Baukredite

ZINSEN
FESTHALTEN

Wer firs Eigenheim in nachster Zeit eine Anschlussfinanzierung braucht, kann sich das

heutige Zinsniveau mit Forward-Krediten fir die Zukunft sichern. Angebote im Check

M it der Wahl von Donald Trump sind die Zinsmarkte
in Bewegung gekommen. Zuerst in Amerika. Aber
auch in Europa zieht das Wachstum an und nehmen die
Preissteigerungsraten zu. Die Renditen der langfristigen
Staatsbonds steigen (s. Grafik). Das miissen Immobilien-
eigentiumer im Blick haben, bei denen in naher oder
nachster Zukunft eine Umschuldung ansteht. Sie koén-
nen sich allerdings vor einem Zinsanstieg schiitzen — mit
Forward-Darlehen. Bei dieser Kredit-Variante sichert sich
der Eigenheimer die heute niedrigen Zinsen fiir einen be-
stimmten Zeitpunkt, der in der Zukunft liegt. Fur diese
Absicherung zahlt der Kunde einen Aufschlag von meist
zwischen 0,01 und 0,03 Prozentpunkten pro Monat. Im
Auftrag von FOCUS-MONEY hat das Deutsche Finanz-
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Service Institut (DFSI) die Anbieter von Forward-Darle-
hen fir private Wohnimmobilien getestet (sieche Metho-
de und Tabellen Seite 72/73).

Zinsersparnis sichern. Wer in den Jahren 2007, 2008
oder 2009 seinen ersten Baukredit abgeschlossen hat,
kann sich freuen. Die Hypothekenzinsen sind seit-
her kraftig gesunken (s. Grafik). Die Anschluss-
finanzierung verspricht gtinstiger zu werden
oder eine hohere Tilgung zu erlauben. Denn
nach zehn Jahren kénnen die Kreditneh-
mer das Darlehen mit einer Frist von
sechs Monaten kiindigen, ohne
der Bank eine Vorfalligkeits-
entschadigung bezahlen
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Spielraum fiir Tilgung

Die durchschnittliche Tilgungsrate
einer Anschlussfinanzierung er-

reicht inzwischen fast finf Prozent.

Oft ist der Kreditnehmer nach der
Verlangerung schuldenfrei.

2016 2010

durchschnittliche Rate

747 Euro 720 Euro

anfangliche Tilgung

4,94% 3,03%

Objektwert

297000 Euro 251000 Euro

Quelle: Interhyp

zu miussen. , Viele Eigenheimbesitzer stellen bei der An-
schlussfinanzierung die Weichen fiir eine vorzeitige Schul-
denfreiheit”, sagt Michiel Goris, Vorstandschef des Immo-
bilienvermittlers Interhyp. Die durchschnittliche Tilgung
bei einer Anschlussfinanzierung ist 2016 auf 4,94 Prozent
gestiegen — 2010 waren es noch 3,03 Prozent (s. Tabelle).

Gute Aussichten — wéare da nicht die Angst, in den
nachsten Monaten oder Jahren einen Teil der Zinserma-
Bigungen der vergangenen Jahre zu verlieren. Ob sich
die Absicherungskosten gegen schlaflose Néachte lohnen,
eben der Zinsaufschlag eines Forward-Kredits, hangt vom
Zinsniveau zum tatsachlichen Prolongationszeitpunkt ab.
,Kreditnehmer, die den Abschluss eines Forward-Kredits
erwagen, sollten daher genaue Vorstellungen von der
kiinftigen Zinsentwicklung haben”, sagt Thomas Lemke
vom DFSI. Eine Vorlaufzeit von drei Jahren verteuerte im
November 2016 ein Darlehen mit weiteren zehn Jahren
Zinsbindung um etwa 0,24 bis 0,9 Prozentpunkte. ,Bei
einer Zinsbindung von 15 Jahren variierte dieser Zins-
aufschlag zwischen 0,3 und 0,9 Prozentpunkten. Ren-
tabel sind Forward-Kredite also nur, wenn die Zinsen in
den ndachsten drei Jahren tatsachlich mindestens um die-
se Zinsspannen steigen”, erlautert Lemke.

