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eit alters her triumen Men-
schen vom eigenen Heim.
Im vergangenen Jahr lag das
Transaktionsvolumen nach
Angaben des Statistikportals
Statista am deutschen Immobilien-In-
vestmentmarkt bei 65,7 Milliarden Euro.
Fiir 2017 rechnen die Experten mit 60 bis
65 Milliarden Euro. Neben einer Vielzahl
von Investoren nutzen auch private Kiu-
fer das aktuelle Rekord-Zinstief, um sich
den Wunsch nach Wohneigentum zu er-
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fiillen. Doch wer diesen Schritt gehen
will, braucht eine solide Finanzplanung.
Und diese hingt vom Alter, der finanziel-
len Situation sowie den Zielen fiirs Le-
ben ab. Immobilienberater und -vermitt-
ler erklidren anhand von Fallbeispielen,
worauf Interessenten in unterschiedli-
chen Lebensphasen achten sollten.

BERUFSEINSTEIGER

Ein 22-jdhriger Berufseinsteiger mit Ba-
chelor-Abschluss mochte eine Immobilie
kaufen, die er selbst nutzen will. Er ver-
dient 1600 Euro netto und hat 5000 Euro
auf dem Tagesgeld-Konto. Vermittler
Stefan Friedland von Friedland Finanz
rit zundchst von einer Finanzierung ab:
»Er sollte erst Eigenkapital ansparen,
zum Beispiel monatlich 250 bis 300 Eu-
ro. Oder iiber einen Bausparvertrag
nachdenken.“ Auflerdem konnte er prii-
fen, ob ihn die Familie finanziell unter-
stiitzen kann. Fiir Friedland wire es ein
Fehler, ,,im tiberhitzten Markt eine iiber-
teuerte Immobilie zu kaufen, nur um
sich niedrige Zinsen zu sichern“.

Auch fiir Jorg Martin Strack, Berater
bei Dr. Klein Privatkunden AG, steht der
Aufbau von Eigenkapital im Vorder-
grund: ,,Sofern er keine familidre Hilfe
bekommt, kann er erst mal Vermdgen
aufbauen - durch Tagesgeld oder einen
Bausparvertrag.“ Zudem wire es vorteil-
haft, das Einkommen noch zu verbes-
sern. Fiir die freie Beraterin Gabriela M.
Keinert von Keinert Finanzstrategie stel-
len sich bei dem 22-Jdhrigen zusitzliche
Fragen: ,Will er weiter studieren und
den Master machen, vielleicht auch ins
Ausland gehen?“ Fiir das Ansparen emp-
fiehlt Keinert Investmentfonds. Da kom-
me er jederzeit an sein Geld heran. Das
sei gerade fiir einen jungen Menschen
sinnvoller als ein Bausparvertrag, ,,denn
dort legt er sich fest in Richtung Immo-
bilien*, so Keinert. Und bevor der Be-
rufseinsteiger {iber einen Kauf nachden-
ke, solle er sein Gehalt verdoppeln.

UNVERHEIRATETES PAAR

Ein unverheiratetes Paar (34 und 32 Jah-
re alt) mit einem gemeinsamen Kind in-
teressiert sich fiir ein Baugrundstiick fiir
150.000 Euro. Hinzu kidmen etwa
290.000 Euro fiir den Hausbau. Sie ver-
dienen zusammen 4000 Euro netto und
haben ein frei verfiigbares Vermdgen
von 100.000 Euro. Fiir Finanzberater
Jorg Martin Strack wire es giinstig,
wenn der Verkdufer des Hauses und des
Grundstiicks keine wirtschaftliche Ein-
heit bilden. ,,Denn in dem Fall wird die
Grunderwerbsteuer von bis zu 6,5 Pro-
zent nur auf das Grundstiick berechnet -
das macht 9750 statt 28.600 Euro Steu-
ern.“ Der unterstellte Gesamtpreis fiir
Bauland, Haus und Erwerbsnebenkosten
betrédgt mit Notar, Gericht und Makler
somit circa 463.000 Euro. Strack wiirde
moglichst viel Eigenkapital einbringen -
umso geringer sei der Zins. Setze das
Paar seine 100.000 Euro komplett ein,
miisste es rund 363.000 Euro finanzie-
ren. ,Wir empfehlen dafiir ein Annuité-
ten- in Verbindung mit einem KfW-For-
derdarlehen mit langfristiger Zinsbin-
dung von 15 bis 30 Jahren. Eine Alternati-
ve wire ein zehn- bis 15-jahriges Darle-
hen, das dann mit einem Bausparvertrag
abgeldst wird, so Strack.

