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Her mit der Marie!

Nur die wenigsten zuktinftigen Immobilienbesitzer sind in der gliicklichen Lage, ihr , Traumschloss” zur Génze
mit vorhandenem Eigenkapital finanzieren zu kénnen: Die Aufnahme von Fremdkapital ist fast immer
unerlasslich — wenn das nur leider nicht gerade deutlich schwieriger werden wiirde ...

Und wo bekomme ich die Finanzierung
jetzt her? Fehler bei der Immobilienfinan-
zierung réchen sich und werden im wahrs-
ten Sinne des Wortes teuer bezahlt. Dabei
ist nicht alleine auf den Zinssatz zu achten,
der gerne werbemaBig herausgestellt wird,
sondern tatsachlich auf die Gesamtkosten
einer Finanzierung.

Andreas Luschnig steht der &sterreichi-
schen Seite der Kredit-Vergleichsplattform
Interhyp vor — er erklart, dass es vor Corona
noch mdglich gewesen sei, ,mit kaum
Eigenmitteln, aber einem guten Job an ei-
nen Kredit zu kommen”. Jetzt aber, so
Luschnig, werde deutlich mehr an Budget
verlangt — auch werde seitens der Banken
immer 6fter nach der Branche des Kredit-
suchers gefragt. Flugbegleiterin? Geht fiir
so manche Bank gar nicht mehr.

Eine von Interhyp beauftragte Statista-
Umfrage férdert zutage, dass jeder vierte
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Befragte innerhalb der kommenden funf
Jahre gerne ein Haus oder eine Wohnung
kaufen wiirde. Und was das Bauen betrifft:
Zwei Drittel nennen hohe Baukosten als
Haupthindernis und 40 Prozent fehlende
Handwerker sowie dadurch verursachte
Verzégerungen beim Bau. Ein Drittel ver-
misst staatliche Anreize, wie beispielsweise
Fordermittel, und 37 Prozent klagen gar
lber fehlendes Bauland. Eine Entspannung
war firr die Studienteilnehmer nicht in Sicht.
Wollen wir's aber trotzdem wagen?

Drei Arten der Finanzierbarkeit
Grundsatzlich ist zwischen drei unterschied-
lichen Arten der Finanzierung zu unter-
scheiden, deren Unterschiede denjenigen,
die eine Finanzierung suchen, bewusst sein
missen. Diese drei klassischen Arten der
Hausfinanzierung sind erstens Bausparkas-
sen-Darlehen, zweitens alle Arten der Hy-
pothekarfinanzierung, und drittens sonstige
Finanzierungen (Versicherungsdarlehen,
Privatdarlehen usw.). Wobei: Der , klassi-
sche Weg der Immobilienfinanzierung”
geht lber ein Hypothekendarlehen.
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Insbesondere in der momentanen Niedrig-
zinsphase sollten diese Darlehen die erste
Wahl bei der Finanzierung sein.

Obacht vor Lockvogelangeboten

Viele Banken und Sparkassen werben mit
niedrigen Zinsen fir die Immobilienfinan-
zierung. Die Kreditinstitute prifen aber die
Bonitat und das Hausbau- bzw. Hauskauf-
projekt jedes Kunden einzeln und individu-
ell. So kann es sein, dass die beworbenen
niedrigen Zinsen fir den Kreditsuchenden
eben nicht gelten. Genauso sind auch die
Zinsubersichten fur Kredite, wie man sie
vielerorts im Internet findet, mit Vorsicht zu
genieBen.

Entscheidend ist das, was dann im
schriftlichen Kreditanbot bzw. im Kreditver-
trag geregelt wird. Welche Vorgangsweise
empfiehlt sich also?

Erster Weg zur Hausbank

Der erste Weg flr eine Finanzierungsbera-
tung sollte zur Hausbank sein. Die kann sich
namlich, da sie Einblick in die Kontenbewe-
gungen hat, schnell ein Bild tber die



Bonitét des Kreditwerbers bilden. Nicht
unwesentlich zu erwdhnen: Aufgrund einer
langjéhrigen Bindung besteht in aller Regel
ein Vertrauensverhéltnis.

