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Wann und wo bekomme ich ein Darlehen fiir mein Haus?

von Max GeilSler

Der Kauf einer Inmobilie ist eine finanzielle Entscheidung von groBer Tragweite. Um keinen Fehler
zu machen, sollten Sie mit Bedacht vorgehen und solide und langfristig planen. Am Anfang steht
die Suche nach der gewiinschten Immobilie. Hier spielen Faktoren wie GrdB3e, Lage, Zustand und

Preis eine entscheidende Rolle.

Ist das passende Objekt gefunden, geht es an die Finanzierung. Eine Baufinanzierung ist eine
komplexe Sache und erfordert eine umfangreiche Kreditpriifung. Kreditnehmer miissen zahlreiche
Bedingungen erfiillen, damit die Bank eine Finanzierungszusage erteilt. Welche Punkte sind das

und worauf kommt es dabei an?

Was genau ist ein Immobilienkredit?

Ein Immobiliendarlehen wird fiir den
Kauf oder den Erhalt einer Immobilie
vergeben. In den meisten Féllen handelt
es sich dabei um ein Annuitatendarle-
hen, das heif3t, der Kreditnehmer tilgt
Uber die gesamte Kreditlaufzeit jahrlich
einen festgelegten Betrag. Die Riickzah-
lung des Jahresbetrags erfolgt in gleich
hohen monatlichen oder vierteljahr-
lichen Raten.

Als Sicherheit fuir den Kreditgeber wird
im Grundbuch das zu finanzierende
Objekt mit einer Grundschuld belegt.
Dabei dient das Gebdude als Sicherheit
fur den Kredit. Kann der Kreditnehmer
die Darlehensschulden nicht mehr be-
dienen, ist der Kreditgeber berechtigt,
die Immobilie zu pfanden und sie zu
versteigern. Diese finanzielle Sicher-
heit ermdglicht es der Bank, besonders
glinstige Konditionen fiur Kreditnehmer
einzuraumen.
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Immobilienkredite
sind zweckgebunden

Im Gegensatz zu den meisten Raten-
krediten sind Immobiliendarlehen
zweckgebunden. Als Kreditnehmer
konnen Sie nicht frei tiber das gelie-
hene Geld verfligen, sondern missen
das Darlehen zum Kauf oder Bau
einer Wohnung oder eines Hauses
einsetzen.
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Immobilienkredit fiir
Umbau, Sanierung, Modernisierung

Neben dem Objekterwerb kdnnen Sie
Immobilienkredite auch fiir die Sanie-
rung oder den Umbau eines Gebau-
des oder einer Wohnung einsetzen.
Da die Kreditsummen in diesem Fall
oft weniger hoch ausfallen, kann dies
Auswirkungen auf die Darlehenskon-
ditionen haben. Bei Modernisierungen
kann es sich daher lohnen, einen Blick
auf die staatlich geforderten KfW-Dar-
lehen zu werfen.

Die zinsverginstigten Darlehen
unterstiitzen private Eigentimer bei
Modernisierungen oder energieef-
fizienten Um- und Ausbauten, zum
Beispiel beim Einbau einer umwelt-
freundlichen Heizung, einer Photo-
voltaik- oder Solaranlage oder bei der
Dammung von Dach und Fassade.



Voraussetzungen fiir den Immobilienkredit:
Wann bekomme ich ein Darlehen?

Jeder Baufinanzierung geht eine inten- Wohnsitz:

sive Kreditprifung voraus. Erst wenn Voraussetzungen fiir eine Immobi-
Kredithnehmerinnen und Kreditnehmer lienfinanzierung sind ein Wohnsitz in
grundlegende Voraussetzungen erfiil- Deutschland sowie eine deutsche Bank-
len sowie eine solide Bonitdt nachwei- verbindung.

sen, gibt die Bank den Zuschlag.

Verwendungszweck:
Grundvoraussetzungen: Immobiliendarlehen werden aus-

schlieBlich zum Zweck des Erwerbs
Alter: oder Erhalts von Immobilien vergeben.

