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Rund um die Baufinanzierung
10 Expertentipps erleichtern lhre Entscheidung

Liebe Leserin, lieber Leser,

Sie wollen sich den Traum vom eigenen Heim lieber schon heute als morgen erfiillen? Sie sind
unsicher, ob sich Ihre Wiinsche oder Vorstellungen {iberhaupt realisieren lassen?

Dann helfen unsere 10 Tipps ,Rund um die Baufinanzierung”. Sie informieren tiber Méglichkeiten
der Finanzierung, Ablaufe und Details, damit Sie das Lebensprojekt ,Eigenheim” individuell planen
und die richtigen Entscheidungen treffen konnen.

Am Anfang jeder Baufinanzierung steht die Immobiliensuche. Haben Sie ein Objekt entsprechend
Ihren Vorstellungen gefunden, sollten Sie sich folgende Fragen beantworten: Kann ich mir eine
Finanzierung langfristig ohne zu groBe Einschrankungen an Lebensqualitat leisten? Wie finde ich
die passende Finanzierung?

Unsere 10 Tipps helfen Ihnen bei der Beantwortung dieser Fragen, geben lhnen einen umfassenden
Uberblick zum Thema Baufinanzierung und begleiten Sie auf dem Weg zum Eigenheim.

Viel Erfolg bei der Realisierung wiinscht Ihnen

Immobilien Scout GmbH
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,Wie viel Haus

kann ich mir leisten?”

I Richtig kalkuliert: Den Traum von einer eigenen Immobilie
oder einer rentablen, sicheren Kapitalanlage zu verwirklichen,

hangt von vielen Faktoren ab. Aber nur eine richtige
Kalkulation fiihrt zum Ziel.

I Sicher kalkuliert: Ihre Finanzierung sollte auf einem sicheren
Fundament stehen.

I Eine erste Orientierungshilfe gibt die Kaltmiete, die Sie
derzeit bezahlen. Entscheidend ist natiirlich auch Ihre
personliche Sparbereitschaft.

Zundchst gilt es, sich selbstkritisch
zu fragen: ,Wie viel Haus kann
ich mir leisten?” Dies erfordert
einen Selbst-Check: einen scho-
nungslosen Kassensturz mit einer
realistischen  Einschdatzung lhrer
langfristigen monatlichen finanzi-
ellen Belastbarkeit. Dafiir miissen
Sie Ihre derzeitige Vermdgens- und
Einkommenssituation genau ermit-
teln und sich insbesondere fragen,
wie sich Ihre berufliche Situation
aller Voraussicht nach entwickeln
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wird. In diesem Zusammenhang
spielen auch private Gesichtspunkte
wie beispielsweise Familienplanung
und Wohnort eine wichtige Rolle.

Sie miissen sich fragen, welche
monatliche Rate Sie bereit sind,
liber eine Laufzeit von bis zu 40
Jahren aufzubringen, ohne dass
Sie auf eine gewisse Lebensqualitat
verzichten missen.

Nur wer sich einen realistischen
Uberblick iiber Einkommen und
Ausgaben verschafft, kann auch
prazise einschatzen, welche monat-
lichen Zahlungen fiir ein Darlehen
letztlich infrage kommen. Um das
Volumen richtig abschdtzen zu kdn-
nen, gibt es auf den Websites von
Finanzportalen, Banken und Ver-
mittlern Hilfsmittel wie Checklisten
zum Download oder Haushalts-,
Darlehens- und Tilgungsrechner.

Fiir die Ermittlung des Finanzie-
rungs-Spielraumes hat sich — als
Orientierung — die Faustregel
bewdhrt, dass 40 bis 50 Prozent
vom  Netto-Haushaltseinkommen
als monatliche Darlehensrate ver-
tretbar sind. Die Hohe hdngt aber
von lhrer Risikobereitschaft, der
Familienplanung und dem Standard
lhrer Lebensqualitdt ab, den Sie
halten oder steigern mochten. Nur,
wenn auch nach einem Immobilien-
kauf noch ausreichend finanzieller
Spielraum fiir Lebens- und Wohn-
raumqualitdt und Unvorhergese-
henes besteht, machen die eigenen
vier Wande dauerhaft SpaB.

b - -
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Die Voraussetzung fiir
einen sorglosen Kauf
einer Immobilie ist die
Kenntnis der Grund-
buchausziige.

Nur kaufen, was ich mir
leisten kann. Wohn-
und Lebensqualitat
miissen in einem ausge-
wogenen Verhdltnis

zur Finanzierbarkeit
stehen.

Auf Vollstandigkeit der
Planung inkl. Erfas-
sung der Nebenkosten
achten.

Geniigend Spielraum
fiir Reserven einplanen.

Deshalb ist es bei der Bestimmung
Ihrer Belastbarkeit wichtig, dass Sie
geniigend Reserven einplanen und
ausreichend Eigenkapital fiir die
Baufinanzierung (ca. 20 Prozent der
Gesamt-Baukosten oder gar mehr)

aufbringen konnen. Das reduziert
Ihr Risiko und bringt lhnen giinsti-
gere Kreditkonditionen.

Oftmals werden in der ersten Kalku-
lation die einmaligen sowie die lau-
fenden Nebenkosten, die bei einem
Einfamilienhaus wesentlich hoher
liegen als bei einer Mietwohnung,
nicht ausreichend erfasst. So kon-
nen die einmaligen Nebenkosten
bei einem Immobilienkauf bis zu
14 Prozent des reinen Kaufpreises
betragen. Auch
fiir spdtere InstandhaltungsmaB-
nahmen sind entsprechende Riick-
lagen einzuplanen.

Eine objektive Selbstein-
schatzung lhrer Finanzkraft durch
eine ehrliche Haushaltsrechnung
gibt lhnen die finanzielle Richtung
bzw. den Finanzierungsrahmen
vor, wie viel Haus Sie verkraften
konnen. Nicht zu vergessen bei der
Ermittlung der monatlichen Belast-
barkeit bzw. der Darlehenshdhe ist
die Einbeziehung der Nebenkosten,
die erganzend zum Kaufpreis auf
Sie zukommen.

IMMOBILIEN

SCOUT 24


http://www.immobilienscout24.de/baufinanzierung/ratgeber/kosten.html
http://www.immobilienscout24.de/baufinanzierung/baufinanzierungsrechner.html

MaBgeschneiderte
Baufinanzierung

Die Finanzierung einer Wohnimmo-
bilie setzt sich aus mehreren Bau-
steinen zusammen. Die wichtigsten
sind Eigenkapital, Bauspar- und
Hypothekendarlehen, die bei Ban-
ken, Versicherungen und Hypothe-
kenbanken aufgenommen werden
kénnen. Die gdngigste Finanzie-
rungsform bei der Baufinanzierung
ist das Hypothekendarlehen. Dabei
wird die Immobilie mit einer Hypo-
thek belegt, die ins Grundbuch ein-
getragen wird. Die restlichen Anteile
sollten liber Eigenkapital, Bauspar-
guthaben und Bauspardarlehen
finanziert werden. Generell gilt: Je
mehr  Eigenkapital bereitgestellt

TIPP 2

I Eine Baufinanzierung ist ein langwieriger Prozess mit Laufzei-
ten von bis zu 40 Jahren. Bei der Finanzierungsplanung muss
deshalb beachtet werden, dass Ihre private und finanzielle
Situation mehrere Lebensabschnitte mit unterschiedlichen

Einkommensphasen durchlauft.

I Bei der Wahl der Finanzierungsbausteine miissen Sie lhre per-
sonliche Situation, lhre Bediirfnisse und lhre Risikobereitschaft
mit den Bausteinen einer maBgeschneiderten Baufinanzierung

abstimmen.

I Jede Baufinanzierung ist anders. Sie hangt von personlichen
Faktoren wie Familie, Alter, finanziellen Riicklagen, aktueller
Einkommens-Situation und deren voraussichtlicher Entwick-
lung und natiirlich von dem Preis der zu finanzierenden Immo-
bilie ab. Die Hohe des zu zahlenden Zinses spielt in der Bau-
finanzierung ebenfalls eine entscheidende Rolle. Wie giinstig
ein Darlehen letztlich aber ist, hangt von weiteren Vertrags-
bedingungen ab. Zudem bestimmen Planungssicherheit und
Flexibilitdt entscheidend die Kosten einer Baufinanzierung.

wird, desto bessere Finanzierungs-
konditionen lassen sich erzielen, da
so das Risiko fiir die Fremdkapital-
geber geringer wird.

Der Finanzierungs-Mix richtet sich
primar nach dem Ist-Status des
Hauslebauers. Sind wenig Eigen-
kapital und kein Bausparvertrag
vorhanden, so lasst sich die Bau-
finanzierung auch mit hdheren
Anteilen oder ausschlieBlich mittels
Hypothekendarlehen abschlieBen.