Gabriela M. Keinert regt an, die Mog-
lichkeit einer fiinf- bis zehnprozentigen
Sondertilgung pro Jahr in den Kreditver-
trag aufzunehmen: ,Ein Tilgungsénde-
rungsrecht gehort ebenfalls in den Ver-
trag. So ldsst sich die Rate senken, falls
Einnahmen wegbrechen, etwa durch
Kiindigung, Krankheit oder Scheidung.“
Sie warnt, neben der monatlichen Rate
fiir Zins und Tilgung die {ibrigen Kosten
zu unterschitzen. ,,Dazu zihlen u.a. die
Grundsteuer, die Instandhaltungskosten
des Hauses, Strom und Heizung*, so Kei-
nert. Der freie Honorarberater Ralf
Schiitt schwimmt sprichwortlich gegen
den Strom: ,Die meisten Banker raten
jetzt zu einer langfristigen Zinsbindung.
Ich sage: Das Paar sollte nur eine zehn-
jahrige Bindung vereinbaren, dann ist
der Zinssatz geringer.“ Und die Kiufer
sollten ihr Erspartes fiir eine héhere Til-
gung verwenden. Es sei sinnvoll, anfangs
so viel zu tilgen wie moglich. Ideal seien
2,6 oder sogar drei Prozent. Detlef Liider
von Detlef Liider Finanzmanagement
und Wohneigentum zielt auf den Famili-
enstand ab: ,Sofern das Paar nicht in
Kiirze heiraten will, sollte der wirtschaft-
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1 Postbank Finanzberatung AG

2 FORMAKXK

3 Deutsche Bank Mobiler Vertrish
4 Mayflower Capital

5 MLP Finanzdienstleistungen

6 Swiss Life Select

7 Dreutsche Vermdgensberatung

Laut den Bewertungen der Kunden bei
WhaoFinance haben diese Finanzvertriebe
die meisten Berater mit einem Top-Ranking,
Der WhaoFinance-Liste der besten Bau-
firanzierungs-Berater in Deutschiand legen
mehrals gouono gepriifte Kunden
bewertungen dber Finanzberater sugrunde
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lich Stirkere die Immobilie alleine kauf-
en und finanzieren. Dann sollten beide
eine Vermogensausgleichs-Regelung
beim Notar aufsetzen, iiber die der wirt-
schaftlich Schwichere an der Wertstei-
gerung der Immobilie partizipiert. Da-
mit ist bei einer Trennung das Eigen-
tumsverhéltnis gekldrt.“

VERHEIRATETES PAAR

Ein verheiratetes Paar, Mitte 40, mit
zwei Kindern hat vor sieben Jahren eine
Baufinanzierung fiir eine Neubauwoh-
nung abgeschlossen. Der Nettodarle-
hensbetrag lag anfangs bei 350.000 Euro,
und die Zinsbindung lduft in drei Jahren
aus. Die beiden haben ein Netto-Haus-
haltseinkommen von 5200 Euro sowie
50.000 Euro in Form von Tagesgeld, ei-
ner Rentenversicherung und Aktien-
fonds. Finanzierungs-Experte Strack
schldgt hier vor, ein Forward-Darlehen
abzuschlieflen, das die derzeitigen Zin-
sen festschreibt, aber erst zum AblGse-
termin zur Auszahlung kommt. Hierfiir
wird in der Regel ein Aufschlag von 0,02
Basispunkten pro Monat auf die heuti-
gen Zinskonditionen berechnet: ,Auf
Sicht von drei Jahren entspricht das et-
wa 0,75 Prozentpunkte.“ Das Forward-
Darlehen ist mdglich bis zu fiinf Jahre
vor Ablauf der Zinsbindung. Es ist sozu-
sagen eine Wette gegen die Zinsentwick-
lung. In diesem Fall geht das Paar davon
aus, dass die Zinsen am Gesamtmarkt in
drei Jahren hoher sind als der vereinbar-
te Forward-Zins. Die Wette geht jedoch
nicht immer auf. Wer dieses Darlehen
vor filinf Jahren abgeschlossen hat, diirf-
te sich drgern, weil er trotz der aktuellen
Niedrigzinsphase durch einen héher ver-
zinsten Vertrag gebunden ist.

Auch Finanzierungsvermittler Fried-
land rit, iiber ein Forward-Darlehen
nachzudenken, das zum Ablauf der Zins-
bindung in drei Jahren bei der bisherigen
oder einer anderen Bank weiterlduft:
»Dann weif} ich heute genau, welche Rate
auf mich zukommt. Nachteile entstehen,
wenn die Zinsen noch weiter sinken und
man den Vertrag nicht mehr #ndern
kann.“ Er empfiehlt, das Darlehen vor
der Rente zu tilgen. ,,Dann ist die Immo-
bilie eine perfekte Altersvorsorge“, sagt
Friedland.

