinbaren mussen. Zusatzlich steigt
erfahrungsgemal der Zinssatz bei Festdarlehen nach Ablauf der Zinsbindungsfrist
wesentlich haufiger und deutlich starker an als bei normalen Annuitatendarlehen mit
regelmaRiger Tilgung.

Ist das Festdarlehen zu empfehlen?

Da die mit dieser Darlehensform verbundenen steuerlichen Vorteile nur wirksam sind,
wenn die Immobilie vermietet wird, ist das Festdarlehen fir die Finanzierung selbst
genutzten Wohneigentums nicht zu empfehlen.

Das Hoffen auf einen tberdurchschnittlichen Wertzuwachs des gewahlten Fonds erscheint
als zu spekulativ fur eine seriose Immobilienfinanzierung.

Anschlussfinanzierung
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Den Begriff der Anschlussfinanzierung haben Sie in diesem Ratgeber schon einige Male
gelesen. Eine Anschlussfinanzierung finanziert die Restschuld, welche nach dem Ablauf der
Zinsbindungsfrist noch besteht, sofern Sie Ihre Immobilie nicht mit einem Volltilger Darlehen
komplett abbezahlt haben.

Uber die Moglichkeit, sich bereits vor dem Ende der Laufzeit der Erstfinanzierung mittels
eines Forward Darlehens eine glnstige Anschlussfinanzierung zu sichern, haben Sie sich
auf der vorhergehenden Seite informieren kénnen. Wenn Sie von dieser
Finanzierungsmaoglichkeit keinen Gebrauch gemacht haben, kdnnen Sie nach dem Ablauf
der Zinsbindung nattirlich das Darlehen ablésen, wenn lhnen Eigenkapital in ausreichender
Hohe zur Verfligung steht.

Dieser Fall tritt in der Realitat nicht selten ein, da eine geschickte Terminwahl die
gleichzeitige Falligkeit einer Lebens- oder Rentenversicherung mit dem Ende der
Zinsbindungsfrist des Immobiliendarlehens bewirken kann.

Wenn Sie die Restschuld nicht vollstandig tilgen kénnen, ist eine Anschlussfinanzierung
unumganglich.

Diese Anschlussfinanzierung muss nicht zwingend den Gesamtbetrag der Restschuld
umfassen; wenn Sie die Moglichkeit zu einer teilweisen Tilgung haben, ist jetzt der ideale
Zeitpunkt dafir.

Far die Anschlussfinanzierung kénnen Sie grundsatzlich die bisherige Bank in Anspruch
nehmen oder eine neue Bank wahlen.

Anschlussfinanzierung bei der bisherigen Bank

Die am wenigsten zeitaufwandige Anschlussfinanzierung ist die Fortschreibung des
Darlehens bei der bisherigen Bank. Diese wird den meisten Kredithehmern angeboten,
wobei die Bank haufig die gleichen Konditionen wie beim Erstdarlehen vorschlagt. In diesem
Fall sollten Sie nachverhandeln. Es fallen fir die Bank so gut wie keine Kosten fiir die
erneute Kreditgewahrung an. Sie hat die Immobilie und Ihre Bonitat schlieRlich schon
begutachtet. Zudem hat lhre Bank Sie in den letzten Jahren als einen plnktlichen Zahler
kennen gelernt und kann mit der Risikobewertung des Kredites ein wenig heruntergehen.
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Die Anschlussfinanzierung ist im Gbrigen der Zeitpunkt, zu welchem Menschen, die
ihren Immobilienkredit nicht immer regelmalig bedient haben, Schwierigkeiten bekommen
kdnnen, da viele Banken ihnen dann keine Anschlussfinanzierung anbieten. Eine
Verpflichtung zu einem derartigen Angebot besteht namlich nicht.

Da Sie lhre Raten sicher immer plinktlich gezahlt hatten, méchte die Bank Sie gerne als
Kunden behalten und wird mit einer recht hohen Wahrscheinlichkeit auf Ihre Bitte nach einer
Verbesserung bei den Konditionen eingehen.