Das Hypothekendarlehen wird
meistens mit langerfristigen Zins-
festschreibungen  abgeschlossen.
Die Bank gewadhrt in der Regel

gegen Sicherheit mittels Grund-
bucheintragung einen Darlehensbe-
trag, dessen Hohe sich aus dem Be-
leihungswert (> Beleihungswert)
bemisst. Uber die gesamte Soll-
zinsfestbindung wird eine feste
monatliche Rate bezahlt. Sie setzt
sich entsprechend aus einem Zins-
und Tilgungsanteil zusammen. Mit
der Zeit nimmt der Zinsanteil ab,
entsprechend nimmt der Tilgungs-
anteil zu.

Auf Basis des klassischen Hypo-
thekendarlehens gibt es eine Fiille
von Produktsonderformen wie z. B.
Familien-, Sorglos-, Volltilger-, Cap-
und Forward-Darlehen.
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In der Regel lassen sich Bauspar-
vertrdge in den Finanzierungs-Mix
einbauen. Die Nutzung eines Bau-
spardarlehens setzt aber voraus,
dass bereits ein Bausparvertrag
besteht, in den regelmaBig (ber
eine ldngere Zeit eingezahlt wurde.
Ist der Vertrag zuteilungsreif, wird
die Bausparsumme ausgezahlt. Sie
setzt sich aus dem angesparten
Kapital als Eigenkapital und dem
Bauspardarlehen zusammen. Ubli-
cherweise miissen 40 Prozent und
mehr der Bausparsumme angespart
sein, bevor der Vertrag zugeteilt
werden kann. Da die Zuteilung
selten zeitlich mit dem Hauskauf
oder Hausbau zusammenfallt, gibt
es Sondermdglichkeiten wie z. B.
Sofortauffiillung oder Senkung der
Bausparsumme, um zeitnah {ber
die Mittel verfiigen zu konnen.

Auch Versicherungen bieten Bau-
darlehen an. Meistens sind diese an
Versicherungsprodukte gekoppelt.
Die Summe wird beispielsweise
in Form einer Kapitallebens- oder
Rentenversicherung angespart. Der
Vorteil: Uber die gesamte Laufzeit
werden nur Zinsen gezahlt. Die Til-
gung erfolgt erst am Ende der Lauf-
zeit in einem Betrag. Hierin liegt
aber auch der Nachteil beziehungs-
weise das Risiko fir den Hausle-
bauer, da nicht absehbar ist, ob
die angesparte Summe inkl. Gutha-
benverzinsung, die die Versicherer
erwirtschaften, ausreicht, um am
Ende der Laufzeit eine vollstandige
Tilgung vornehmen zu kénnen.
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Links:

Auch sollte die Nutzung von Son-
derprogrammen der staatlichen
KfW-Forderbank gepriift werden,
die Zuschiisse und vergiinstigte Kre-
dite fiir die Forderung von Wohnei-
gentum, die Modernisierung und
Errichtung von Wohnimmobilien
und fiir bauliche MaBnahmen wie
Energiesparen und ,Effizienzhaus”
anbietet.

Bei der Auswahl und Zusammenset-
zung der Finanzierungsbausteine ist
auf das Zusammenspiel von hoher
Planungssicherheit und Flexibilitét
zu achten. Hohe Planungssicherheit
bedeutet geringes Risiko, aber auch
hohere Kosten — sie lasst sich mit
einem erheblichen Eigenkapital-
anteil und langen Zinsfestschrei-
bungen bei den abzuschlieBenden
Darlehen erreichen. Die Zinssicher-
heit hat aber ihren Preis, da langere
Zinsbindungen die Kredite verteu-
ern und die Flexibilitat — beispiels-
weise die Maoglichkeit vorzeitiger
Riickzahlung oder Umschuldung

» Beleihungswert: www.immobilienscout24.de/Beleihungswert

bei einem fallenden Zinsniveau —
einschranken.

Der Einstiegszeitpunkt ist zudem
eine Momentaufnahme und bin-
det entsprechend die Beteiligten
an die gewahlten Laufzeiten der
Zinsfestschreibung. Da aber die
Baufinanzierungszinsen zyklischen,
teils  groBeren  Schwankungen
unterliegen, bestimmt das aktuelle
Zinsfenster maBgeblich die lang-
fristigen Rahmenbedingungen der
monatlichen Belastung, was letzt-
endlich die Hohe der Darlehens-
summe und ,Wie viel Haus kann ich
mir leisten?” bestimmt.

Als Faustformel gilt: Wenn das
Zinsniveau beim Vertragseinstieg
niedrig ist, dann sollten Sie mdg-
lichst langfristige Zinsbindungen
mit Laufzeiten von 10, 20 und mehr
Jahren wahlen. Erwarten Sie dage-
gen fallende Zinsen, dann sollten
Sie im Umkehrschluss kurzfristige
Zinsfestschreibungen von 2 bis 5
Jahren wahlen.

Optimaler Finanzierungs-Mix

Faustformel

Bauspardarlehen
20-30 %

Eigenkapital
20-30 %

Hypothekendarlehen
50 - 60 %
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Entwicklung der Hypothekenzinsen bei zehnjahriger Zinsfestschreibung

4 langfristiger
Durchschnittszins 4,52 %
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Achten Sie auf Ausgewogenheit und Flexi-
bilitat Ihrer Finanzierungsbausteine, die
Sie mit Ihren personlichen Zielvorgaben
abstimmen.

Bestimmen Sie das Risiko, das Sie ver-
kraften konnen. Hieran orientiert sich die
Festlegung der Zinsfestschreibung bei lhrem
Annuitdtendarlehen.

Splitten Sie die Darlehenssumme in einen
eher kurzfristigen und in einen eher lang-
fristigen Darlehensvertrag auf. So glatten
Sie das Zinsrisiko bei der Anschlussfinanzie-
rung.

Je tiefer das aktuelle Zinsniveau liegt,
desto langfristiger sollten Sie den Vertrag
abschlieBen. Und umgekehrt gilt: Ist das
Zinsniveau hoch, dann sollten Sie eher kiir-
zere Laufzeiten wahlen.

in Prozent jeweils
zum Jahresende

07 08 09 10 11 12 13

* Stand: Oktober 2013
Quelle: FMH-Finanzberatung

Neben der Zinsoptimierung sollten Sie eine
maglichst hohe Flexibilitdt in der Darlehensge-
staltung anstreben. Sichern Sie sich vertrag-
liche Sondertilgungsmoglichkeiten ohne
Vorfalligkeitszahlungen und Wechselmaglich-
keiten im Tilgungssatz.

Meiden Sie sogenannte 100 %-Finanzierun-
gen, also Baufinanzierungen ohne nennens-
werten Einsatz von Eigenmitteln. Sie sind teuer
und weisen ein hohes Risiko auf.

Nutzen Sie alle moglichen Darlehensformen
der unterschiedlichen Anbieter inkl. staatlicher
Forderung und priifen Sie, was fiir Sie infrage
kommt und welche Darlehenssummen — auf
lhre Situation abgestimmt — maglich sind.

Sie miissen die Abldufe, Vorteile und Nachteile
der Finanzierungsbausteine bewerten konnen.
Nicht jede Innovation ist vorteilhaft.



Sicherheiten und
Grundbucheintragung

W Voraussetzung fiir den Erhalt eines Baudarlehens ist in der
Regel die Gewdhrung einer Realsicherheit in Form einer

Grundschuld.

0 Generell gilt: Je besser die Sicherheiten sind, die Sie den
Banken anbieten konnen, desto giinstigere Konditionen

werden Ihnen angeboten.

Geldinstitute gewahren im Allge-
meinen nur dann Kredite, wenn sie
im Gegenzug ausreichend Sicher-
heiten erhalten. Dies gilt insbeson-
dere fiir die Baufinanzierung. Die
Sicherheiten sollen im Fall einer
Zahlungsunfahigkeit  verwertbar
sein und den Kreditgeber vor einem
Ausfallschaden bewahren.

8 | TIPP3

Grundsatzlich eignen sich hierfiir
dingliche und personliche Sicher-
heiten. Zur Absicherung von Bau-
darlehen verlangen Banken eine
vollstreckbare  Grundschuld, die
ein Pfandrecht an einer Immobi-
lie beinhaltet und im Grundbuch
(> Grundbuch/Grundschuld) ein-
zutragen ist. Entscheidend fiir die

Geldgeber ist die Rangfolge des Ein-
trags. Kreditgeber fiir Baudarlehen
fordern deshalb zur Absicherung

ihrer langfristigen Forderungen
die Eintragung im ersten Rang. Nur
in Ausnahmefallen werden zweit-
rangige Grundschuldeintragungen
akzeptiert.