Um einen Immobilienkredit zu be-
kommen, muss man volljdhrig sein.
Nach oben hin gibt es gesetzgeberisch
keine Altersgrenze. Allerdings wird es
mit fortschreitendem Alter schwieriger,
eine Baufinanzierung zu bekommen.
Die Kreditinstitute achten darauf, dass
Kaufer, deren Finanzierung bis ins Ren-
tenalter hinein reicht, finanziell nicht
Uberfordert werden. Immobilienkau-
fer, die alter als 60 oder 70 Jahre sind,
sollten daher Gber sehr hohes Eigen-
kapital oder weitreichende Sicherheiten
(Immobilienbesitz) verfligen.

{
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Lesetipp: \N R
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Genaueres liber Baufinanzierun- (
gen flr Senioren erfahren Sie hier: /
https://www.biallo.de/baufinan- ‘

zierung/ratgeber/senioren/ |
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Bonitat und Sicherheiten:

Ohne ausreichende Bonitdt kein Kredit,
schlieBlich mussen Sie langfristig in der
Lage sein, den Baukredit wieder zurlick-
zuzahlen. Je besser Ihre Kreditwirdig-
keit, desto hoher sind die Chancen auf
das Baudarlehen. Zudem steigt mit
hoher Bonitét die Aussicht auf gilinstige
Bauzinsen.

Grundsatzlich gilt: Je hoher das Einkom-
men und das Eigenkapital, je umfang-
reicher vorhandene Sicherheiten (etwa
Immobilienbesitz, zweiter Kreditnehmer
mit eigenem Einkommen) und je tadel-
loser Ihre Schufa-Auskunft, desto hoher
die Kreditwrdigkeit. Als Bonitdtsnach-
weise dienen Gehaltsabrechnungen,
Steuerbescheide, Sparguthaben,
Kapitallebensversicherungen und Wert-
papiere. Freiberufler und Selbststandige
untermauern ihre Solvenz mit positiven
Einnahmen-Uberschussrechnungen.

Wert der Immobilie:

Mit Hilfe von Fotos, Exposés, Lage- und
Bauplanen, einer Kostenkalkulation
oder dem Bautragervertrag belegen

Sie den Zustand und den Wert der zu
finanzierenden Immobilie. Ein hoher Im-
mobilienwert erhoht die Sicherheit fur
die Bank, da sie bei einem Kreditausfall
das Objekt zu ihren Gunsten versteigern
darf.

Tipp:

Riester- und Bausparvertrage
zdhlen zum Eigenkapital und ver-
bessern lhre Bonitdt.
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Einkommenssituation: Angestellt oder selbststandig?

Sowohl Angestellte als auch Selbststan-
dige kdnnen einen Baukredit erhalten.
Allerdings haben Angestellte von
vornherein die besseren Karten, da ihr
Einkommen regelmaBig und in gleicher
Hohe fliet und mittels Gehaltsabrech-
nung optimal nachweisbar ist. Kredit-
institute haben dadurch eine gute
Planungsgrundlage und planbare Til-
gungssicherheit. Noch gtinstiger sieht
es fiir Beamte aus, da sie neben einem
sicheren Einkommen auch mit ihrer
faktischen Unklndbarkeit punkten.

Bildquelle: Matthias Pahl / Shutterstock.com

Selbststandige erhalten hingegen oft
unglinstigere Konditionen, weil das Ein-
kommen schwankt und kein Arbeitge-
ber vorhanden ist, der regelmaBig Geld
Uberweist. Freiberufler und Selbststan-
dige bendtigen Uiberzeugende Einkom-
mensteuerbescheide, in der Regel aus
den vergangenen drei Jahren, damit die
Bank den Daumen hebt.

Weiterer Unterschied: Wahrend Ange-
stellte die Baufinanzierung auch alleine
bestreiten kdnnten, bestehen Banken
bei Selbststandigen oft auf einem

zweiten Darlehensnehmer, zum Beispiel '

dem Lebenspartner, um das Kreditrisiko
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Wo kann ich einen Immobilienkredit bekommen?

Einen Immobilienkredit kdnnen Sie
bei verschiedenen Kreditgebern er-
halten. Pauschale Aussagen, welcher
Finanzierungspartner der Beste ist, sind
nicht moglich. Oftmals wird das erste
Angebot der Hausbank nicht an den
Bestpreis einer Direktbank oder eines
unabhdngigen Vermittlers heranrei-
chen. Dennoch kann die Hausbank im
Vorteil sein, namlich dann, wenn es
um die Realisierung einer komplexen
Finanzierung geht.