Errét, nicht nur Zinssatze zu vergleichen, sondern auch
die iibrigen Bedingungen des bestehenden Kreditvertrags
und der neuen Angebote. ,Wer dies nicht tut, ibernimmt
mit einer Prolongation des bisherigen Kredits bei seiner
bisherigen Bank automatisch alle bisherigen Vertrags-
bestandteile — angepasst wird nur der Zinssatz", so der
Fachmann. Damit aber verzichten Kunden jedoch womdog-
lich auf deutlich bessere Darlehensbedingungen - etwa
(mehr) Flexibilitat bei der Riickzahlung, kostenlose Son-
dertilgungen oder kostenfreie Tilgungsanpassungen. B

AXEL HARTMANN/FRANK MERTGEN

Rendite zehnjéhriger Bundesanleihen
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METHODE

Forward-Darlehen unter der Lupe

Fir den Test von Forward-Krediten zur Finanzierung privater Wohn-
immobilien fragte das Deutsche Finanz-Service Institut (DFSI) bei 48
Banken, Versicherungen und Bausparkassen Daten an. 13 Anbieter
lieferten verwertbare Angaben und kamen in die Auswertung. Be-
rucksichtigt wurden nur Anbieter, deren Kredite im gesamten Bun-
desgebiet beantragt werden kénnen. Die Kreditprodukte wurden
dabei in sieben Bereichen bewertet. Maximal waren insgesamt 1000
Punkte zu erreichen. Die Punktevergabe erfolgte fur die Erfullung
bzw. Nichterfullung vorgegebener Kriterien (z.B. Merkmale Kredit-
nehmer und Beleihungsobjekt) oder in Abhangigkeit des im Ver-
gleich besten Referenzwerts (z.B. Zinshohe).

Merkmale Kreditnehmer (75 Punkte): Gefragt wurde unter an-
derem danach, inwieweit es Einschrankungen bei den Berufsgrup-
pen gibt, an die der Kredit vergeben werden kann, welche Alters-
grenzen fur Kreditnehmer definiert sind und in welchem Umfang
Faktoren fur die Prifung der Kredittragfahigkeit abgefragt werden.

Merkmale Beleihungsobjekt (75 Punkte): Die Fragen in die-
sem Bereich zielten darauf ab, u.a. zu ermitteln, welche Art von Im-
mobilien finanziert werden kénnen (z.B. auch Ferienhauser), ob
es nur fur Objekte in Deutschland oder auch im Ausland Darlehen
gibt und wie der Wert der Immobilie durch die Bank ermittelt wird.

Produktmerkmale (250 Punkte): Bewertet wurde unter ande-
rem, wie hoch die Mindest- und die maximale Kredithéhe ausfallen,
welche Zinsbindungsfristen méglich sind, welche Beleihungsgrenzen
die Bank akzeptiert, wie weit der Forward-Zeitraum reicht, ob und
welche Vorgaben es bei der Tilgungshohe gibt, ob diese im Verlauf