Das Grundbuch ist ein 6ffentliches
Register, das von jedem eingesehen
werden kann, der ein berechtigtes
Interesse hat. Aus ihm lassen sich
alle wichtigen Informationen ent-
nehmen wie z. B. Ort und GroBe
des Objekts, den rechtmaBigen
Eigentlimer und eventuell einge-
tragene Grundpfandrechte oder


http://www.immobilienscout24.de/Grundbuch
http://www.immobilienscout24.de/Grundschuld

weitere  Grundstiicksbelastungen.
Die Bedeutung des Grundbuches
reicht aber weit liber die Funktion
als Informationsquelle hinaus, da
nur Tatbestdnde, die im Grundbuch
eingetragen sind, auch faktisch
rechtswirksam sind. So wird ein
Kaufer eines Grundstiickes oder
einer Immobilie erst dann recht-
maBiger Eigentlimer, wenn sein
Name im Grundbuch eingetragen
wird. Gleiches gilt fiir eine Grund-
schuld oder Hypothek zugunsten
eines Darlehensgebers. Das bedeu-
tet: Wenn ein Grundstiick mit einer
Grundschuld belastet ist, dann ist
die eingetragene Schuld an den
Adressaten zu leisten, zu dessen
Gunsten die Eintragung lautet.
Dieser Fall kann eintreten, wenn
die Bedienung des gewdhrten Dar-
lehens durch den Schuldner notlei-
dend wird und der Kreditgeber die
Gesamtsumme einfordert.

Die Eintragungen miissen aufgrund
der groBen Bedeutung von einem
Notar ~ vorgenommen  werden,
dessen Aufgabe ebenfalls ist, die
Beteiligten iiber die Folgen ihres
Handelns aufzuklaren. Hierdurch
entstehen Nebenkosten, die in der
Finanzplanung einkalkuliert wer-
den miissen.

Eine Sonderform stellt die soge-
nannte  Auflassungsvormerkung
dar. Will ein Kaufer ein Grundstiick
erst spater kaufen, sich jedoch vor-
her absichern, so kann er dies mit-
tels einer Auflassungsvormerkung
im Grundbuch verankern. Nach

ImmobilienScout24-Check

lhnen sollten die
Bedeutungen eines
notariellen Eintrags
einer Grundschuld im
Grundbuch und einer
zusatzlichen person-
lichen Haftung und
deren Folgen gegen-
iiber dem Kreditgeber
bewusst sein.

Bei der Bereitstellung
von Sicherheiten ist zu
beachten, dass keine
wertmiBige Ubersiche-
rung erfolgt.

Immobilieninteres-
senten sollten vor
Unterzeichnung eines
Kaufvertrags genaues-
tens die Grundbuchein-
tragungen iiberpriifen.
Bei Klarungsbedarf
fragen Sie den Notar.

erfolgter Eintragung darf dann der
Eigentiimer des Grundstiicks nur
mit Zustimmung des Kaufers an
einen dritten Interessenten verkau-
fen. Diese Absicherung stellt insbe-
sondere bei Kaufen liber Bautrager
einen wichtigen Schutz der Eigen-
tumssicherung dar.

Bauherren oder Kaufer haften des
Weiteren in der Regel neben der
dinglichen Grundschuld privat mit
ihrem sonstigen Vermogen. Ublich
ist, dass diese personliche Haftung
gleichfalls durch ein notarielles,
vollstreckbares Schuldanerkenntnis
bestatigt wird. Mit dieser Erkla-
rung unterwirft sich der Darle-
hensnehmer mit seinem gesamten
Vermdgen der sofortigen Zwangs-
vollstreckung — natiirlich nur im
duBersten Notfall.

Im Ausnahmefall konnen fiir die
Darlehensvergabe auch weitere
Sicherheiten zur Verfligung gestellt
werde. Hier kommen beispiels-
weise Biirgschaften von Dritten,
Anspriiche aus abgeschlossenen
Lebensversicherungs- sowie Bau-
sparvertrdgen infrage, seltener
die Verpfandung von Edelme-
tallen (Gold) oder Wertpapier-
depots.
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Mit staatlicher
Unterstutzung ins Eigenheim
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I Wer in Deutschland bauen oder sein Eigenheim modernisie-
ren will, kann sich iiber finanzielle Unterstiitzung vom Staat

freuen.

I Mit zinsglinstigen Darlehen und Zuschiissen der KfW-Forder-
bank, aber auch mit Wohn-Riester stehen Bauherren attrak-
tive staatliche Fordermaoglichkeiten zur Verfiigung.

KfW- und BAFA-Zuschiisse und
Zinsvergiinstigungsprogramme

Wenn Sie ein Haus bauen oder kau-
fen mochten, Ihr Wohneigenheim
sanieren, lhre Heizung energiespa-
rend modernisieren oder erneu-
erbare Energien nutzen mdochten,
dann fordert der Staat mit verschie-
denen Programmen lhre Bau- und
SanierungsmaBnahmen. Uber die
staatliche KfW-Forderbank und iiber
das Bundesamt fiir Wirtschaft und
Ausfuhrkontrolle (BAFA) werden
Zuschiisse und verbilligte Kredite

nicht nur Privaten, sondern auch
Existenzgriindern und mittelstan-
dischen Betrieben fiir verschiedene
forderungsfahige BaumaBnahmen
gewahrt. Eine Besonderheit ist,
dass die KfW-Darlehen nicht direkt
bei der KfW-Bank beantragt werden
kénnen, sondern dass eine Haus-
bank oder ein Finanzberater zwi-
schengeschaltet sein muss. Dabei
ist die Gewahrung der Vergiinsti-
gungen an strenge Voraussetzun-
gen gekoppelt und erfordert einen
relativ hohen Verwaltungsaufwand.

Beispiel: Wenn Sie in Deutschland eine Eigentumswohnung kaufen und
selbst beziehen wollen oder ein Haus mit dem ,KfW-Wohnungseigentums-
programm Nr. 124" mitfinanzieren wollen, dann gelten derzeit folgende

Eckdaten:

Programm Nr. 124 Wohneigentumsprogramm

Zinssatz Unabhdngig von der Bonitat,
aktuelle Marktzinssatze direkt tiber www.kfw.de

Tilgungsfreie Jahre  Bei Laufzeit von 1-20 Jahren: 1-3 tilgungsfreie

(frei wéhlbar) Anlaufjahre

Bei Laufzeit von 21-35 Jahren: 1-5 tilgungsfreie

Anlaufjahre

Darlehenshohe

« Bis zu 100 % der angemessenen Gesamtkosten

* Max. 50.000 Euro



Wohn-Riester-Forderung

Im Mittelpunkt der Wohn-Riester-
Programme steht die Forderung
der eigengenutzten Immobilie
als wesentlicher Bestandteil einer
gesicherten Altersvorsorge. Nach
anfanglichen Startschwierigkeiten
der stark erklarungsbediirftigen
Produkte, die iiberwiegend iiber die
Bausparkassen und Versicherungs-
branche vertrieben werden, scheint
nun der Durchbruch geschafft zu
sein.

Fiir Riester-Interessenten gibt es
je  nach Finanzierungszeitraum
zwei Maoglichkeiten der Nutzung:
Liegt der Eigenheimwunsch in fer-
ner Zukunft, dann bietet sich der

Abschluss sogenannter ,Riester-
Bausparvertrage” an. In diese
Riester-Vertrdge  flieBen  dann

wahrend der Anspar- als auch in
der Tilgungsphase die gesetzlich
gewahrten Riester-Zulagen ein. Soll
hingegen der Traum vom Eigenheim
sofort wahr werden, dann kann die
selbstgenutzte Immobilie auch iiber
begiinstigte ,Wohn-Riester-Annu-
itdtendarlehen” finanziert werden.
Der Fordereffekt stellt sich dadurch
ein, dass die gewadhrten Riester-
Zulagen und Riester-Sparbeitrage,
die u. a. von der Kinderzahl abhan-

gig sind, fiir eine zusatzliche Til-
gung des Baudarlehens eingesetzt
werden. Die Folge ist eine héhere
Tilgung, die zu einer rascheren
Schuldenfreiheit fiihrt. Zusatzlich
besteht eine Sondertilgungsmog-
lichkeit ohne Vorfalligkeitszahlung
in Hohe des maximal forderungsfa-
higen Betrages von 2.100 Euro pro
Jahr.

Neben strengen Begrenzungen im
Anwendungskreis besteht weiter der
Nachteil, dass die Produkte nach wie
vor kompliziert sind und beispiels-
weise ein wesentlicher steuerlicher
Nachteil im Rentenalter auftritt, da
dann auf die geforderten Beitrage
Steuern zu zahlen sind.

Uber die Vorteile von Wohn-Riester
gibt es entsprechend unterschied-
liche Meinungen. Wahrend die
Zeitschrift ,Finanztest” in Modell-
rechnungen ermittelt, dass Wohn-
Riester-Bauherren (steuerbereinigt)
zwischen 9.800 und 38.000 Euro
mit Riester-Nutzung einsparen kon-
nen, belegen andere Untersuchun-
gen, dass dies nur fiir einen duBerst
kleinen Anwenderkreis zutrifft und
die Mehrzahl unter dem Strich
keine oder zumindest nur geringe
Vorteile fiir sich verbuchen kann.