Haben Sie zum Beispiel nur geringes
Eigenkapital oder ldsst Ihre Bonitat zu
wiinschen Ubrig, werfen Kreditgeber,
die nur Standardfinanzierungen anbie-
ten, schnell das Handtuch. Nicht so der
Berater bei der Hausbank. Weil er die
personliche Situation seiner Kundinnen
und Kunden aufgrund jahrelanger Ge-
schaftsbeziehung gut einschatzen kann,
findet er haufig auch in schwierigen
Fallen eine passende L6sung.

Mit dem kostenlosen

biallo.de
immer aktuell informiert

Diese Anbieter vergeben Immobilien-
kredite

Regionale Banken & Sparkassen

Weit verbreitet und von Millionen
Bundesbiirgern als Hausbank genutzt,
sind die 6ffentlich oder genossenschaft-
lich organisierten, regional verankerten
Filialbanken. Sowohl Sparkassen als
auch Volks- und Raiffeisenbanken sowie
Sparda- und PSD Banken vergeben Im-
mobilienkredite an Kaufer oder Bauher-
ren, oft zu sehr glinstigen Konditionen.

Grof3banken

Deutsche Bank, Postbank, Commerz-
bank oder Hypovereinsbank halten

in groBen Teilen der Bundesrepublik
eigene Filialen vor, in denen sich Kaufer
oder Bauwillige individuell beraten
lassen und eine maBgeschneiderte
Baufinanzierung abschlieBen kénnen. In
vielen Fallen klappt dies auch online per
Video-Chat.
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Direktbanken

Mit oftmals niedrigen Konditionen war-
ten Direktbanken auf. Finanzierungsbe-
ratung und Vertragsabschluss erfolgen
online via Internet.

Bausparkassen

Bausparen beinhaltet eine Kombi-
nation aus Ansparen und Kredit. Das
angesammelte Kapital plus Zinsen
miindet spdter in ein niedrig verzinstes
Darlehen. Staatliche Zuschiisse wie
Riester-Zulagen und Wohnungsbaupra-
mie sind mdglich. Bausparen zielt auf
eine Baufinanzierung in der Zukunft ab.
Dieses Instrument kann bei steigenden
Marktzinsen durchaus interessant sein.
Bei anhaltenden Tiefzinsen verliert es
aber seine Wirkung. In diesem Fall ist
ein klassischer Immobilienkredit zu
aktuellen Konditionen oft glinstiger. Die
Alternative, Voraus-Darlehen in Kombi-
nation mit einem Bausparvertrag, hat
den Nachteil hoher Abschlusskosten.

Bildquelle: Alekseev.Oleksiy / Shutterstock.com

Kreditvermittler

Kreditvermittler sind oft eine gute
Anlaufstelle. Anbieter wie Interhyp, Dr.
Klein oder Hiittig & Rompf arbeiten mit
vielen Partnern zusammen und kénnen
fur fast jeden Kreditwunsch ein Top-An-
gebot herausfiltern. Tipp: Auch viele
Banken und Direktbanken suchen als
Vermittler nach den glinstigsten Kredit-
konditionen fiir ihre Kunden. Beispiele
hierfir sind Hypovereinsbank, Comdi-
rect und PSD- und Sparda-Banken.

Versicherungen

Ob Sie einen Baukredit tiber eine Bank
oder eine Versicherung abschlieBen, ist
im Prinzip egal. Beide missen sich an
strenge Vorgaben halten und diirfen
Immobilienkredite nur innerhalb des
gesetzlichen Rahmens vermitteln. Alle
reguldren Darlehensarten und Sonder-
leistungen wie Tilgungssatzwechsel
oder Sondertilgungen sind auch bei
Versicherern erhaltlich. Einziger Unter-
schied: Versicherer berlicksichtigen
héhere Sicherheitsanforderungen. Sie
vergeben aufgrund héherer Belei-
hungsauslaufe keine 100-Prozent-Finan-
zierungen.