Commerzhank Zurich Deutscher Herold ING-DiBa ERGO Group LVM Finanzdienst- Generali Lebens-
Lehensversicherung leistungen / Augshurger versicherung
Aktienbank (Nethank)
Web-Adresse (Www.) commerzhank.com zurich.de ing-diha.de ergo.de Ivm.de generali.com
Produktname Immohlhsepneﬁzningmrung Forward-Darlehen Forward-Darlehen Forward-Darlehen Forward-Darlehen Forward-Darlehen
Vertrieh iiber Filile Telefon | MIE/ - Kregitvermitter Telefon/ Oniine/ Kreditvermittler Filiale Filiale / Kreditvermittier
q . Freiberufler) / : f ;
Freiberufler / Freiberufler / ( : Freiberufler | Freiberufler | Freiberufler /
Vergahe auch an Gewerhetreibende / GGF Gewerhetreibende / 6GF (Eewe”’(gég')be"“e” Gewerhetreihende / GGF Gewerhetreibende / GGF Gewerbetreibende / GG
Kreditvergabe auch, teilweise in L an (TR teilweise in TR teilweise in
wenn Einkommen Fremdwahrung ausschlieBlichin Euro  ausschlieBlich in Euro Fremdwahrung ausschlieBlich in Euro Fremdwahrung
Standardimmobilien, . o Standardimmobilien, . o
finanzierte Obiektarten (Ferignimmobilien), S(}i'}?:rm:mlnsgﬁ:gﬁ;]’ Standardimmobilien, Standardimmobilien, (Ferienimmobilien), S(%"r'lj:m"r:{ggmgﬁ)"’
| (Denkmiler), Denkmiler ! Denkmaler Denkmler (Denkméler), Denkmaler !
(Sonderimmohilien)? (Sonderimmobhilien)”
Standort des Objekts Deutschland Deutschland Deutschland Deutschland Deutschland Deutschland
Kreditsumme (min,/max.) Zﬁi?gl?ﬁu/rgﬁ'z“ee 50000€ / 5000000€ 2H5££|?§g/r‘e‘:'2’f 50000€ / 2500000€ zﬁgg?jg/r'e‘:'z';e 50000€ / 5000000€
Zinshindung (min./max.) 1 Jahr | 20 Jahre 5 Jahre | 30 Jahre 5 Jahre / 10 Jahre 5 Jahre / 30 Jahre 5 Jahre [ 20 Jahre 10 Jahre / 20 Jahre
maximale Beleihungsgrenze
des Ohjektwerts 122,00% 70,00% 100,00% 80,00% 80,00% 90,00%
ﬁ?;g{}gsﬁmgm”e"?nﬂﬁf/maxl) 10%pa/kh.  20%pa/100%pa  1,0%pa/100%pa.  10%pa/200%pa  20%pa/200%pa  10%pa./50%p.a.
maximaler Forward-Zeitraum 60 Monate 36 Monate 36 Monate 36 Monate 36 Monate 48 Monate
§?,{'sﬂ{:]ﬁjﬂﬁh‘(?n‘lﬂ"/’,:2x) 140%pa./1,75%pa.  1,10%p.a./1,30%pa.  1,00%pa/1,00%pa  114%pa/114%pa.  1,10%pa./1,30%pa.  1,34%p.a./1,34% p.a
Forward-Aufschiag je Monat ¢ 01961 0,0161% 0,02% 0,02% 0,00% 0,025% 0,02% 0,02% 0,25%2 [ 0,25% 0,01%/0,02%
(min./max.)
’Snoa,f(;g‘igfgﬁﬂgfggre'e 0,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00%
Punkte Merkmale
Kreditnehmer (max. 75) 58,50 41,95 52,55 51,50 47,00 48,25
Punkte Merkmale
Beleihungsobjekt (max.75) 48,25 53,25 44,50 50,50 48,00 55,50
Punkte Merkmale
Kreditprodukt (max.250) 152,67 97,32 113,18 105,56 115,61 107,93
Punkte Zinsen (max. 350) 218,32 237,06 226,66 204,60 207,47 173,77
Punkte sonstige Kosten &
Gehilhren (max. 175) 99,00 114,00 144,00 118,51 108,00 112,00
Fn'jg)':‘go'g““e“auswe's 20,50 19,50 16,50 18,50 20,50 19,50
Punkte Beispielfille (max. 45) 18,73 39,79 0,00 41,28 20,32 35,37

hervorragend

hervorragend

Gesamtnote

hervorragend

hervorragend hervorragend sehr gut

Angaben in Klammern = Kreditvergabe hier nur eingeschrankt méglich; GGF = Gesellschaftergeschaftsfuhrer; Referenzpunkt fur die Notenvergabe ist das Ergebnis des Testbesten. Dieses wird mit
100 % gewertet. Bewertung der nachfolgenden Produkte erfolgt in Relation zum Testbesten: 100 %-90,001 % der Punkte des Testbesten = hervorragend, 90,00 %-80,001 % = sehr gut,
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des Kredits geandert werden kann, inwiefern und in welcher Hohe
Sondertilgungen méglich sind, wie flexibel die Ratenzahlungster-
mine gewahlt werden kdnnen, ob Raten ausgesetzt werden kén-
nen und unter welchen Umsténden eine vorzeitige Kiindigung des
Kredits moglich ist.

Zinsen (350 Punkte): Gegenstand der Bewertung waren u.a. die
Zinsen fur verschiedene Laufzeiten und inwiefern diese von Faktoren
wie etwa der Kreditsumme, dem Objekt und der Tilgung abhangen
und wie hoch die Forward-Aufschlage ausfallen.

Kostenausweis (30 Punkte): Die Punktezahl orientierte sich
daran, wie ausfuhrlich und detailliert die Bank die Kosten ausweist,
die fur das Darlehen anfallen.

Sonstige Kosten und Gebiihren (175 Punkte): In diesem Be-
reich wurde unter anderem gepruft, inwiefern die Bank Gebuh-
ren fur Abschluss und Bereitstellung des Kredits verlangt und wie

FOCUS

NN

BESTER
FORWARD-
KREDIT

“ nFs DEUTSCHES FINANZ-
SERVICE INSTITUT GmbH

hoch die Verzugszinsen die Kosten bei
der Schatzung des Objektwerts anfallen.

Beispielfille (45 Punkte): Insgesamt
wurden die Finanzierungskosten fur drei
Beispielfalle betrachtet (Reihenmittel-
haus in Mlnchen, Kreditbedarf 352000
Euro; Eigentumswohnung in Saarbri-
cken, Kreditbedarf 145000 Euro, und Reihenendhaus in Aachen, Kre-
ditbedarf 240000 Euro) und welche Restschulden inklusive und ex-
klusive einer unterstellten Sondertilgung bleiben.