IMMOBILIEN

SCOUT 24

ImmobilienScout24-Check

Nutzen Sie die Basisin-
formationen auf Internet-
Plattformen wie z. B.
www.baufoerderung.de,
www.vzbv.de,
www.kfw.de

Nutzen Sie Forderungs-
rechner auf Finanz-Platt-
formen und machen Sie
selbst einen Check, ob und
in welcher Hohe Sie mit
staatlichen Forderungen
rechnen konnen.

Lassen Sie bei lhrer Haus-
bank, Threm Makler, Archi-
tekten, Finanzvermittler
priifen, ob grundsatzlich
FordermaBnahmen fiir Sie
infrage kommen. Falls das
zutrifft, beauftragen Sie
eine Antragstellung.

Fordermittel erfordern
Geduld und ein Mehr an
Verwaltungsaufwand, was
sich aber durch giinstigere
Zinsen und Zuschiisse
lohnen kann.

.Riestern” ist eine Alters-
vorsorge und bringt lhnen
bei maBgeschneiderter
Anwendung Vorteile.
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Wie vergleiche ich
Zinsangebote richtig?

o

I Vergleichen lohnt sich — das gilt natiirlich auch fiir Baufinan-
zierungsdarlehen und ganz besonders fiir deren Zinssatze.

I Hier gilt es, sich einen Uberblick {iber die Marktsituation zu
verschaffen und die unterschiedlichen Konditionen sorgsam

gegeneinander abzuwagen.

M Die Konditionen sind allerdings nur ,Idealkonditionen”,
da sie beste Bonitat und eine optimale Lage der Immobilie

voraussetzen.

Wenn Sie sich fiir eine Immobilie
entschieden haben, miissen Sie
entsprechend die Finanzierung auf
den Weg bringen. Ein wichtiger
Vergleichsfaktor bei der Auswahl
der glinstigsten Finanzierung ist
der Sollzinssatz: Nach ihm richtet
sich die tatsachliche Zinszahlung.
Diverse Nebenkosten sind hierin
aber nicht enthalten. Aussage-
kraftiger ist deshalb der effektive
Jahreszinssatz. Er basiert auf einer
einheitlichen Berechnungsmethode
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und enthalt weitere zu beriicksich-
tigende Kostenbestandteile wie
Bearbeitungsgebiihren oder Ver-
mittlungsprovisionen. Somit ist er
besser geeignet, um unterschied-
liche Angebote zu vergleichen und
die Gesamtbelastung zu ermitteln.

Im ersten Schritt lhrer Finanzie-
rung informieren Sie sich zunachst
iber die aktuellen Zinskonditio-
nen. Diese finden Sie im Internet
auf Vergleichsportalen sowie in der
Wirtschaftspresse auf sogenannten

TIPP 5

»Rennlisten”, die Ihnen — regional
und Uberregional gegliedert — die
glinstigsten Anbieter ausweisen.
So konnen Sie sich erst einmal
einen Uberblick {iber das derzeitige
Zinsniveau verschaffen und diese
Informationen als Orientierung
heranziehen, wenn Sie sich fiir ein
Angebot entscheiden sollten.

Bei der Auswahl des richtigen
Angebots ist jedoch Vorsicht gebo-
ten, da Baufinanzierungsangebote
meist sehr individuell und komplex
sind und versteckte Kosten enthal-
ten kénnen. Zusatzlich miissen Sie
beriicksichtigen, dass die Konditio-
nen, die Sie gefunden haben, Ide-
alangebote sind. Sie unterstellen
beste Bonitdt und eine optimale
Lage der Immobilie. AuBerdem
gehen die Top-Kreditgeber von
einer niedrigen Beleihungsgrenze
aus (meist nur von knapp 60 Pro-
zent des von den Anbietern ermit-
telten Beleihungswertes).

Fiir die Praxis bedeutet das: Wenn
der Beleihungswert {berschritten
wird, so erhdht sich auch der Zins-
satz. Der Teuerungszuschlag kann
dann bis zu mehr als ein Prozent
betragen. Deshalb sind sogenannte
100%-Finanzierungen — Finanzie-
rungen ohne Eigenkapital, die von
den Banken auch ,Vollfinanzierun-
gen” genannt werden — teuer und
weisen hohe Risiken auf.

Im zweiten Schritt lhrer Baufinan-
zierung sollten Sie auf lhre Bediirf-
nisse abgestimmte Direktangebote



Folgendes Beispiel zei

gt die Auswirkungen

Bank A | Bank B

Allg. DatenlErmittlung

pon 0

Kaufpreis Immobilie 31(())(())(())(())0
i ital . .

.I.Eigenkap? e

— Kreditbedarf

Intern durch Bank

%
300.000 250.000 k".l

0,8

inungswert — 200 0,6
BEle‘_hung e Unterschiedlich (60-80 o s | 180.000 | 200.000
Beleihundsgren Beleihungswert x Beleihungsgren
Max. Kredit

einholen — entweder via Internet
oder {iber einen Finanzberater,
mit dem Sie gleich Ihre personli-
chen Wiinsche und Besonderhei-
ten abstimmen kdnnen. Wenn Sie
hingegen eine Anfrage (iber eine
Finanzplattform stellen, werden Sie
aufgefordert, folgende Eckdaten
einzugeben: Kaufpreis, Einkommen
und Nebeneinkiinfte, Ihren Eigen-
kapital-Beitrag, den Sie aufbringen
konnen, sowie weitere personliche
Daten. Die Computerprogramme
ermitteln dann hieraus ein inter-
nes Rating, das lhre maximale
Darlehenssumme, den  Effektiv-
zinssatz und somit lhre Ratenhdhe
bestimmt.

Oftmals wird Ihre Bonitdt auch mit
Ihrer Einwilligung bei Auskunfteien
wie der Schufa abgerufen und ver-
wendet. Deshalb empfiehlt es sich,
vor einer Baufinanzierung eine
Schufa-Auskunft einzuholen und
diese genau zu priifen und ggf. kor-
rigieren zu lassen.

Nach Abwdgung samtlicher Vor-
und Nachteile wahlen Sie lhren
Finanzierungspartner. ~ Bedenken
Sie, dass Effektivzins und Hohe des
Darlehens zwar wesentliche — harte
— Faktoren sind, aber auch weiche
Faktoren in lhrer Entscheidung zu
beriicksichtigen sind wie beispiels-
weise Fachkompetenz, Fairness,
Flexibilitat und Kundenndhe.

Schritte Vergleich Zinsangebote

Schritte | Zjel

Ansprechstelle/

Ergebnis

Handlung

1. Schritt | Allg. Marktin-
formation

2. Schritt | Direkt-

* Vergleichs- u.
Finanzportale

* Vergleichsrechner

* Wirtschaftsmedien

* Auskunfteien

. Bauﬁnanzierungs-

* ,Rennlisten”

?) Wo gibt es regional u.

lberregional Top-Baufi-

nanzierungs~l(onditionen?
* lhre Schufa-Bonitst

* Individuell maBge-

angebote Antra
gsrechner .
it | iy | o
!mmte vange
Anfrage * Berater, Makler, gebote
Vermittler
3. Schritt | Auswahl und «
. AbWagung Abwi
Vertragsab- Vor- ) bwagen und Tolerierung
schluss or-und Nachteile | einer Differen; 7, Top-

* Beriicksichtigung
harte u. weiche
Faktoren

Angebot aus , Rennliste”
=> in der Praxis 0,2-0,5 %

Beim Vergleich von Zins-
angeboten miissen Sie dar-
auf achten, dass folgende
Punkte immer gleich sind:

« Darlehenssumme und
Auszahlungstermin

« Zinsfestschreibungsdauer

« Bezugszins (Sollzinssatz,
besser Effektivzinssatz)

« Beleihungswert und
Beleihungsgrenze

Der bessere Vergleichs-
faktor ist der ausgewiesene
Effektivzinssatz. Er enthalt
Finanzierungsneben-
kosten. Fragen Sie aber
nach, welche Finanzie-
rungs-Nebenkosten in lhrer
Baufinanzierung nicht
enthalten sind.

Lassen Sie sich den
Beleihungswert inkl. Belei-
hungsgrenze erkldren, den
die Bank intern ermittelt
und fiir Sie anwendet.

Priifen Sie selbst vorab lhre
Kreditwiirdigkeit, indem
Sie eine Schufa-Auskunft
abrufen und auf Finanz-
Plattformen lhre Kredit-
wiinsche durchrechnen.
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TIPP 6

Welches ist das optimale

Produkt?

I SchliisselgroBen bei der Optimierung der Darlehensprodukte
sind die Zinsbindung des Darlehens und der Tilgungssatz.

I Sicherheit hat ihren Preis: Je ldnger die Zinsbindung, desto
teurer der Kredit (bei einem normalen Kapitalumfeld).

