FINANZEN

Was beim Immobilienkauf bedacht werden will

4.Teil: Vor- und Nachteile verschiedener Finanzierer

Werm sie vor der Entscheidung
stehen, Haus oder Wohnung
zu kaufen oder zu bauen, stellt sich
auch die Frage nach der Finanzie-
rung. Als ,Finanzierer” stehen be-
reit:

1. Die Geschafts- und Hypotheken-
banken

2. Die Bausparkassen

3. Die Versicherungen

4. Offentliche Stellen

5. Die Kreditanstalt fiir Wiederauf-
bau (KfW) mit dem Wohneigen-
tumsprogramm  (auBerdem mit
speziellen Forderprogrammen fur
Passivhauser, Niedrigenergiehdu-
ser oder sonstige Kriterien erful-
lende Forderprogramme — die ich
hier nicht ausfiihre)

6. Arbeitgeberdarlehen

7. Private Darlehen

8. Eigenkapital

Letztlich ist eine Finanzierung fur
sie am gunstigsten zu realisie-
ren, wenn sich die Person, die ihre
Finanzierung begleitet, in allen
Marktsegmenten auskennt und
den Finanzierungsbereich und das
dazugehdrige Institut unabhangig
auswahlen kann.

Die Banken bieten im Allgemei-
nen annuitatische Darlehen an und
nennen meist eine Kondition fiir 10
oder 15 jahrige Zinsbindung. Da-
bei bleibt die Rate der Finanzierung
uber die gesamte Laufzeit gleich;
die Riickzahlung des Darlehens (Til-
gung) steigt kontinuierlich an, der
notwendige Anteil fir den Zins des
Restdarlehens sinkt. Im Bankenbe-
reich sind auch Finanzierungen des
gesamten Kaufpreises incl. der Ne-

benkosten denkbar, wenn die Ein-
kommen ausreichende Sicherheit
(Frage der Bonitat) bieten. Ratsam
ist das allerdings nicht.

Die Bausparkassen bieten Finan-
zierungen mit unterschiedlichen
Modellen an. Es bleibt nicht auto-
matisch nur eine klassische Bau-
sparfinanzierung, die aus einem
angesparten Bausparvertrag ent-
steht. Es gibt auch Zwischenfinan-
zierungen der Bausparkassen, die
dann spater in eine normale ,Um-
finanzierung” mit einem Bauspar-
vertrag miinden. Die Hauptvorteile
liegen in der Zinsgarantie fur den
Umschuldungszeitpunkt tiber den
angesparten Bausparvertrag und
in der Mdglichkeit, ab der eigent-
lichen Bausparfinanzierung uber
den Bausparvertrag, jederzeit ohne
Vorfalligkeitsentschadigung tilgen
zu konnen.

Die Versicherer bieten - teilwei-
se gebunden an Lebensversiche-
rungen als Tilgungsersatz, teilwei-
se auch ohne diese Bindung —eben-
falls Finanzierungen an. Der Vorteil
liegt meist in héheren Sondertil-
gungsmoglichkeiten und bei der
Ankntlipfung von Lebensversiche-
rungen in gunstigen Zinssatzen.
Bevor die normalen Finanzierungs-
quellen genutzt werden, sollte er-
fragt werden, ob offentliche Mit-
tel zur Verfligung stehen. Diese
bestehen in zinsbegunstigten Dar-
lehen. Auflerdem erfolgt die Ge-
gensicherung der &ffentlichen Mit-
tel im Grundbuch meist im 2. Rang,
so dass die Restfinanzierung we-

gen des niedrigen Beleihungsaus-
laufs glinstiger wird (der Frage des
Beleihungsauslaufs und der damit
verbundenen Zinshohe wenden wir
uns in einem der noch folgenden
Artikel aus dieser Reihe zu).

Bei der Finanzierung von selbst-
genutzten Eigenheimen stellt die
KfW zinsverbilligte Kredite zur Ver-
fligung. Manche Banken — z.B. die
ING-Diba - bezuschussen die Zin-
sen zusatzlich, so dass der Zins
noch gedriickt wird. Bei der KfW
ist das 1. Jahr tilgungsfrei gestellt.
Danach ist die Tilgungshdhe so be-
rechnet, dass das Darlehen nach 35
Jahren komplett getilgt ist (es gibt
auch andere Varianten). Nachteile:
Die Tilgungshohe ist fest verein-
bart (keine Sondertilgungsmog-
lichkeit) und zinsfreie Bereitstel-
lungszeitraume kénnen nicht ver-
langert werden.

Einige groBere Arbeitgeber (z.B.
Merck, SAP) bieten ihren Arbeit-
nehmern zinsgunstige Kredite an,
die auch nachrangig gesichert wer-
den konnen. Die gewdhrten Hohen
sind zwar nicht so umfangreich wie
bei den &ffentlichen Mitteln, aber
sie sind im Verhdltnis zu normalen
Krediten lohnend, weil die Zinsen
niedriger liegen und sich die Mittel
zusatzlich bei den Beleihungsgren-
zen positiv auf die Kondition aus-
wirken.

Oft wagt man es nicht, bei Ver-
wandten nach einem Darlehen zu
fragen. Dabei kann ein solches Dar-
lehen flr beide Seiten von Vorteil
sein: Der Darlehensnehmer erhalt

— ungesichert oder gegen einen
Grundschuldbrief gesichert — ein
Darlehen zu einer unter dem nor-
malen Zins gelegenen Kondition.
Der Darlehensgeber erhdlt einen
hoheren Zins als z.B. beim Tages-
geld (z.B. bei der ING-Diba 1,3 %). Bei
einem Beleihungsauslauf von 70 %
kostet das Darlehen dort auf 10 Jah-
e 4,25 % (Stichtag beider Konditi-
onen: 21.2.2011). Der Vorteil von ca.
3 % kann dem Darlehensgeber und
dem Darlehensnehmer z.B. halftig
zugutekommen. Es ist aber dabei
zu bedenken, dass die Tagesgeld-
zinsen schwanken.

Der wichtigste Baustein zur Finan-
zierung ist das Eigenkapitel — und
das sowohl in ,fliissiger” Form als
auch in Form zusatzlicher Sicher-
heiten (z.B. als Ruickkaufswert in Le-
bensversicherungen). Das Eigenka-
pital —evtl. auch als Schenkung von
Verwandten - kann die Darlehens-
héhe driicken und die Riickkaufs-
werte konnen ggfs. genutzt wer-
den, um ein Policendarlehen zu be-
antragen oder unter interessante
Beleihungsgrenzen zu driicken.

Ein kurzer Artikel wie dieser kann
nicht alle Aspekte von Finanzie-
rungsmaoglichkeiten erschopfend
behandeln. Er zeigt aber, dass es
wichtig ist, bei der Finanzierung
eine Fachkraft zur Seite zu haben,
die die gesamte Klaviatur der Mog-
lichkeiten kennt und spielen kann.
Das ist aber nur maoglich, wenn
die Fachkraft tiber die notwendige
Kompetenz verfugt und nicht an
eine bestimmte Gesellschaft ge-
bunden ist, sondern un-
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abhangig beraten kann.
Es kann sich dann auch
lohnen, der beratenden
Person ein Honorar zu
zahlen, weil die Vorteile
in der Finanzierung das
Honorar mehr als aus-
gleichen konnen.
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