In vielen Beratungsgespréachen werden
die niedrigen monatlichen Raten herausge-
stellt, weil haufig mit einer niedrigen Til-
gung gerechnet wird. Das ist aber sehr
kurzfristig gedacht, denn dann zahlt man
wirklich beinahe bis an sein Lebensende ab
- und die Banken kassieren so lange auch
Zinsen auf das Darlehen. Kurzum: Als Kun-
de muss man nicht die einzelnen Raten,
sondern die Gesamtkosten tber die Ver-
tragslaufzeit betrachten. Dabei stellt man
dann wohl zwangslaufig fest, dass eine
niedrige monatliche Rate langfristig ziem-
lich teuer wird. Aber: Verhandeln kann man
immer.

Die Kreditinstitute mégen Sondertilgun-
gen im Allgemeinen zwar nicht besonders,
fur den Kreditnehmer sind sie aber sinnvoll,
weil es immer wieder vorkommen kann,
dass man auf einmal mehr Geld zur Verfi-
gung hat als urspriinglich erwartet, etwa
durch eine Erbschaft. Dann ist es sehr ar-
gerlich, wenn man auf der einen Seite fur
das ererbte Geld Minizinsen bekommt, die
man auf einmal auch noch versteuern muss,
es aber nicht zur Tilgung des Darlehens
verwenden darf.

Mit dem Angebot in der Hand

Soweit man dann von der Hausbank ein
Angebot erhalten hat, kann man dieses als
Grundlage fir Verhandlungen mit anderen
Kreditinstituten nehmen. Fir solche Ge-
spréche packt der Konsument die erforder-
lichen Unterlagen in seine Aktentasche —
etwa Arbeitsvertrage,
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Gehaltsbestatigungen, einen Nachweis des
Eigenkapitals sowie natiirlich die Unterla-
gen zu dem geplanten Immobilienprojekt.

In der Angebotslegung der Banken sind
diese zur Angabe des effektiven Jahreszin-
ses verpflichtend. Nachdem nun verschie-
dene Angebote beisammen sind, kann man
noch ein letztes Mal zur Hausbank gehen
und mit dieser Uber eine eventuelle Nach-
besserung der Konditionen verhandeln
(wenn es denn anderswo bessere gibt).
Wenn sich Konsumenten diesen Ban-
ken-Marathon ersparen wollen, geht das
Uber einen Finanzierungsberater in aller
Regel einfacher.

Die Forderung nach Eigenkapital

Wer zu seiner Bank geht, um einen Immo-

bilienkredit zu beantragen, wird grundsatz-
lich mit der Frage nach dem vorhandenen

Eigenkapital konfrontiert. Wenn dieses we-
niger als 20 bis 30 Prozent der
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Bei der Finanzierung des Wohntraums Iligt
man sich besser nicht in die Tasche.

Kreditsumme betrégt, winken viele Banken
heute schon ab. Lediglich einige wenige
Institute finanzieren Immobilienkdufe ohne
Eigenkapital. Vergleicht man also die Ange-
bote der Banken, ist die geforderte Eigen-
kapitalquote oftmals der Dreh- und Angel-
punkt einer méglichen Finanzierbarkeit.

Die aktuelle Faustregel

Betrachtet man die Angebote von rund

50 heimischen Banken, zeigt sich, dass die
Konditionen fir zehnjéhrige Fixzinsdarlehen
bei 30-jahriger Laufzeit und einem Kredit-
betrag von 300.000 Euro im Mittel weiter-
hin bei 0,8 Prozent nominal (effektiv 1,1
Prozent) liegen. Bestzinssatze finden sich
bei etwa 0,6 Prozent (effektiv 0,9 Prozent).
Kurzum: Was die Finanzierbarkeit des indi-
viduellen Wohntraums betrifft, ligt man
sich besser nicht in die eigene Tasche.
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