I Eine Reduzierung der Risiken aus Zinsschwankungen errei-
chen Sie, wenn Sie die Darlehenssumme in Teilbetrage mit
unterschiedlichen Zinshindungen aufteilen.

Wahl der Laufzeit und
Zinsbindung

Wenn Sie auf absolute Planungssi-
cherheit setzen und der Meinung
sind, dass die Zinsen kiinftig stetig
steigen werden, ist es empfehlens-
wert, sich die Zinsen mdglichst lang
festschreiben zu lassen. Viele Dar-
lehensgeber bieten in diesem Fall
standardisierte Annuitatendarlehen
mit langen Zinsbindungen von 15,
20 oder mehr Jahren an, die aber
teils mit erheblichen Aufpreisen
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verbunden sein konnen. Sollte das
Zinsniveau in zehn Jahren entgegen
Ihren Erwartungen jedoch fallen, so
ist eine Sonderkiindigung maglich.
Denn bei Darlehen mit Laufzeiten
von {ber 10 Jahren besteht ein
gesetzlich  verankertes  Sonder-
kiindigungsrecht. Diese Darlehen
konnen jederzeit ohne Zahlung
einer Vorfalligkeitsentschadigung
gekiindigt werden.

Eine absolute Zinssicherheit bieten
sogenannte ,Sorglos-Hypotheken”.

Sie garantieren Uber die gesamte
Laufzeit — im Extremfall bis zu 40
Jahre — einen festen Zinssatz, flexi-
ble Riickzahlungen sowie die Mdg-
lichkeit, jahrliche Sondertilgungen
zu leisten. Allerdings schldgt sich
diese hohe Sicherheit und Flexibi-
litat in hoheren Zinskonditionen
nieder.

Wer iiber ein hohes und siche-
res Einkommen verfligt, hat die
Moglichkeit,  seine  Immobilie
innerhalb einer Zinsbhindungsfrist
abzubezahlen. Und zwar mit einem
Volltilger-Darlehen, dhnlich wie
ein ganz normales Annuitatendar-
lehen. Allerdings wird im Verlauf
der Zinsbindungsdauer — z. B. iiber
zehn Jahre — die gesamte Hypothek
getilgt. Der Zinssatz ist wie bei der
,Sorglos-Hypothek“ ebenfalls iiber
die gesamte Laufzeit festgeschrie-
ben.



Flexibilitat im Tilgungssatz

An diesen Beispielen wird deutlich,
dass neben dem Zinssatz auch die
Tilgungshohe maBgeblich die zu
zahlende Ratenhéhe bestimmt. Da
Annuitatendarlehen langfristig aus-
gelegt sind, hat sich in der Praxis als
Untergrenze ein Tilgungssatz von
1,0 Prozent als Standard etabliert.
Gerade aber in Zeiten, in denen das
Zinsniveau niedrig ist, empfiehlt es
sich, einen hdheren Tilgungssatz
zu wahlen, da sich so automatisch
die Laufzeit des Darlehens verkiirzt.
Des Weiteren ist es ratsam, Sonder-
tilgungsrechte und Wechselmdg-
lichkeiten im Tilgungssatz (z. B. die
Mdglichkeit einer zweimaligen kos-
tenfreien  Tilgungssatz-Anderung
wahrend der Zinsbindung) vertrag-
lich festzuhalten.

Hypotheken-Mix

In Zeiten stark schwankender Zin-
sen empfiehlt es sich, das Gesamt-
darlehen in mehrere Betrdge mit
unterschiedlichen  Zinsbindungen
aufzuteilen.

Das kurzfristig gebundene Dar-
lehen gibt Ihnen die Mdglichkeit,
relativ schnell von fallenden Zinsen
zu profitieren, indem Sie wahrend
des niedrigeren Zinsniveaus lang-
fristig umschulden. Umgekehrt
sichert der langfristig gebundene
Darlehensanteil Sie gegen stei-
gende Zinsen ab. So lasst sich das
Gesamtzinsrisiko  reduzieren -
unabhdngig von der Zinsentwick-
lung. Ein Hypothekenmix bedeutet

ImmobilienScout24-Check

Ermitteln oder schatzen
Sie den Betrag, den Sie
bereit sind, fiir Darlehen
mit hoherer Flexibilitat
und Sicherheit aufzu-
bringen.

Sind lhre finanziellen
Reserven eher gering,
dann wahlen Sie lang-
fristige Zinsfestschrei-
bungen und niedrige
Tilgungssatze.

Sind Sie risikofreudig
und haben ausreichend
Reserven, dann sollten
Sie die Gesamt-Darle-
henssumme in zwei oder
mehrere Teilbetrdge
aufsplitten (Hypotheken-
Mix).

Kombinieren Sie
Darlehen mit kurzer
Bindungsfrist — z. B. 2-5
Jahre — mit langfristigen
Darlehen iiber 10, 15,
20 Jahre.

Sind Sie sehr risikofreu-
dig, haben groBere
Reserven und sind

der Meinung, dass die
Zinsen stetig sinken wer-
den, dann schlieBen Sie
zumindest einen Teil der
Darlehen mit variabler
Zinsanpassung ab.

Eine Absicherung
beziiglich stark schwan-
kender Zinsen errei-
chen Sie, wenn Sie die
Darlehenssumme in zwei
Teilbetrdge mit unter-
schiedlichen Zinsbindun-
gen aufteilen.

IMMOBILIEN

SCOUT 24

zwar mehr Aufwand und damit
verbundene Finanzierungsneben-
kosten, gibt lhnen aber zusatzliche
Flexibilitat und Sicherheit bei star-
ken Zinsveranderungen. Die Wahl
eines flexiblen Darlehens erfordert
jedoch eine laufende Beobachtung
der Marktentwicklung sowie aus-
reichende finanzielle Reserven,
um eventuell langer anhaltende
und nicht einkalkulierte negative
Zinsentwicklungen (iberstehen zu
konnen.

Ratentilgungsdarlehen

Stehen lhnen derzeit sehr hohe
Einkiinfte zur Verfiigung, so kom-
men neben Volltilgungsdarlehen
auch Ratentilgungsdarlehen fiir
Sie infrage. Sie spielen allerdings
in der privaten Immobilienwirt-
schaft eine eher geringere Rolle,
da ihre Anfangsbelastungen sehr
hoch sind. Im Gegensatz zu ande-
ren Darlehensarten weisen sie eine
konstante Tilgungsrate Uber die
gesamte Laufzeit und einen hohen
Zinssatz in der Anfangsphase auf.
Im Verlauf der Zeit werden die
Belastungen geringer, da die zu
verzinsende Darlehenssumme ab--
nimmt. Fiir Schuldner ist ein solcher
Verlauf eher ungiinstig, da gerade
zu Beginn der Vertragsdauer die
finanzielle Belastung am héchsten
ist. In der Regel kann aber davon
ausgegangen werden, dass das
Einkommen mit der Zeit zunimmt,
sodass die Ratenzahlungen zu spa-
teren Vertragszeitpunkten leichter-
fallen.
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TIPP 7

Welchen Anbieter wahle ich?

I Sie konnen selbst entscheiden, welchen Anbieter Sie wahlen
— oder Sie beauftragen einen Vermittler.

I Vor einem Kreditgesprach ist eine gute Vorbereitung das
A und 0. Zusatzlich sollten Sie die Eckdaten Ihrer Wunsch-
Immobilie sowie lhre finanziellen Mdglichkeiten zusammen-
tragen und ein fundiertes Grundwissen iber Baufinanzierung

mitbringen.

Bei der Auswahl des passenden
Anbieters kénnen Sie grundsatz-
lich auf eine Vielzahl von Banken,
Bausparkassen und Versicherun-
gen mit sehr vielfaltig gestalteten
Produktangeboten zuriickgreifen.
Allerdings bestehen im Markt groBe
Unterschiede sowohlin der Produkt-
breite als auch in der Produkttiefe,
was sich u. a. in unterschiedlicher
Risikoerwartung und in groBen
Preisdifferenzen der Angebote nie-
derschlagt.

Zunachst priifen Sie, ob Sie bereits
bestehende Finanzprodukte wie
Bausparvertrag,  Lebensversiche-
rung, Wohn-Riester oder sonstige
Sparprodukte laufen haben. Kon-
nen Sie hierauf zuriickgreifen, dann
stellt sich die Frage nach einer
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sinnvollen Einbindung und einer
eventuellen Ausweitung in |hrem
Finanzierungskonzept.

Versicherungsangebote

Haben Sie bereits eine Lebensver-
sicherung, dann sollten Sie den
Vertrag moglichst nicht kiindigen,
da damit zu rechnen ist, dass die
Riickkaufswerte wesentlich nied-
riger ausfallen als die Summe der
geleisteten Einzahlungen. Sie soll-
ten die Police als Vermégensaufbau
und Risikoabsicherung weiterhin
behalten, im Zweifelsfall aber den
Vertrag beitragsfrei stellen lassen.