Eine Ausnahme, bei der die Banken grundsatzlich schlechtere als die zuerst
vereinbarten Konditionen anbieten, besteht natirlich dann, wenn sich das allgemeine
Zinsniveau sehr stark verteuert hat. Aber auch dann sollten Sie nicht das Ihnen von der Bank
gemachte Angebot ohne den Versuch, dieses nachzuverhandeln, annehmen.

Anschlussfinanzierung bei einer anderen Bank

Es ist immer ratsam, sich nicht nur bei einer einzigen Bank zu informieren und das
Angebot einer anderen Bank fur die Anschlussfinanzierung anzunehmen, wenn dieses fur
Sie gunstiger als das lhrer bisherigen Bank ist. Dabei ist es sinnvoll, auch die Angebote von
Online Banken in Betracht zu ziehen und sich eines Dienstleisters flir den Kreditvergleich zu
bedienen, von denen wir lhnen zwei im Rahmen dieses Ratgebers vorgestellt haben.

Worauf ist bei der Anschlussfinanzierung zu achten?

Neben der Dauer der Zinsbindung ist die Héhe der Tilgung ein wichtiges Kriterium fir
die Auswahl einer Bank bei der Anschlussfinanzierung. Auf3erdem ist, wie auch schon bei
ersten Kreditaufnahme fir lhre Immobilie, das Recht zu Sondertilgungen ein
Vertragsbestandteil, auf den Sie nicht verzichten sollten.

Wenn nach dem Ablauf der Zinsbindungsfrist weiterhin eine Restschuld besteht, ist ein
erneutes Anschlussdarlehen erforderlich, sofern Sie dann nicht Gber fiir die Tilgung
ausreichendes Eigenkapital verfigen.

Sie zahlen weniger Zinsen als zu Beginn der Finanzierung lhrer Immobilie, woraus sich ein
grolerer Tilgungsanteil Ihrer Kreditraten ergibt. Es ist sinnvoll, dariiber nachzudenken, ob
Sie jetzt einen Bausparvertrag abschlieRen wollen, mit dem Sie dann nach Ablauf der ersten
Anschlussfinanzierung den Kredit vollstdndig ablésen kénnen.
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Forward Darlehen

Eine weitere Sonderform der Immobilienfinanzierung stellt das Forward Darlehen dar.
Bei einem Forward Darlehen wird ein Kreditvertrag fur die Zukunft abgeschlossen. Zwischen
dem Vertragsabschluss und der Auszahlung des Darlehens liegt ein Zeitraum von in der
Theorie bis zu finf Jahren, in der Praxis bieten die meisten Banken Forward Darlehen fiir
eine Zeitspanne von bis zu dreieinhalb Jahren an.I

Flr diesen Zeitraum verlangt die finanzierende Bank keine Bereitstellungszinsen. Der Kunde
zahlt wahrend der Laufzeit des Kredits einen leicht erhohten Zinssatz, um die Kosten der
Bank fur die lange Bereitstellung des Geldes auszugleichen. Die Erhdhung des Zinssatzes
betragt in den meisten Fallen zwischen einem halben und einem Prozentpunkt. Die Kosten
richten sich nach der Dauer der Bereitstellung sowie dem allgemeinen Zinsniveau und den
Erwartungen an die Zinsentwicklung.

Die Forward Periode ist der Zeitraum zwischen dem Abschluss des Kreditvertrages und dem
Beginn der Laufzeit.

Ursprunglich entwickelt wurde das Forward Darlehen fur die Finanzierung von
Baumalinahmen kommunaler Unternehmen, inzwischen ist es auch fir die private
Immobilienfinanzierung Ublich geworden.

Der Begriff des Forward Darlehens bleibt aber weiterhin auf durch eine Eintragung im
Grundbuch abgesicherte Immobilienfinanzierung beschrankt, in anderen Fallen wird
allgemein von einem Vorausdarlehen gesprochen.

Welchen Vorteil bietet das Forward Darlehen?

