Mittwoch, 13. Februar 2008

Nicht trotz, sondern
wegen der Kreditkrise
Ist Baugeld spurbar
preiswerter geworden.
Doch niedrige Zinsen al-
lein ergeben keine gute

Eigenheimfinanzierung.

TEXT HEINZ-JOSEF SIMONS
D ienstag, der 15. Januar 2008, war ein

schwarzer Tag fiir den Immobilien-
finanzierer Hypo Real Estate. Wie ein Stein
fiel der Aktienkurs um zuletzt mehr als 30
Prozent. Beinahe im Handumdrehen hatten
sich gut 2 Mthiarden Euro Borsenwert in

Luft aufgelost. Bel den Geldhausern, die

diesseits und jenseits des Atlantiks Immo-
bilienkredite vergeben haben, summiert sich
der Abschreibungsbedart auf zig Milliar-
den Dollar und Euro. Fir Hauslebauer in
Deutschland mit Finanzierungsbedarf ist
dies ein beinahe traumhaftes Umfeld, auch
wenn es sich zundchst kurios anhort.
Denn nicht trotz, sondern wegen der sich
von den USA aus wie ein Lauffeuer aus-
breitenden Kreditkrise 1st Baugeld in den
vergangenen Wochen wieder spiirbar preis-
werter geworden. ,,Davon allerdings profi-
tieren nicht alle Kreditnehmer, sondern nur
solche mit erstklassiger Bonitdt. Also jene
mit ausreichendem Eigenkapital und einem
auskommlich-geregelten Einkommen®, sagt

Max Herbst, Chef der Finanzberatung FMH
in Frankfurt.

.In den vergangenen zwei Wochen sind
auch die Renditen am deutschen Renten-
markt um rund 0,25 Prozentpunkte gesun-
ken. Die Konditionen fiir Baugeld sind nah
an den Tiefstinden der vergangenen neun

Monate*, stimmt Robert Haselsteiner, Griin-
der und Vorstand des Miinchener Hypothe-
ken-Brokers Interhyp AG, in der ersten Fe-
bruarwoche zu. Kosteten Baukredite Ende
vergangenen Jahres noch deutlich mehr als
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Forward-Darlehen: Mit diesen Angeboten konnen Sie rechnen

f

institut f Effektivzins ohne
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5 Prozent effektiv bei zehnjdhriger Zinsbin-
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Bei einem Immobilienwert von 200000 Eurc und einer Darlehenssumme von 125000 Euro bieten die
Banken bei 3 Prozent Tilgung fir ein Vorratsdarlehen derzeit diese Konditionen:
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- Angaben in Prozent bei 3 Prozent Tilgung, ' Vorlaufzeit bis zur Ablgsung, Stand 14.1.08 Quelle: FMH

ALTERNATIVE GELDOQUELLEN Wer als

dung, so sind diese mittlerweile schon fiir Bauherr nicht genug Eigenkapital und

rund 4,7 Prozent zu bekommen.

Zwar sind niedrige Zinsen bei der
Finanzierung zweifellos wichtig, aber
lingst nicht mehr allein selig machend.
Die richtige Finanzierungsstrategie 1st
stattdessen ,.ein Gesamtkunstwerk aus
glinstigem Preis, hoher Flexibilitat fur
den Schuldner und einer guten Mi-
schung unterschiedlicher Kreditbau-
steine’’, erldutert Max Herbst.
EIGENKAPITAL [st mindestens €in
Viertel der Erwerbskosten, besser noch
mehr, vorhanden, wird die Finanzierung
umso wetterfester. Umgekehrt bedeutet
dies: Wer jetzt noch nicht genug eige-
nes Geld zusammen hat, sollte lieber

warten. Das 1st besser, als seine verfug-
baren Finanzmittel bis auf den letzten
Cent auszureizen und auf diese Weise
sein Budget zu iiberlasten.

nur ein durchschnittliches Einkommen
hat, sto3t bei seinen potenziellen Geld-
ogecbern in der Regel auf taube Ohren.

Zumal Banken und Sparkassen derzeit
deutlich weniger freigiebig sind bei
der Kreditvergabe als noch vor emnem
Jahr. Doch oft bieten sich noch andere
Optionen: So hat bisweilen der eigene
Chef die Spendierhosen an und vergibt

vergleichsweise preiswerte Arbeitge-
berdarlehen fiir die Finanzierung des
Eigenheims. Anlaufstelle 1st das jewet-
lige Personalbiiro.

Ahnlich lukrativ sind, wegen der
emotionalen Verbundenheit, nahe Ange-
horige wie Grofleltern, Onkel und Tan-
ten. Sofern sie denn eine etwas hohere

hohe Kante haben. Extra-Schmankerl.
Die nahen Angehdrigen schenken den

Betrag. Dies ist dank hoher Freibetrige
im Familienverbund oft steuerfrei.
Dritte Geldquelle sind Eigenletstun-
gen, die die Finanzhduser bei der Dar-
Ichensvergabe als Eigenkapitalersatz
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akzeptieren. Jedoch nicht unbegrenzt,
sondern nach einer tiblichen Faustfor-
mel, wonach hochstens 10 Prozent der
Herstellungs- oder Kautkosten ange-

,Von der Kreditkrise
profitieren Baufi-
nanzierer mit hohem

setzt werden. Mit handwerklichem Ge-
schick sind be1 Heizungs- und Sanitar-
arbeiten 5 Prozent Ersparnis drin, beim
Malern und Tapezieren, beim Glasern
und Schreinern jeweils 3 Prozent, bel
Elektroarbeiten 2 Prozent und beim
Verlegen von Bodenbelagen, Fliesen
und Platten immerhin 3 bis 4 Prozent.
ZINSBINDUNG Zchn Jahre sind das
Mindeste, 15 oder gar 20 Jahre emp-
fehlenswert. Zumal der Zinsunterschied
zwischen den einzelnen Laufzeiten
momentan historisch betrachtet sehr
niedrig 1st. Aulerdem gilt: Be1 einer
Zinsfestschreibung von mehr als zehn
Jahren kann der Darlehensvertrag mit