Bei der Suche nach giinstigen
Baudarlehen stoBen Sie auf sehr
giinstig erscheinende Versiche-
rungsangebote —zumindest auf den

ersten Blick. Die Zinssatze konnen
bis zu 0,25 Prozentpunkte niedriger
liegen als etwa die von Mitbewer-
bern. Bei der Nutzung eines Versi-
cherungsdarlehens ist aber darauf
zu achten, dass es sich hierbei um
sogenannte Festdarlehen handelt,
d. h. dass lber die gesamte Lauf-
zeit zwar Zinsen zu zahlen sind,
die Tilgung aber erst am Ende in
einem Block erfolgt. Deshalb ist der
Abschluss einer Lebensversiche-
rung erforderlich, um die Tilgung
in der Endphase zu stemmen. Mit
der Ablaufleistung aus gezahlten
Raten inkl. Gewinnerwirtschaftung
soll am Ende der Versicherungs-
laufzeit die Riickzahlung sicherge-
stellt werden. Gerade hierin liegt
ein hoheres Risiko gegeniiber den
klassischen Annuitdtendarlehen, da
tiber die Hohe der Ablaufleistung
keine exakten Aussagen gemacht
werden kdnnen, da sie u. a. von
der Entwicklung der Kapitalmarkte
abhdngig ist. Ein weiterer Nachteil
von Versicherungsdarlehen besteht
darin, dass die Beleihungssatze
nicht Giber 50 Prozent hinausgehen
und somit das erstrangige giinstige
Finanzierungsvolumen stark ein-
grenzen. So kann es passieren, dass
der Finanzierungsbedarf, der nicht
abgedeckt werden kann, mit nach-
rangigen teureren Finanzierungen
getilgt werden muss.

Von Vorteil ist jedoch, dass im
Gegensatz zu anderen Darlehens-
formen ein Versicherungsschutz bei
Todesfall besteht. AuBerdem sind



Abschliisse mit langen Zinsfest-
schreibungen, die deutlich tiber 10
Jahren liegen kdnnen, mdglich.

Bausparkassen

Der Bausparvertrag ist ein eher
klassisches  Finanzierungsinstru-
ment. Er bietet hohe Planungs-
sicherheit, da die Konditionen
durch die angebotenen Tarife fiir
die Anspar- und Darlehensphase
bei Vertragsabschluss feststehen.
Dagegen sprechen aber eine gerin-
gere Flexibilitit und eine hohe
monatliche Belastung, da die Lauf-
zeiten von Vertragsabschluss bis zur
vollstandigen Tilgung mit der letz-
ten Rate nur 12-15 Jahre betragen.

Eine Bausparfinanzierung ist fiir
die Vollfinanzierung einer Immo-
bilie weniger geeignet, wohl aber
als planungssichere Ergdanzung zu
anderen Finanzierungsbausteinen.

IMMOBILIEN
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Banken

Allgemeingiiltige Angebote von
Banken finden Sie auf den Websites
Ihrer Hausbank, der Sparkassen,
der Volks- und Raiffeisenbanken
und der Privatbanken. Sie sind von
den Angeboten der Direkt- und
Internet-Banken (Banken ohne Fili-
alen) zu unterscheiden.

Internet-Angebote sind in den Kon-
ditionen meistens giinstiger, da sie
von optimalen Finanzierungs- und
Bonitdtsvoraussetzungen der Kre-
ditnehmer ausgehen. Kommt es
dann zu einem auf Ihre Bediirfnisse
abgestimmten  Finanzierungsan-
gebot, kann es zu leichten Preis-
aufschlagen kommen. Wahrend
Internet- und GroBbankanbieter
ihre  Kostenvorteile aus ihrem
hohen Volumen an ihre Kunden
weitergeben konnen, bieten auch
regionale Geldinstitute teils Top-
Konditionen an, da sie flexibler und

. besser in der Lage sind, die Risiken
ImmobilienScout24-Check realistisch zu beurteilen.

Bei kleineren Anbietern vor Ort
kénnen Sie in der Regel einen
hoheren  Verhandlungsspielraum
nutzen, indem Sie neben guten

Vorab sollten Sie priifen, ob Sie bereits Bausparvertrage,
Lebensversicherungen oder sonstige Sparprodukte haben.
In dem Fall priifen Sie die Kombinations-Maglichkeiten zu

Ihrem Finanzierungswunsch. Konditionen (die nicht teurer als
Verfiigen Sie iiber keine solchen Produkte, sind Sie frei in 0,2-0,3 Prozent gegeniiber den
der Wahl lhres Finanzierungspartners. Internet-Angeboten sein sollten)

hohere Sondertilgungsrechte und
Flexibilitdt in den Ratenzahlungen
vertraglich fixieren konnen.

Optimieren Sie die Angebote lhrer Hausbank, Filialbanken
und/oder Vermittler nach den harten Auswahlkriterien wie
Verfiigbarkeit, Risiko und Kosten.

Beriicksichtigen Sie aber auch ,weiche” Faktoren wie
Flexibilitat, lokale Ndhe und Vertrauen in lhren Gesprachs-
partner.
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TIPP 8

Wie sichere ich mich gegen Risiken
beim Hausbau oder Kauf richtig ab?

lhre Immobilienplanung kann noch
so gut und realistisch sein — Sie
sollten sich dennoch gegen gewisse
Risiken absichern, damit Sie finan-
zielle Engpdsse auch im Notfall
tiberstehen. Zu unterscheiden sind
Sach- und Haftungsversicherun-
gen, die finanzielle Schaden beim
Hausbau oder Kauf einer Immobilie
abdecken, sowie Versicherungen,
die lhre Person betreffen. Zusatz-
lich gibt es spezielle Bauversiche-
rungen, die einen Rundum-Schutz
der Baustelle bieten und vor Haf-
tungsrisiken schiitzen.

Kauf einer Immobilie

Wenn Sie eine fertige Immobilie
kaufen oder renovieren wollen, ist
der Abschluss einer kompletten
Wohngebdudeversicherung  drin-
gend zu empfehlen. Sie deckt zu
Ihrer Sicherheit — je nach Tarifrege-
lung der Anbieter — alle Sachscha-
den wie Feuer-, Leitungswasser- und
Sturmschdden ab. Banken setzen
librigens  eine  abgeschlossene
Police voraus, bevor Sie ein Darle-
hen gewdhren.
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¥ Hausbau oder Immobilienkauf? Hier gibt es Unterschiede,
welche Versicherungen jeweils bendtigt werden bzw. gegen
welche Risiken der Bauherr oder der Immobilienkaufer sich

absichern sollte.

I Es wird zwischen Sachrisiken und personenbezogenen Risiken
sowie zwischen zeitlich begrenzten und zeitlich unbegrenzten

Risiken unterschieden.

I Was geschieht, wenn der Hauptverdiener voriibergehend oder

fiir immer ausfallt?

Eigener Bauherr

Wenn Sie der Bauherr sind, dann
tragen Sie eine Mitverantwortung
fir die Verkehrssicherheit auf lhrer
Baustelle —auch wenn Handwerker,
die fir Sie tatig sind, eigene Ver-
sicherungen haben. Diese schiitzen
aber in der Regel nicht vor einer
von |hrer Baustelle ausgehenden
Gefdhrdung Dritter. Im Schadens-
fall erweist sich die rechtliche
Haftungs-Zustandigkeit als sehr
schwierig oder muss durch eine
aufwendige Prozessfiihrung geklart
werden. Der Schutz einer beste-
henden privaten Haftpflichtversi-
cherung greift zudem nicht, wenn
beispielsweise auf Ihrer Baustelle
spielende Kinder, Mietinteressen-

ten, Bekannte oder Neugierige zu
Schaden kommen. In diesem Fall
haften Sie gesetzlich uneinge-
schrankt, was zum finanziellen Ruin
fiihren kann. Deshalb sollten Sie
einen notwendigen Rundum-Schutz
vor dem Bau eines Hauses sicher-
stellen.