Mit Hilfe dieser Darlehensform sichert sich der Bauherr oder Immobilienkaufer den glinstigen
Zinssatz, welcher zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses gilt. Dieses Darlehen ist somit vor
allem dann zu empfehlen, wenn mit steigenden Kreditkosten gerechnet wird. Zudem bietet
es eine vorzeitige Planungssicherheit hinsichtlich der Kosten fiir die Baufinanzierung.

In den meisten Fallen wird das Forward Darlehen fiir die Anschlussfinanzierung genutzt. Auf
diese Weise sichert sich der Kreditnehmer frihzeitig eine solche zu einem berechenbaren
Zinssatz.

Ein Forward Darlehen kann auch fir die anfangliche Immobilienfinanzierung genutzt
werden. Das macht in erster Linie Sinn, wenn zwischen dem Unterschreiben des
Kaufvertrages und dem Eigentumsiibergang einige Zeit vergeht. Einige Verkaufer eines
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Hauses oder einer Eigentumswohnung mdchten den Kaufvertrag frihzeitig abschlie3en,
obgleich sie erst zu einem spateren Zeitpunkt ausziehen wollen. In solchen Fallen lasst sich
eine Eigentumslbertragung zu einem spateren Termin vertraglich vereinbaren und der
Immobilienkredit Gber ein Forward Darlehen abwickeln. Dies sind allerdings eher Einzelfalle,
die weitaus meisten derartigen Darlehensvertrage betreffen die Anschlussfinanzierung.
Holen Sie hierzu unbedingt Angebote mehrerer Banken ein und nutzen Sie auch die Dienste
von Kreditvermittlern.

Gibt es Nachteile bei einem Forward Darlehen?

Mit dieser Darlehensform vereinbaren Sie friihzeitig einen Zinssatz fir Ihren Kredit.
Wenn die Zinsen zwischen Vertragsabschluss und dem Beginn der Laufzeit fallen, zahlen
Sie mehr als nétig.

Die Zinsentwicklung ist momentan schwer einzuschatzen, die gegenwartigen Zinssatze sind
durchaus gunstig, sodass zur Zeit der Abschluss eines Forward Darlehens zu empfehlen ist.

Baufinanzierungsvermittler Creditweb
‘=] creditweb

S muss Baufinanzienung sein

Wir haben bislang immer davon gesprochen, dass Sie selber in die Verhandlungen
mit Banken eintreten, um eine gunstige Finanzierung lhrer BaumafRnahme oder Ihres
Immobilienkaufes auszuhandeln.

Sie kénnen mit der Vermittlung einer Finanzierung auch Dienstleister beauftragen, von
denen wir lhnen zwei vorstellen méchten. Der erste ist Creditweb. Sie finden den
Dienstleister im Internet unter creditweb.de. Wenn lhnen ein persénliches Gesprach lieber
ist, kbnnen Sie auch eine der 15 Niederlassungen besuchen. Diese sind so Uber
Deutschland verteilt, dass fast jeder Interessent in weniger als 200 Kilometern Entfernung
von seinem Wohnort eine findet.

Der Kontakt Gber Telefon oder Fax ist Gber eine kostenfreie Rufnummer maéglich, auf
Anfragen per E-Mail wird schnell geantwortet.

Auf der Website des Vermittlers unter http://www.creditweb.de lasst sich ein
Fordermittelvergleich durchfiihren. Ebenso werden dort Erfahrungsberichte von Kunden
veroffentlicht, die diesen Dienst in Anspruch genommen haben.

Die auf der Startseite angezeigten Konditionen sind sehr gut, wobei fur ein verbindliches
Angebot natirlich noch lhre persénliche Situation zu bewerten ist.
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Das Angebot des Vermittlers kann nicht nur beim Neuerwerb einer Immobilie genutzt
werden, sondern auch im Falle einer Anschlussfinanzierung oder einer gewlinschten
Umschuldung.

Creditweb hat mehrfach Auszeichnungen der Fachzeitschriften Finanztest und Euro erhalten
und wurde vom TUV Siid fiir seine Beratungsqualitat zertifiziert.

Wie funktioniert Creditweb?