Weitere Alternativen

Immobilienkdufer konnen zur Finanzie-
rung ihres Hauses oder ihrer Eigentums-
wohnung KfW-Darlehen in Anspruch
nehmen. Dabei handelt es sich um
staatlich geforderte, zinsverglinstigte

. Darlehen, die teilweise mit tilgungs-
§ freien Anlaufjahren genutzt werden

kénnen.
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Tipp:

Mit dem Baufinanzierungsrech-
ner von biallo.de kdnnen Sie eine
kombinierte Baufinanzierung aus
klassischem Immobilienkredit plus
KfW-Darlehen exemplarisch durch-
rechnen. Sehen Sie, was beide Dar-
lehen zusammen kosten, welche
Monatsraten anfallen und wie hoch
die Zinszahlungen ausfallen:
https://www.biallo.de/rechner/
baufinanzierungsrechner/

.
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Wichtig:

Da KfW-Darlehen in der Hohe ge-
deckelt sind, kdnnen sie haufig nur
einen Teil des Finanzierungsbedarfs
beim Immobilienerwerb abdecken.

Immobiliendarlehen werden auch
von Bundesléandern, Kommunen
und Kirchen bereitgestellt. Da die
Forder- und Vergaberichtlinien sehr
unterschiedlich sind, gilt es fur den
Einzelfall, die jeweiligen Bedingun-
gen genau zu prifen.

Eine weitere Finanzierungs-
moglichkeit bieten Darlehen von
Freunden und Verwandten. Das hat
den Charme, dass keine Schufa-
Auskunft benétigt wird. Ein grof3er
Kredit quasi auf,Freundschafts-
basis” birgt allerdings Risiken. Um
Streit zu vermeiden, empfiehlt es
sich, einen schriftlichen Vertrag
aufzusetzen und die Kreditbedin-
gungen eindeutig zu fixieren.
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Immobilienkredit vergleichen: So finden Sie den giinstigsten Zins

Der Kreditzins ist das entscheidende
Kriterium, wenn es um die Kosten einer
Baufinanzierung geht. Aus diesem
Grund sollte man unbedingt verschie-
dene Kreditangebote miteinander
vergleichen.

Wichtig dabei:

Vergleichen Sie nur deckungsgleiche
Finanzierungsanfragen miteinander.
Sobald Sie Parameter wie Laufzeit,
Zinsbindung, Eigenkapitalhohe oder
Tilgungssatz verandern, andert sich in
der Regel auch der Kreditzins. Unglei-
che Kreditanfragen geben ein verzerr-
tes Bild wieder und sind daher nicht
miteinander vergleichbar.

Eine optimale Hilfe bei der Suche nach
einem passenden Immobilienkredit leis-
tet der Baugeldvergleich von biallo.de
https://www.biallo.de/baufinanzierung/
Neben aktuellen Zinssatzen finden Sie
viele wichtige Darlehensbedingungen
wie Sondertilgungsrechte oder Til-
gungssatzwechsel von hunderten von
Anbietern Uibersichtlich aufgelistet.

So gehen Sie vor:

Rufen Sie die Website des Verbraucher-
portals biallo.de auf, klicken im Reiter
Jmmobilie” auf,,Baufinanzierungsver-
gleich” und geben Sie anschlieBend
die erforderlichen Kreditdaten wie
Darlehensbedarf, Laufzeit und Tilgungs-
satz in den Rechner ein. In Sekunden-
schnelle erhalten Sie aktuelle, aussage-
kréftige Darlehensangebote, auch von
regionalen Anbietern aus lhrer Region.
Mit einem Klick auf die Spalte ,Produkt-
details” erfahren Sie weitere Informa-
tionen, zum Beispiel wie lange der
Immobilienkredit ohne Zinsaufschlag
bereitgestellt wird und wie viel Prozent
des Kreditbetrags als Sondertilgung
kostenfrei moglich sind.