Die in der Tabelle unten aufgefiuihrte Gesamtnote fur die Kredit-
produkte ergab sich aus dem Abschneiden gegentber dem Darle-
hen mit der héchsten Punktzahl im Vergleich. Die Wertung ,, hervor-
ragend” gab es dabei, wenn die Punktzahl maximal zehn Prozent
unterhalb des Bestwerts lag.

Deutsche Bank BBBank Santander Bank Wiistenrot Bank AG Debeka Bausparkasse Continentale Lebens- Barmenia Kranken-
versicherung versicherung
deutsche-hank.de hbbank.de santanderbank.de wuestenrotdirect.de eheka.de continentale.de bharmenia.de
Bauﬁnang;(ilrgtrllgnForward Forward-Darlehen ForwardDarlehen Forward-Darlehen Forward-Darlehen Bauﬂ;:rr}(zelheer#ngs- Forwarddarlehen
Filiale / Online / Filiale / Telefon / Online / Filiale / Telefon / Online | ;: . . an - . . q q
T Kreditvermittler R e Filiale / Kreditvermittler Filiale Filiale / Kreditvermittler Kreditvermittler
Freiberufler / . . Freiberufler | Freiberufler / Freiberufler /
Gewerhetreibende /GgF  (Freiberufier) [ (BGF) - Freierufler Gewerbetreibende | GGF  Gewerbefreibende / GEF  Gewerbetreibende / GGF
komplett in komplett in (TR teilweise in (TR teilweise in teilweise in
Fremdwéhrung Fremdwéhrung ausschlieBlich in Euro Fremdwéhrung ausschlieBlich in Euro Fremdwéhrung Fremdwéhrung

Standardimmobilien,
(Ferignimmobilien),

Standardimmobilien,

Standardimmobilien,

Standardimmobilien,

Standardimmobilien,

Ferienimmobilien, Standardimmobilien,

(Ferienimmobilien),

Standardimmobilien,
Ferienimmobilien,

(Denkméler), Denkméler (Denkméler) Denkméler - Denkméler, P
(Sonderimmohilien)? Denkmler (Sonderimmohilien)? Denkmler
Deutschland Deutschland Deutschland Deutschland Deutschland weltweit Deutschland
25000< / 5000000€ 50000€ / k.A. 50000< / 3500000€ 50000€ / 1500000€  10000£ / keine Angabe  30000€ /5000000€  100000< / 1000000€
2 Jahre | 30 Jahre 1 Jahr /10 Jahre 5 Jahre / 15 Jahre 5 Jahre / 10 Jahre 5 Jahre / 10 Jahre 5 Jahre / 20 Jahre 5 Jahre / 30 Jahre
90,00% 80,00% 100,00% 100,00% 100,00% 95,00% 85,00%

1,0% p.a./ kA, 1,0%p.a./ kA, 2,0% p.a./ k.A. 1,0%p.a./5,0% p.a. 2,0% p.a./10,0% p.a. 2,0% p.a./ 5,0% p.a. 1,0% p.a./ 5,0% p.a.
48 Monate 36 Monate 48 Monate 36 Monate 36 Monate 24 Monate 60 Monate
1,37%p.a./1,92%pa.  093%pa./093%pa.  1,00%p.a./1,00%pa 1,10%p.a./1,10%pa  1,29%pa./201%pa.  208%p.a./208%pa  250%np.a./2,50%p.a.
0,00%/0,00% 0,008%/0,012% 0,015%/0,015% 0,20%? | 0,80 % 0,03%/0,03% kA./ kA, 0,00%/ 0,00%
5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 10,00% 5,00% 10,00%

61,50 53,00 41,25 47,80 51,00 51,40 54,00
53,00 45,50 54,00 53,00 54,00 58,50 53,75
125,36 80,97 101,18 96,51 105,47 104,81 121,97
169,14 224,60 203,01 202,05 133,41 95,05 40,69
101,00 111,00 108,00 92,00 117,00 116,00 108,05
19,50 18,50 18,50 30,00 16,50 19,50 20,50
19,67 0,00 0,00 0,00 0,00 19,96 12,43

sehr gut

sehr gut

sehr gut

sehr gut

80,00 %—60,001 % = gut, 60,00 %—40,001 % = befriedigend; 40,00 %-20,001 % = ausreichend; 20,00 %-0,001 % = mangelhaft; 0,00 % = ungenugend; "wie Berghutten, Schldsser, Leuchttirme usw.;
JForward-Aufschlag insgesamt (min./max.); Stand: 11/2016
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Quellen: Angaben der Anbieter, DFSI
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