Max Herbst ist
Chef der FMR-
Finanzberatung
in Frankiurt.
sechsmonatiger Frist gekundigt wer-
den, ohne dass eine Vortalligkeitsent-
schiadigung zu zahlen ist. So will es §
489 des Biirgerlichen Gesetzbuches.
Deshalb verzichten viele Geldgeber da-
rauf, dieses Kilindigungsrecht eigens im
Darlehensvertrag zu vermerken. Vor-
teil fiir den Bauherren: ,,Ab dem elften
Jahr kann er den passenden Zeitpunkt
fiir seine Anschlussfinanzierung selbst
wihlen®, erlautert Max Herbst.
KREDIT AUF VORRAT Ein solcher wird

tigen Konditionen fur die nachsten Jahre.
Dafir zahlen sie auf den heutigen Preis ei-
nen geringen Zuschlag, weil Banken 1hre
Zisinderungsrisiken absichern miissen.
FOLGE Sinken di¢ Zinsen in den nichsten
Jahren, hat der Bauherr mit eitnem Forward-
Darlehen ein schlechtes Geschift gemacht.
Sofern sie nach oben wegziehen, ein gutes.
Angesichts der sich verstirkenden Infla-
tionsgefahren weist der Trend beim Baugeld
indes mittel- und langerfristig nach oben.
NEV Die Hannoversche Lebensversicherung
kam 1m Herbst vergangenen Jahres als erster
Kreditgeber mit einem Forward-Darlchen
auch fiir die Erstfinanzierung. Angesichts
des enormen Wettbewerbsdrucks in der
Branche diirften schon bald andere Anbieter
von Hypothekendarlehen nachziehen.
NOMINAL UND EFFEKTIV Beim Kon-
ditionenvergleich ist der sogenannte Ef-
fektivzins die wichtigste Grol3e, weil er
die Hauptkostenposten wie Nominalzins,
Bearbeitungsgebiihren, Tilgungsverrech-
nung und Zinsfestschreibung enthalt. Die
ganze Wahrheit, ob nun ein Angebot eher

giinstig oder nicht so glinstig 1st, erfahrt
der Bauherr aber allein aus der Kombi-
nation von Effektivzins und Restschuld
am Ende der Zinsbindung. Der Grund:
Besagter Effektivzins enthilt bestimmte
Kosten, etwa Kontofuihrungs- und Schétz-
gebiihren, nicht. Beide aber, sofern der
Geldgeber sie verlangt, konnen den Preis
des Darlehens splirbar hochsetzen.
TILGUNG Diec Quote betrigt bei den weit
verbreiteten Annuititendarlehen von Ban-
ken und Sparkassen in der Regel 1 Prozent
vom anfanglichen Kredit. Deshalb gewinnt
die Schuldentilgung nur ganz langsam an
Fahrt. Wegen der derzeit niedrigen Zinsen
ist es aber besser, die Tilgungsquote auf
2 oder 3 Prozent im Jahr heraufzuset-
zen. Nahe liegender Vorteil: Zum Ende
der ersten Zinsbindung und bei der dann
ndtigen Anschlussfinanzierung ist deut-
lich weniger Restschuld {ibrig als bet nur
1 Prozent Jahrestilgung.

ALTERNATIVE Bereits beim Abschluss des
Darlehensvertrags entweder eine jahrliche
Sondertilgung zwischen 5 und 10 Prozent

Eigenkapital und aus-
kommlich geregeltem
Einkommen.”

im Jargon als ,,Forward-Darlehen™
bezeichnet. Geeignet 1st er fiir Immo-
bilieneigentiimer, die thre laufenden
Baukredite in den nachsten zwei bis
vier Jahren umschulden. Positiv: Durch
ein solches Darlehen auf Vorrat sichern
sich Eigenheimer die heutigen glns-

Arbeitgeber-Darle-
hen sind gefragt

des Darlehens vereinbaren, selbstver-
stindlich kostenlos. Oder aber, ebentalls
ohne Extra-Gebiihren, die Moglichkeit,
bei Bedarf die jahrliche Tilgungsquote
heraufzusetzen oder zu verringern.

BAUSPAREN 8 €O. Bei fast jeder Eigen-
heim-finanzierung ist jedoch auch min-
destens ein Bausparvertrag dabei. Vorteile:
Ein, unabhangig vom jeweiligen Markt-
umield, garantierter Sollzins sowie oft
auch Anspruch auf staatliche Forderung,
die Arbeitnehmersparzulage und/oder
die Wohnungsbaupriamie. Gleichwohl
cignet sich Bausparen fast immer nur als
erganzendes und nicht als grundlegendes
Finanzierungsinstrument. Denn zum ¢inen
konnen die Kassen den Zuteilungstermin
des Kredits nicht garantieren. Andererseits
miissen Bauspardarlehen sehr schnell zu-
ruckgezahlt werden, was oft das Famili-

enbudget tiberfordert. =
Tilgunsquote flexibel
gestalten

Restschuld: So viel bleibt nach zehn Jahren noch als Kredit uibrig
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in Prozent Quelie; FMH

Je hoher die Tilgung und je hoher der Zins, desto niedriger ist die Restschuld des Darlehens nach zehn
Jahren Laufzeit. Hier die Werte fur einen Betrag von 10 ooo Euro:

4,00 4,50 5,00