Tipp:

Vergleichen Sie immer die Gesamt-
finanzierungskosten, denn der
Kreditzins allein kann tduschen.
Prufen Sie, ob Abschluss- oder andere
Vertragskosten anfallen. Zudem sollte
die Baufinanzierung individuelle
Wiinsche und Bediirfnisse bertick-
sichtigen und flexibel auf neue
Lebenssituationen reagieren konnen.
Diese Punkte sollte ein guter Immobi-
lienkredit aufweisen:

« niedrige Effektivzinsen

« frei wahlbare Zinsbindung/Laufzeit
« kostenlose Sondertilgungsoptionen
« flexible Tilgungssatzwechsel

« lange bereitstellungszinsfreie Zeit

« individuelle Finanzierungslésung
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Vor- und Nachteile der einzelnen Finanzierungsanbieter

Bei einer Baufinanzierung spielen lhr
finanzieller Hintergrund, Ihre aktuelle
Lebenssituation sowie der Wert der
Immobilie eine wesentliche Rolle. Es
empfiehlt sich, dass der Kreditgeber
die Baufinanzierung sehr eng auf Ihre
personlichen Wiinsche und Bedirfnisse
abstimmt. Die Méglichkeiten der An-
bieter sind sehr unterschiedlich:

Regionale Banken & Sparkassen
Vorteile

- enge Kundenbeziehung

- personliche Beratung

- individuelles Finanzierungskonzept
- flexible Kreditbedingungen

- glnstige Kreditzinsen moglich
Nachteile

- Das erste Angebot ist nicht unbe-
dingt das bestmdgliche.

Gro3banken
Vorteile

- personliche Betreuung

- individuelle Beratung

- maBgeschneiderte Baufinanzierung
- flexible Kreditbedingungen

- glnstige Kreditzinsen moglich
Nachteile

- Das erste Angebot ist nicht unbe-
dingt das bestmdgliche.



Direktbanken

Vorteile

- schneller und unkomplizierter Ver-
tragsabschluss

- flexible Kreditbedingungen
- sehr glinstige Kreditzinsen

- keine Bearbeitungsgebiihren

Nachteile

- keine personliche Beratung

Bildquelle: akimov.de

-~ Kreditvermittler
Vorteile

- flexible Kreditbedingungen

- sehr glinstige Kreditzinsen durch
grof3en Bankenpool

- je nach Anbieter personliche
Beratung vor Ort mdglich

- malgeschneiderte Baufinanzierung
Nachteile

- kleinere Anbieter nur mit Beratung
via Internet oder Telefon

== Bausparkassen

Versicherungen

Vorteile

- auf Wunsch personliche Betreuung
- malgeschneiderte Baufinanzierung
- sehrlange Kreditlaufzeiten moglich

- glnstige Kreditzinsen moglich

Nachteile
- keine 100-Prozent-Finanzierungen

- hoheres Eigenkapital notig als bei
Banken

yeamil

Vorteile

- persdnliche Betreuung
- individuelle Beratung
- gunstige Kreditzinsen moglich

- staatliche Férderung mdglich
Nachteile

- in der Regel nur Teilfinanzierung
maoglich

- hohe Abschlusskosten
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Reihenfolge beim Immobilienkauf:
Erst Kredit oder erst Kaufvertrag?

Hier gibt es eigentlich nur eine Antwort:
Erst wenn der Kaufvertrag notariell
besiegelt ist, sollten Sie lhre Unterschrift
unter die Baufinanzierung setzen. An-
dernfalls kann es Ihnen passieren, — soll-
te der Immobilienkauf in letzter Minute
platzen -, dass Sie sich teuren Kredit-
schulden gegeniibersehen, aber keine
Immobilie besitzen. Den Darlehensver-
trag dann aufzulésen, kann kostspielig
werden. Die kreditgebende Bank wird
eine sogenannte Nichtabnahmeent-
schddigung berechnen. Diese verlangt
die Bank immer dann, wenn der verein-
barte Kreditvertrag vor Auszahlung der
Darlehenssumme beendet wird.

-
o v

g W o ¥
Bildquelle: Zerbor /Shutterstock.com’

Teures Storno:
Die Nichtabnahmeentschadigung kann
mehrere tausend Euro betragen. Bei
groB3en Darlehenssummen liegt sie
nicht selten im fuinfstelligen Bereich.
Banken berechnen die Hohe der Nicht-
abnahmeentschadigung entweder
nach der Aktiv-Aktiv-Methode oder der
Aktiv-Passiv-Methode. Bei der Aktiv-Ak-
tiv-Methode nutzen die Kreditinstitute
die Differenz zwischen den Zinssatzen
des nicht angenommenen Darlehens
und den Zinsen aktueller Darlehen fir
die Berechnung. Gebrauchlicher ist
= jedoch die Aktiv-Passiv-Methode: Sie
ST errechnet die Entschadigung aus der
Differenz zwischen den entgangenen
Zinsen und der moglichen Rendite bei
einer Anlage der Darlehenssumme in
Hypothekenpfandbriefen.