Detlef Liider hilt ein Forward-Darle-
hen aktuell fiir verfriiht: ,,Der Zinsauf-
schlag ist zu hoch. Ich rechne zundchst
weiter mit dufierst glinstigen Finanzie-
rungskonditionen. Ich empfehle, erst
freies Kapital anzusammeln und Sonder-
tilgungen zu leisten oder das Kapital an-
zusparen, um dann in einer Summe das
Kreditvolumen bei Zinsablauf zu redu-
zieren.“ Ein bis eineinhalb Jahre vor Ab-
lauf der Zinsbindung sollten sie laut Lii-
der {iber die Neuausrichtung der Baufi-
nanzierung nachdenken.

KOMPAKT

DISAGIO

Steuern sparen
durch Zinszahlungen

Bei Darlehen zur Finanzierung ver-
mieteter Immobilien kann es sich loh-
nen, Zinszahlungen vorzuziehen. Denn
das sogenannte Disagio kann sofort
abzugsfidhige Werbungskosten dar-
stellen, die zu einer unmittelbaren
Steuererstattung fithren. Sinnvoll ist
dieses Vorgehen, wenn absehbar ist,
dass in den kommenden Jahren der
Steuersatz wegen geringerer Einkiinfte

ge Abzugsfdhigkeit ist moglich, wenn
das Disagio marktiiblich ist. Fiir die
Finanzverwaltung war das bislang der
Fall, wenn fiir ein Darlehen mit festen
Zinsen fiir einen Zeitraum von mindes-
tens fiinf Jahren ein Disagio in H6he
von maximal fiinf Prozent vereinbart
wurde. Der Bundesfinanzhof (Az. IX R
38/14) entschied mittlerweile zuguns-
ten der Steuerpflichtigen und vertritt
die Auffassung, eine Zins- und Disagio-
vereinbarung mit einer Geschéftsbank,
die wie unter fremden Dritten ge-
schlossen wurde, ist ein Indiz fiir die
Marktiiblichkeit. Dann wiére auch ein
Disagio von mehr als fiinf Prozent als
sofort abzugsfahige Werbungskosten
zu beriicksichtigen.

TRENNUNG

Wenn das Haus
zum Streitfall wird
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Fiir unverheiratete Paare kann ein
Hauskauf unangenehme Folgen haben
- sollten sie sich trennen. Wihrend
Verheiratete auch ohne Vertrag strei-
ten kdnnen, wer kiinftig im Haus blei-

tens den Zugewinn spiter zur Hilfte

heirateten nur zwei Konstellationen,

i bei denen die Verhiltnisse klar geregelt
i sind: Beide zahlen jeweils die Halfte

i aller Kosten und stehen mit je 50 Pro-

i zent im Grundbuch. Doch sollte man

. sich nicht einigen kdnnen, wer im Haus
i bleiben darf und wie der andere aus-

i gezahlt wird, droht die Zwangsver-

i steigerung. Sollte nur ein Partner al-

i leiniger Kreditnehmer sein und mit 100
¢ Prozent im Grundbuch stehen, gehort

¢ ihm das ganze Haus. Selbst dann, wenn
i der andere die Hilfte der ortsiiblichen

i Miete als Bewohner gezahlt hat.

niedriger ausfallen diirfte. Eine soforti- : KREDITE

- Bank setzt auf private
- Baufinanzierung

¢ Die Commerzbank will nach Angaben

¢ von Privatkunden-Vorstand Michael

: Mandel das Neugeschift mit privaten

i Immobilienkrediten bis zum Jahr 2020
¢ um bis zu 40 Prozent auf knapp 17

i Milliarden Euro steigern. Das Kreditvo-
¢ lumen wiirde dann bei etwa 75 Milliar-

© den Euro liegen. Im vergangenen Jahr

i waren es noch 58 Milliarden Euro. ,,Wir
: gehen davon aus, dass der Markt fiir

i Immobilienfinanzierung kontinuierlich
: weiter wachsen wird“, sagt Mandel.

© Das sei ein nachhaltigerer und lang-

i fristigerer Prozess, als viele glauben.

¢ Fiir das laufende Jahr geht das Geld-

! institut beim Neugeschift wie 2016 von
: mindestens zwolf Milliarden Euro aus,

i hofft aber mehr als 14 Milliarden erzie-
i len zu konnen. Laut Mandel war die

¢ Baufinanzierung neben dem Wert-

i papier-Geschift im ersten Quartal 2017
i einer der Wachstumstreiber. Um Neu-

¢ kunden zu gewinnen sowie als zu-

i sdtzlichen Service fiir Bestandskunden
i bietet die Bank eine Internet-App zur

i Baufinanzierung. Kunden kdnnen sich
ben kann und der Ausziehende mindes- :
i den Makler auf das Smartphone schi-
ausgezahlt bekommt, gibt es bei Unver-
i das potenzielle Objekt.

so nicht nur Finanzierungszusagen fiir

cken lassen, die Bank bewertet auch
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Leben heildt Veranderung.

Beratung, die das Ga nze siéht. ik
Damit Ihre Baufinanzierung zu |hren Planen passt.

Verwirklichen Sie lhren Immobilienwunsch, Im Deutsche Bank FinanzGCheck
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