Sie geben lhre Daten an und erhalten von Creditweb eines oder, in den meisten
Fallen, mehrere Angebote. Sie erganzen die Angaben und fiigen die erforderlichen Belege
bei. Kommt es zum Abschluss eines Kreditvertrages, sind Sie nicht Vertragspartner von
Creditweb, sondern Kunde der lhr Vorhaben finanzierenden Bank.

Grundsatzlich bietet sich das Einholen mehrerer Angebote an, die sich auch hinsichtlich ihrer
Konditionen wie Zinsbindungsfrist und der Moglichkeit zu Sondertilgungen unterscheiden.

Sie haben die Moglichkeit, nach Erhalt eines konkreten Angebotes erneut mit dem Vermittler
in Kontakt zu treten und sich speziell zu diesem beraten zu lassen. Es ist sinnvoll, diesen
Service zu nutzen.

Warum kann Creditweb bessere Konditionen als der Kunde selber erzielen?

Creditweb tritt bei den Banken als GroRkunde auf und vermittelt Kredite in einem sehr
grolien Umfang. Auf diese Weise werden haufig glnstigere Konditionen angeboten als Sie
bei einer eigenen Anfrage erzielen kénnen.

Entstehen Kosten?

Creditweb berechnet lhnen keine Kosten. Sie zahlen weder eine zusatzliche Gebihr,
wenn Sie das vom Vermittler vorgeschlagene Darlehen annehmen noch wenn Sie es
ablehnen.

Die Finanzierung des Dienstes erfolgt durch die Banken, diese zahlen beim
Zustandekommen des Vertrages mit lhnen eine Provision an Creditweb.
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Ist es sicher, dass ich mit Creditweb immer das giinstigste Angebot erhalte, welches
moglich ist?

Diese Frage lasst sich nicht sicher bejahen. Der Vermittler arbeitet mit mehr als einhundert
Banken zusammen und tritt dort als GroRRkunde auf. Auf der anderen Seite hat er kein
Interesse daran, Kredite von Banken zu vermitteln, die nicht bereit sind, eine
Vermittlungsprovision zu zahlen. Somit sind tatsachlich nicht alle méglichen Kredite in der
Datenbank vorhanden.

Sie haben jedoch die Mdglichkeit, sich unverbindlich ein Angebot von Creditweb zusenden
zu lassen und zugleich selber wegen einer Finanzierung bei weiteren Banken anzufragen.
SchlieB3lich entstehen Ihnen durch die Nutzung des Creditweb Angebotes keine Kosten.

Auch wenn Sie keine weiteren eigenstandigen Anfragen stellen, erhalten Sie mit Creditweb
eine Immobilienfinanzierung zu gunstigen Konditionen. In jedem Fall ist diese fur Sie mit
weniger Aufwand als die eigene Suche nach einer Finanzierung verbunden.

Baufinanzierungsvermittler Interhyp

() 'interhyp

Ein weiterer Vermittler fir Immobilienkredite ist die Interhyp AG. Die Website heif3t
vollstandig http://www.interhyp.de/baufinanzierung.html ; Sie werden aber auch bei der
Eingabe von http://www.interhyp.de darauf geleitet.

Die Interhyp hat 18 Niederlassungen fur ein personliches Gesprach. Diese sind ahnlich wie
die bei Creditweb verteilt, wobei vor allem der Siiden Deutschlands noch etwas starker
bedient wird. Auch bei Interhyp fallen Entfernungen von maximal 200 Kilometern an, diese
sind vor allem im Osten und im Norden des Landes erforderlich.

Natirlich ist die personliche Beratung nur ein zusatzliches Angebot, es lassen sich alle
Vorgange auch per Telefon und Mail erledigen.
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Die Interhyp veréffentlicht auf ihrer Website noch einen Ratgeber fur die Baufinanzierung
sowie ein umfassendes Lexikon zu Fragen der Finanzierung und zu Immobilien.

In Bewertungen auf Meinungsportalen wird die Baufinanzierung des Vermittlers als positiv
bewertet; teilweise wird allerdings kritisiert, dass er Gbermafig penetrant zusatzliche
Versicherungen anbietet. Diese kdnnen Sie aber trotzdem ablehnen, sofern sie lhnen nicht
als sinnvoll erscheinen.