Bildquelle: Team Skipper / Shutterstock.com
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Finanzierungszusage senkt Kredit-
risiken
Damit Verkaufer Finanzierungssicher-
heit haben, bendtigen Immobilien-
kaufer eine Finanzierungszusage. Diese
sollten Sie unbedingt vor der Unter-
zeichnung des Kaufvertrags bei lhrer
Bank einholen. Dabei handelt es sich
um eine schriftliche Finanzierungsbe-
statigung fur das konkrete Kaufobjekt,
aber noch nicht um einen verbind-
lichen Darlehensvertrag. Die Besta-
tigung garantiert, dass Sie das Geld
zum Immobilienkauf auch wirklich von
lhrem Kreditinstitut bekommen. Ohne
Finanzierungsbestatigung kann es |h-
nen passieren, dass der Verkaufer seine
Bereitschaft zuriickzieht, die Immobilie

4

an Sie zu verkaufen

-—

Bildquelle: chayanuphol / Shutterstock.com

Lasst sich die Nichtabnahme-
entschadigung vermeiden?

Die Nichtabnahmeentschadigung
kann in bestimmten Fallen vermieden
werden. So haben Verbraucher bei
Kreditvertrdgen ein 14-tagiges Wider-
rufsrecht. Findet der Notartermin zum
Kauf der Immobilie innerhalb von zwei
Wochen nach Abschluss des Darlehens-
vertrages statt, besteht demnach die
Moglichkeit, den Darlehensvertrag

kostenfrei aufzulosen.

Eine weitere Widerrufsmaoglichkeit be-
steht, wenn das Kreditinstitut Fehler bei
der Widerrufsbelehrung gemacht hat.
Dann kann der sogenannte Widerrufs-
joker gezogen werden. Denn ist die

Widerrufsbelehrung der Bank fehler-
haft, beginnt diese 14-tagige Widerrufs-

frist nie zu laufen. Dadurch kann auch
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widerrufen werden.
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Ihr Geld verdient mehr.

Uber biallo.de

Die Biallo & Team GmbH zahlt mit ihren Portalen biallo.de und biallo.at zu den
fuhrenden Anbietern fiir unabhdngige Finanz- und Verbraucherinformation. Wir
bieten aktuelle journalistische Informationen zu den Themen Geldanlage, Baufi-
nanzierung, Kredite, Konten & Karten, Versicherungen, Rente & Vorsorge, Telefon
& Internet, Energie, Recht & Steuern sowie Soziales. Unsere Beitrdge erscheinen
in zahlreichen regionalen und tiberregionalen Tageszeitungen. Nutzer profitieren
zusdtzlich von rund 70 unabhédngigen, kostenlosen Rechentools und Finanzver-
gleichen, welche die Entscheidung bei vielen Geldfragen erleichtern. Im Girokon-
to-Vergleich sind rund 1.300 Banken und Sparkassen gelistet. Damit bietet biallo.
de den groBten Girokonto-Vergleich Deutschlands mit nahezu kompletter Markt-
abdeckung und regionaler Suchfunktion. Was die Erlésquellen angeht, sind wir
transparent. Wie wir uns finanzieren, haben wir auf biallo.de in der Rubrik ,Uber
uns” offengelegt.

Mit dem Newsletter von biallo.de nichts mehr verpassen!
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https://www.xing.com/companies/biallo&teamgmbh
https://www.instagram.com/biallo.de
https://www.linkedin.com/company/biallo-&-team-gmbh
https://www.youtube.com/channel/UC9tf9xk_wGKzxXxrpbkt_IA
https://www.youtube.com/channel/UC9tf9xk_wGKzxXxrpbkt_IA
https://de-de.facebook.com/biallo.de/
https://www.linkedin.com/company/biallo-&-team-gmbh
https://www.xing.com/companies/biallo&teamgmbh
https://twitter.com/biallo_de
https://www.instagram.com/biallo.de
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