Personenbezogene Risiken

Als deutlich schwieriger erweist
sich die Absicherung von Risiken,
die im personlichen Bereich liegen
— wie unvorhersehbare Schwankun-
gen im Einkommen, unverschuldete
Arbeitslosigkeit, Arbeitsplatzwech-
sel, Berufsunfahigkeit, Krankheit
oder Unfall — und Gber Nacht zu
einer groBen Bedrohung fiir den

sachrisiken Kauf |mmob1l3e I
i Abdeckung schaden/ e
Versicheris Leistungsspektrum Bes
(Umfang abhdnglig v)on
Versicherungspo ice o
baude- | ° Brand, Blitzschlag, \tl)c;:ag:leehen
« Wohnge Explosion, Sturm > ehen_____
Versicherung D ng v
e o Wiederbeschaﬂungs
Versicherung



Sachrisiken Eigenbau/Renovierung

Versicherung Abdeckung Schaden/
Leistungsspektrum
(Umfang abhdngig von
Versicherungspolice)

« Bauherren- | < Haftung gegen Dritte

Haftpflicht

« Bauleistung | * Sturm, Hochwasser,

Konstruktions-, Material-

und Ausfiihrfehler

« Speziell gegen Feuer
und Blitzschlag

« Feuer-
Rohbau

« Unfallschutz z. B. bei
Nachbarschaftshilfe

« Bau-Helfer-
Unfall

Personliche Risiken

Empfehlung/Besonderheit

Pauschale Deckungssumme von
mind. 1 Mio. Euro

Schutz vor Wetterkatastroph_en,
Dieben oder Vandalismus; mcht”
generell gegen ,Pfusch am Bau

Nur erforderlich, wenn keine
Wohngebaudeversicherung
besteht

Nachtragliche Erhebung
je geleistete Arbeitsstunde

Versicherung Ab.deckung Schaden/ Empfehlung/Besonderheit
Leistungsspektrum
(Umfang abhdingig von
Versicherungspolice)
* Berufs- u. Ef' e Arbeitsunfihigkeit Angebote von Berufs- y
werbsunfghigkeit Innungsverbinden .
* Risiko-Lebens- * Tod des Darlehens-

Versicherung nehmers

* Restkredit-

Versicherung unfihigkeit,
Arbeitslosigkeit
Immobilienbesitzer werden kon-

nen. All diese Ereignisse lassen
sich schwer vorhersehen und kon-
nen in der Regel nicht komplett
durch einen Versicherungsschutz
abgedeckt werden. Wirtschaft-
liche Folgen konnen aber durch
passende Versicherungsbausteine
— wie beispielsweise eine Risiko-
Lebens-Versicherung oder eine
Berufsunfahigkeits-Versicherung
abgeschwacht  werden.  Mittels
sogenannter Restschuld-Kreditver-
sicherungen lassen sich auch Siche-
rungspakete fiir den Fall der Falle
schniiren. Sie iiberbriicken —je nach

* Bei Tod, Arbeits-

A?passung der Versicherungs-
héhe an die ausstehende
Darlehenshéhe

Rundum-Schutzi. d. R. nur
im Paket; Gefahr einer
Uberversicherung

Vertragsgestaltung — Uber einen
begrenzten Zeitraum die Raten der
Baudarlehen oder kommen fiir die
gesamte offene Restschuld auf. Dies
hort sich zwar zundchst sehr verlo-
ckend an, doch die Policen sind in
der Regel sehr teuer und deshalb in
der Abschlussphase in den meisten
Fallen fiir Bauherren unerschwing-
lich. Zudem sind die Angebote
intransparent. Wird dennoch der
Abschluss in Erwdgung gezogen,
so empfiehlt es sich, fachlichen Rat
einzuholen, um eine maBgeschnei-
derte Absicherung auszuwahlen.

IMMOBILIEN

SCOUT 24

ImmobilienScout24-Check

Schatzen Sie selbst lhr
personliches ,Risiko” ein
und priifen Sie die Haf-
tungssituation, die durch
den Erwerb oder den Bau
eines Hauses entstehen
konnte (Check vorhande-
ner Versicherungen, z. B.
Umfang Haftpflichtver-
sicherung).

Nehmen Sie fachlich
qualifizierte Beratung in
Anspruch.

Stellen Sie einen Preis-Leis-
tungs-Vergleich auf, der auf
lhre personliche Situation
zugeschnitten ist.

Restschuldversicherungen
iibernehmen die Restschuld,
wenn Sie aus personlichen
Griinden (z. B. Arbeitslosig-
keit) die Raten nicht mehr
bezahlen konnen.

Die Versicherungs-
angebote sind oft intranspa-
rent, schwer verstandlich, in
der Regel sehr teuer und teils
nur im Paket abschlieBbar
(z. B. bei Restkreditver-
sicherung gegen Tod, Arbeits-
losigkeit, Arbeitsunfahigkeit).
Deshalb droht die Gefahr einer
Doppel- oder Uberversiche-
rung (z. B. wenn eine Arbeits-
unfdhigkeitsversicherung
mit Deckelzahlung bereits
vorliegt).
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TIPP 9

Welche Anschlussfinanzierung
ist zu wahlen?

¥ Eine Anschlussfinanzierung ist dann fiir Sie von Bedeutung,
wenn Sie bereits eine Baufinanzierung haben und deren
Zinsbindung in den ndchsten 6 Monaten endet.

I Bei der Anschlussfinanzierung wird haufig viel Geld ,ver-
schenkt”, da viele Immobilienbesitzer die Angebote lhres
Erstfinanzierers zur Verlangerung ohne Neuverhandlung

akzeptieren.

I Anschlussfinanzierer nutzen meist nicht ihren Verhandlungs-
spielraum, weil sie beflirchten, dass ein Bankenwechsel kom-

pliziert und teuer ist.

Bei der Anschlussfinanzierung wird
Ihr bestehendes Darlehen am Ende
der Zinshindung durch ein neues
Darlehen abgeldst. Wenn die Zins-
festbindung auslauft, endet aber
in der Regel noch nicht Ihr Darle-
hensvertrag. Deshalb erhalten Sie

20 | TIPP 9

von |hrem Darlehensgeber (mit
Vorlaufzeiten von 1 bis 3 Monaten)
ein meist standardisiertes Angebot
zur Fortsetzung des bestehenden
Darlehens, nun mit aktuellen Zins-
konditionen. Sehr haufig akzep-
tieren Immobilienbesitzer dieses

Angebot, weil sie glauben, dass
Verhandlungen mit der Bank oder
gar ein Wechsel des Anbieters
Nachteile mit sich bringen. Falsch.
Treten Sie dem entgegen, indem Sie
mindestens 4 Monate vor Auslauf
der Zinsbindung Alternativange-
bote einholen.

Grundsatzlich spielt es keine Rolle,
ob Sie das neue Darlehen bei [hrem
bisherigen Darlehensgeber fortset-
zen (Prolongationsdarlehen) oder
ob Sie den Anbieter wechseln.

Fortfiihrung des Darlehens beim
bisherigen Darlehensgeber

Wollen Sie bei lhrem bisherigen
Darlehensgeber  bleiben, dann
sollten Sie lhren groBer geworde-
nen Verhandlungsspielraum (zum



IMMOBILIEN

SCOUT 24

ImmobilienScout24-Check

Beispiel durch eine bessere finan- Sie sollten sich mindes- vorzunehmen, miissen Sie beriick-
zielle Situation) nutzen. Auf jeden tens 4 Monate vor Aus- sichtigen, dass einmalige Kosten
Fall aber hat sich die Einstufung lauf der Zinsbindung entstehen kénnen, die bei einem
in eine bessere Beleihungskatego- Angebote von Wettbe- Wechsel fallig werden. So miissen
rie aufgrund lhrer geleisteten Til- werbern einholen. die Grundschulden an das neue
gung verbessert. Diese Umstande Institut notariell Ubertragen und

werden von Direkt- und Internet- i S El der neue Glaubiger in das Grund-

Banken beriicksichtigt, indem sie Ir.lstltutswechsel e buch eingetragen werden. Auch
Anschlussfinanzierern und Insti- sinnvoll, wenn [hre . kénnen einmalig Finanzierungs-
tutswechslern  pauschal  einen V\{ech?elkos.ten deutlich nebenkosten anfallen. Sie sind
Zinsrabatt von 0,1 Prozent auf den niedriger sind als der abhingig von der Hohe des umzu-

Sollzinssatz der Neufinanzierungs- zu.erzielende Zinsvor- schuldenden Betrages.
L] CRELIE, IR teil Als Faustformel gilt, dass der Auf-
nachvollziehbar, da allgemein das Ermitteln Sie vorab, wie wand fiir die Freigab’edes Darlehens
Risiko bei einer Anschlussfinanzie- hoch lhre Wechselkos- st A ofie Rereiieaig ot
) GERingey ShEDEiEn i &l ten sowie die Gebiihren Grundschuld sich in etwa auf 0,5
bei einer Neufinanzierung. Deshalb fiir den Notar und das Prozent des Umschuldungsbetraés
sollten Sie in lhren Verhandlungen Grundbuchamt sind belduft, Anders ausgedrickt: Ein
SR eSS, (ER S0 Al und welche zusatzlichen Wechsel lohnt sich bei einer 10-jah-
058 CIS LIt Ay [ (einmaligen) Finanzie- rigen Zinsbindung bereits dann,
nanziergnggn erhalt'en, Womﬁglich rungskosten entstehen wenn die Zinsdifferenz zwischen
noch mit einem kleinen SplelraurP konnen. altem und neuem Anbieter mehr als
aufgrund lhres ,Treue-Rabattes”. Beriicksichtigen Sie 0,1 Prozentpunkte betrigt.