Auf Férdermittel wird hingewiesen.

Die Dokumentation von Presseartikeln nicht nur zum eigenen Unternehmen, sondern
generell zu Krediten, auf der Website des Unternehmens ist recht umfangreich.

Wie funktioniert die Finanzierung mit der Interhyp?

Sie stellen eine Finanzierungsanfrage und geben dabei Eckdaten wie die gewlinschte
Summe sowie lhre Einkommens- und Vermaogenssituation an. Danach erhalten Sie in der
Regel innerhalb von 24 Stunden einen Anruf des Beraters, der lhnen mehrere Angebote
unterbreitet. Wenn Sie mdchten, kdnnen Sie einen personlichen Beratungstermin
vereinbaren. Sie erhalten dann ein Angebot mit einer festgesetzten Annahmefrist und
kénnen, wenn lhnen dieses zusagt, den Vertrag unterschreiben. Sollte Ihnen das Angebot
nicht zusagen, informieren Sie lhren Berater, der lhnen ein neues Angebot zukommen lasst.
Die unterschiedlichen Konditionen bezlglich Zinsfestschreibung und der Méglichkeit zur
Sondertilgung werden im Beratungsgesprach geklart; Sie kénnen dabei natirlich zunachst
noch flexibel bleiben und sich Angebote fir mehrere Formen der Vertragsgestaltung
zusenden lassen.

Wenn Sie den Vertrag unterschreiben, schicken Sie diesen an Interhyp zurlick, da lhr
dortiger Berater Sie bis zur Auszahlung des Darlehens betreut. Abgeschlossen wird der
Darlehensvertrag jedoch zwischen Ihnen und der finanzierenden Bank.

Welche Kosten entstehen?

Auch bei einer Finanzierung Uber Interhyp entstehen lhnen als Kreditnehmer keine
Kosten. Die Bank zahlt eine Provision an die Interhyp. Fir Sie ist der Dienst in jedem Fall
kostenlos, unabhangig davon, ob Sie das Angebot des Vermittlers letztendlich annehmen
oder nicht.

Besteht eine Spargarantie?
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Kunden, die sich fur ihren Haus- oder Wohnungskauf der Dienste von Interhyp
bedient hatten, sprechen teilweise von einer Ersparnis von bis zu 50 000 Euro gegenuber
dem Angebot ihrer Bank. Haufig wurde aber nur ein einziges Angebot selber eingeholt.

Interhyp arbeitet mit den Banken zusammen, die bereit sind, eine Provision an das
Unternehmen zu zahlen. Es kann nicht sicher ausgeschlossen werden, dass eine Bank, mit
der Interhyp nicht zusammenarbeitet, im Einzelfall eine noch gunstigere Finanzierung
anbietet.

Sicher ist aber, dass Sie mit Interhyp eine glinstige Finanzierung fir lhr Vorhaben erzielen
kénnen und sich dabei sehr viel Arbeit ersparen. Es bleibt Ihnen natlrlich unbenommen,
zusatzlich bei Ihrer Hausbank nach einer Immobilienfinanzierung zu fragen.

Darf ich sowohl bei Creditweb als auch bei Interhyp eine Finanzierungsanfrage
stellen?

Die Anfrage ist bei beiden Diensten kostenlos und ausdrticklich als unverbindlich
deklariert. Somit besteht die Mdglichkeit, sich beider Dienste zu bedienen. Wenn Sie
mochten, konnen Sie auch weitere Dienstleister einsetzen.

Es ist allerdings ein Gebot des fairen Umgangs im Geschaftsleben, allen anderen Anbietern
umgehend abzusagen, wenn Sie sich fir eine Finanzierung entschieden haben.

Fazit

Auf den vergangenen Seiten haben wir Sie umfangreich iber die Mdglichkeiten zur
Immobilienfinanzierung informiert. Jetzt am Ende geben wir einen zunachst dberraschend
anmutenden Tipp: Schlieen Sie nach dem Erwerb Ihrer Immobilie einen Bausparvertrag ab.
Der Grund dafir ist einfach: Sie erhalten eine Zulage fir Einzahlungen auf einen
Bausparvertrag; diese sind an dessen Verwendung fiir wohnwirtschaftliche Zwecke
gebunden. Dazu gehort nicht nur der Erwerb oder Bau von Wohneigentum, sondern auch
jegliche MaRnahme zum Ausbau und zur Finanzierung vorhandenen Wohneigentums. Und
Sie werden nach einigen Jahren den Wunsch verspuren, einige Ausbesserungs- und
Reparaturarbeiten an Ihrer Immobilie durchflhren zu lassen. Méglicherweise lassen Sie
auch einen Wintergarten einbauen oder
Keller- und Speicherrdume ausbauen.
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Prifen Sie in jedem Fall vor dem Unterschreiben des Vertrages bei lhnrem Bautrager oder
Vorbesitzer, ob es Zuschisse |Ihrer Stadt oder Gemeinde gibt. Diese sind zwar selten
geworden, einige Kommunen bieten aber insbesondere fiir Familien mit schulpflichtigen
Kindern weiterhin Zuschusse fur einen Immobilienerwerb. In Stadten mit einem hohen
Studentenanteil sind haufig Férdergelder zu erhalten, wenn Sie fir einen Zeitraum von in der
Regel mindestens funf Jahren ein Zimmer verpflichtend an Studierende vermieten. Bei
diesem Angebot ist naturlich zu prifen, ob Sie wirklich einen Mieter in lnrem Eigenheim
wohnen haben wollen; positiv daran ist zumindest, dass Sie einen Teil der Hauskosten
zuruck erhalten.

Denken Sie daran, dass der Begriff Immobilie zwar durchaus "unbeweglich" bedeutet,
dieser Begriff bezieht sich aber auf Ihr Haus oder lhre Wohnung. Wenn sich Ihnen die
Maoglichkeit bietet, eine berufliche Herausforderung an einem anderen Ort anzunehmen und
Ihre Familie mitzieht, sind Sie durch lhren Haus- oder Wohnungsbesitz nicht zwingend an |hr
Domizil gebunden. Ein Haus oder eine Wohnung lasst sich bei Bedarf durchaus verkaufen
und fur den Neuerwerb an Ihrem neuen Lebensmittelpunkt verfugen Sie mit ihrer bisherigen
Immobilie Gber ein nicht unbetrachtliches Eigenkapital. Dass Sie zwischen dem Kauf einer
neuen Immobilie und dem Verkauf der bisherigen ein Uberbriickungsdarlehen benétigen, ist
kein Problem; dieses wird Ihnen die Bank gerne geben.

Wir haben bei den vorgestellten Finanzierungsarten das Arbeitgeberdarlehen nicht
bertcksichtigt. Der wichtigste Grund dafiir ist einfach der, dass dieses in den meisten
Betriebsvereinbarungen auf ein bis zwei Monatsgehalter befristet ist und ein derartiger
Betrag fiir die Immobilienfinanzierung zu gering ist. Allerdings lasst sich mit diesem durchaus
der Umzug finanzieren und auf den ublicherweise gunstigen Zinssatz eines solchen
Darlehens sollten Sie nicht verzichten. Wenn Sie nicht wissen, unter welchen
Voraussetzungen und zu welchen Konditionen in Ihrem Betrieb Arbeitgeberdarlehen
verliehen werden, fragen Sie lhren Betriebsrat.

Abschlielend mdéchten wir wiederholen, dass beim Kauf einer Immobilie sehr wichtig ist,
dass Ihnen lhr neues Zuhause gefallt und Sie sich auch mit Ihren Emotionen dort wohlfiihlen.

Viel Spal} in Ihrer neuen und eigenen Wohnung!
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Kontaktinformationen:

Thomas Mucke

Jahnstr. 3

74321 Bietigheim-Bissingen
http://www.baufinanzierungs-journal.de
thomas.muecke@googlemail.com

Hinweis:

Beratungsleistungen fur Baufinanzierungen werden nicht angeboten.
Eine Kreditvermittlung findet nicht statt.
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