Kommen Sie zu keiner Einigung,

dann wird das Darlehen mit einer aber nicht nur die

variablen Verzinsung fortgesetzt, Kostenvorteile, sondern

auBer Sie machen von lhrem Kiin- auch das Umfeld.

digungsrecht Gebrauch. In diesem Fragen Sie sich, ob Sie

Fall miissen Sie eine Abldsungs- das gleiche Vertrauen

finanzierung, verbunden mit einem dem neuen Darlehens- i
Institutswechsel, auf den Weg brin- geber entgegenbringen ,.0""
gen. konnen. Bewerten Sie

die Erreichbarkeit und

das Image. ﬁ h..':
l

Institutswechsel

Voraussetzung fiir einen Instituts-
wechsel ist, dass Sie mindestens
einen Monat, bevor die Zinshin- "_'.-a \“‘-"{
dung auslauft, das Darlehen kiin- k_.J ’
digen. Bei der Entscheidung, einen F‘\

Y

e

Institutswechsel aufgrund eines h -

giinstigeren Wettbewerbsangebots d 1k
A y g
. . ¥
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TIPP 10

Welche Ratschlage fur den

Notfall?

I Ein Notfall liegt dann vor,
wenn Sie mit lhrer Raten-
zahlung in Verzug geraten.

I Ein Darlehensgeber ist
berechtigt, einen Kredit
zu kiindigen, wenn Sie mit
zwei aufeinander folgenden
Raten in Verzug geraten.
Dann kann unter kurzer
Fristsetzung (etwa bis zu
3 Monate) die gesamte
Restdarlehenssumme zu-
riickgefordert werden.

I Priifen Sie lhre Darlehens-
vertrage, welche Regelun-
gen bei Vertragsstorungen
greifen konnen.

Wenn Sie Ihr Haus verkaufen wollen
oder ein langfristiger finanzieller
Engpass vorhersehbar ist, sollten
Sie rasch handeln, indem Sie selbst
liber eine Internet-Plattform oder
einen Makler lhre Immobilie am
freien Markt zum Verkauf anbieten.
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Gelingt der Verkauf zu einem
akzeptablen Preis, dann miissen
Sie lhre Darlehen kiindigen und die
Restsumme zeitnah zuriickfiihren.
Zusatzlich wird bei Sollzinsfest-
schreibungen bis 10 Jahre fiir die
Restlaufzeiten der Darlehen eine
sogenannte Vorfalligkeitsentscha-
digung fallig. lhre Berechnungs-
methoden sind im Grundsatz per
Gesetz geregelt. So darf die Hohe
der  Vorfalligkeitsentschadigung
grundsatzlich nicht gegen ,die
guten Sitten” verstoBen und sollte
sich im Rahmen von erfolgten
Gerichtsurteilen bewegen. Hieraus
ergeben sich in der Praxis groBere
Ermessensspielrdaume, die von den
Anbietern auch hdufig genutzt
werden. Deshalb empfiehlt es sich,
mittels Vorfalligkeitsrechner im
Internet eine Berechnung vorab zu
erstellen, um einen ersten Richt-
wert zu erhalten. Bei groBeren
Abweichungen sollte ein neutraler
Expertenrat — beispielsweise Uber
Verbraucherzentralen oder neutrale
Finanzberater — eingeholt werden.

Eine Vorfalligkeitsentschddigung
wird grundsatzlich nicht fiir jene

Darlehen féllig, deren Sollzinsbin-
dung mehr als zehn Jahre betrdgt.
Der Gesetzgeber rdumt nach & 489
BGB hier ein Sonderkiindigungs-
recht ohne Zahlung einer Vorfal-
ligkeitsentschddigung ein. Zudem
wird der Verkauf der Immobilie
nicht vorausgesetzt.

Kurzfristige Uberbriickung

Wenn Sie eine zeitlich begrenzte
Notlage auf sich zukommen sehen,
sollten Sie priifen, inwieweit Sie
Reserven — auch aus lhrem Fami-
lien- und Bekanntenkreis — mobi-
lisieren kénnen. Gelingt dies nicht
und Sie sehen sich demnachst in
einer Situation, in der Sie die Raten
nicht mehr aufbringen konnen,
dann sollten Sie (je friiher, desto
besser) mit lhrer Bank sprechen, um
eine flir beide Seiten tragbare und
einvernehmliche Losung zu errei-
chen. Allerdings sind Sie hierbei
auf das Wohlverhalten lhrer Bank
angewiesen, da diese in der Regel
berechtigt ist, Ihren Darlehensver-
trag aus auBerordentlichem Grund
zu kiindigen. Die Folge ist, dass Sie
die Restdarlehenssumme zeitnah —
innerhalb von bis zu 3 Monaten —
zuriickzahlen miissen.

Handelt es sich nur um ein zeitlich
begrenztes Zahlungsproblem —
etwa weil der Arbeitgeber voriiber-
gehend Kurzarbeit angemeldet hat
oder eine groBere Autoreparatur
notig wird — kdnnen die Monats-
raten eine Zeit lang ausgesetzt
oder verringert werden. Durch



diese MaBnahme wird die Kredit-
laufzeit jedoch verlangert, d. h.
die Entschuldung verschiebt sich
nach hinten. Haufig wird auch die
Gewahrung eines Sonderkredits in
Erwdgung gezogen, aus dem die
falligen Raten abgebucht werden.
Diese Losung ist aber in der Regel
teuer, da die Gesamtverschuldung
steigt und die Kreditzinsen fiir
Uberbriickungskredite relativ hoch
sind und zu den vorhandenen Dar-
lehenszinsen hinzukommen.

ImmobilienScout24-Check

Umschuldung

Eine weitere Alternative stellt eine
Kreditumschuldung durch Ihren
Darlehensgeber oder die Suche
nach einem neuen Kreditgeber
dar. Ziel der Umschuldung ist die
Senkung der Ratenbelastung, um
somit eine Anpassung an die redu-
zierten finanziellen Mdoglichkei-
ten des Schuldners vorzunehmen.
Diese Losung erweist sich aber in
der Praxis als schwer durchsetzbar,
da zum einen die Ratenkiirzung zu

Bahnt sich ein Notfall an, dann priifen Sie zundchst, wie
lange und aus welchen Reserven Sie aus eigener Kraft die
falligen Ratenzahlungen aufbringen konnen. Eventuell
kdnnen Sie auch mit Familiendarlehen lhre Notsituation

iiberbriicken.

Pflegen Sie ein gutes Vertragsverhaltnis zu lhrem Dar-
lehensgeber. Das bedeutet: Zahlen Sie Ihre Raten stets
piinktlich und kommen Sie lhren Informationspflichten

angemessen nach.

Banken haben ein Informationsrecht iiber Ihre aktuelle
wirtschaftliche Lage nach dem Kreditwesengesetz (KWG).

Zeichnet sich dennoch in naher Zukunft ab, dass Sie die
Raten nicht mehr ganz oder in Teilen aufbringen kdnnen,
dann sollten Sie moglichst friihzeitig mit Ihrem Darlehens-
geber nach Uberbriickungslésungen suchen.

Uberbriickungslosungen kénnen sein:

« Tilgungsaussetzungen,
- Ratenstundungen,

« Gewihrung eines zusitzlichen Uberbriickungskredites oder

» Umschuldung.

Im Notfall holen Sie qualifizierte Beratung — z. B. bei
Schuldenberatungsstellen — ein.

IMMOBILIEN

SCOUT 24

einer deutlichen Laufzeitverlan-
gerung des Kredits fiihrt und sich
zum anderen die Konditionen des
neuen Kreditabschlusses stark ver-
teuern diirften, da die Institute eine
hohere Risikopramie in ihr Zinsan-
gebot einrechnen. Weitere Schwie-
rigkeiten bestehen, wenn mehrere
Institute an der Gesamtfinanzie-
rung beteiligt sind, da sich dann
eine Vertragseinigung wesentlich
erschwert.

Bei den Losungsmaglichkeiten
kommt es neben dem Wohlverhal-
ten des Darlehensgebers in erster
Linie darauf an, wie glaubwiirdig
lhre Argumente sind und dass es
sich um einen zeitlich begrenzten
Notfall handelt. Fiihren lhre Ver-
handlungen nicht zum Ziel, dann
sollten Sie Rat beim Experten —
z. B. bei einer Schuldenberatungs-
stelle — einholen.

Damit solche Szenarien gar nicht
erst eintreten, ist es zum einen
erforderlich, dass Sie bei Abschluss
der  Darlehensvertrage  ausrei-
chende Reserven haben, und zum
anderen, dass Sie (iber die gesamte
Vertragsdauer ein ,gutes Klima“
zu lhren Darlehensgebern pfle-
gen. Das heiBt: Neben piinktlichen
Ratenzahlungen sollten Sie auch
angemessen Uber lhre wirtschaftli-
chen Verhdltnisse laufend Auskunft
geben. Geschieht dies nicht, hat die
Bank nach dem Kreditwesengesetz
(KWG) das Recht, diese Auskiinfte
von lhnen nach Bedarf einzufor-
dern.
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