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Mehr Mut fiir
neue Losungen

ie groBen Heraus-
forderungen unse-
rer Zeit, wie gestoppte

Baustellen und brachliegen-
des Bauland, kdnnen wir nur
gemeinsam meistern. Hierfiir
braucht es den Mut der Im-
mobilienwirtschaft und der
Stadtgesellschaft, einander
zu vertrauen, um kluge Kom-
promisse zu finden und diese
umzusetzen.
Mutige Entscheidungen ha-
ben die Entwicklung Diis-
seldorfs in der Vergangen-
heit schon oft mageblich be-
feuert — der Rheinufertunnel,
der Medienhafen, die Wehr-
hahn-Linie, K6-Bogen 1 und 2
sind nur einige der herausra-
genden Beispiele. Sie haben
die Attraktivitdt, die Lebens-
qualitdt und die wirtschaftli-
che Stabilitit unserer Landes-
hauptstadt entscheidend ge-
steigert.
Fiir die groBen aktuellen Auf-
gaben bedarf es Mut in neu-
er Pragung — den Mut, ge-
meinsam intelligente Losun-
gen zu entwickeln, diese in
technisch sinnvolle und wirt-
schaftlich tragfahige Konzep-
te zu tiberfithren und dann
beherzt umzusetzen. Hier
sind alle Beteiligten gefragt
—Investoren und Glaubiger,
Planer und Baufirmen, Poli-
tik und Verwaltung, Biirgerin-
nen und Biirger. Mit dem Mut
zu klugen Kompromissen
kénnen wir die zahlreichen
kriselnden Bauvorhaben zu
neuem Leben erwecken und
erfolgreich zu Ende fiihren.
Fiir die Zukunftsfahigkeit die-
ser Projekte bedarf es zudem
den Mut, die gestiegenen An-
forderungen an Klimaschutz
und Nachhaltigkeit als Chan-
ce zu begreifen und anzuge-
hen. Damit sichern wir unse-
re Immobilienwerte und stei-
gern die Lebensqualitédt in
unseren Wohn- und Arbeits-
welten.

Max Schultheis
Der Autor ist City Lead
Diisseldorf & Rhein-Ruhr
der CBRE GmbH.
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Anschlussfinanzierung clever angehen

Das Haus ist erst teilweise abgezahlt, die Zinsbindung des Immobiliendarlehens lauft aber bald aus. Hochste Zeit,

sich Uber die Anschlussfinanzierung Gedanken zu machen - je friiher, desto besser.

VON KATJA FISCHER

Die allermeisten Baufinanzie-
rungen werden mit einer fes-
ten Zinsbindung zunéchst fiir
zehn oder 15 Jahre abgeschlos-
sen. Liuft diese Frist aus, muss
neu verhandelt und ein An-
schlusskredit vereinbart wer-
den, weil dann in der Regel
noch nicht die gesamte Kre-
ditsumme abbezahlt ist. Eine
Aufgabe, die mancher Bau-
herr als unbequem empfindet
und daher lieber auf die lange
Bank schiebt. Doch gerade bei
der Anschlussfinanzierung ist
vorausschauendes Handeln
sinnvoll.

,Bauherrensolltennichtwar-
ten, bis ihre Bank sich meldet“,
rat Roland Stecher, Finanz-
experte bei der Verbraucher-
zentrale Bremen. Die kommt
in der Regel erst drei Monate
vor Ablauf der Zinsbindung mit
einem neuen Angebot aufihre
Kunden zu. ,Das ist aber viel
zu spit, um noch gut reagie-
ren zu kénnen®, sagt Stecher.
Besser sei es, sich bereits zwei
bis drei Jahre vorher mit den
Marktkonditionen zu befassen.
So kénnen Eigentiimer schon
frith abschitzen, mit welcher
Kreditrate sie kiinftig in etwa
rechnen miissen.

Natiirlich lasst sich nicht drei
Jahre im Voraus erkennen, wie
hoch die Zinsen dann genau
sein werden. Aber es lassen
sich gewisse Tendenzen aus-

(bii) Hundehaltung Die Hal-
tung eines Haustiers darf dem
Mieter nicht pauschal verbo-
ten werden. Fiir groBere Tiere
ist aber (oftmals) eine Geneh-
migung erforderlich. Ist eine
solche Genehmigung erteilt,
so darf der Vermieter sie nicht
einseitig widerrufen. Das diirfe
er nur, wenn er einen wichtigen
Grund dafiir vortragen kann,
wie etwa starke Geruchsbelds-
tigungen oder wenn das Tier ei-
nen Mietmieter gefdhrdet. Lie-
gen derartige Griinde nicht vor,
dann darfder Mieter den Miet-
vertrag fristlos kiindigen, sollte
ihm die Hundehaltung plotz-
lich verboten werden. (Hier
hatte der Vermieter behauptet,

machen. ,Steigen die Bauzin-
sen, kann es sich lohnen, den
aktuell noch giinstigen Zins
schnell fiir die Anschlussfi-
nanzierung festzuzurren®,
sagt Mirjam Mohr, Vertriebs-
vorstiandin des Kreditvermitt-
lers Interhyp. ,Bewegt sich der
Zins jedoch auf einem stabilen
Niveau, ist womoglich Abwar-
ten die attraktivere Losung.“

Nach Angaben des Finan-
zierungsvermittlers Dr. Klein
sind die Baufinanzierungs-
zinsen seit Ende Oktober 2023
spiirbar gesunken. Inzwischen
hitten sie sich auf einem Ni-
veau zwischen drei und vier
Prozent eingependelt. Dieser
Trend werde sich sehr wahr-
scheinlich in den kommen-
den Monaten fortsetzen.

,Flr Bauherren, die vor zehn
bis 15 Jahren ihren Kredit auf-
genommen haben, dndert sich
damit jetzt bei der Anschluss-
finanzierung nicht viel“, sagt
Florian Becker, Geschéftsfiih-
rer des Bauherren-Schutzbun-
des in Berlin. Denn damals la-
gen die Zinsen auf einem
dhnlichen Niveau wie heute.
,Damit konnen sie im Prin-
zip weiter mit ihren gewohn-
ten Raten kalkulieren®, sagt Be-
cker.

Wer befiirchtet, dass die Zin-
sen doch noch wesentlich stei-
gen werden, kann sich die ak-
tuellen Konditionen fiinf Jahre
vor Ablauf der Zinsbindung mit
einem sogenannten Forward-

ohne das beweisen zu kénnen,
dass der Hund seine Notdurft
in Beeten auf dem Grundstiick
verrichtet habe.) (LG Frankfurt
am Main, 16 S 25/23)

Eigenbedarf Beabsichtigt ein
Vermieter, ein Mehrfamilien-
haus fiir sich in ein Einfamili-
enhaus umzuwandeln, so sind
die dafiir den Mietern ausge-
sprochenen Eigenbedarfskiin-
digungen nicht wirksam, wenn
die fiir den Bau benétigten Ge-
nehmigungen noch nicht be-
antragt und erst recht nicht
ausgestellt sind. Eine solche
»vorratsankiindigung® ist un-
zuldssig. (AmG Hamburg, 49
C294/22)

Zinsfestschreibung®

INSTITUT Laufzeit10Jahre  Zinsen Laufzeit20Jahre  Zinsen
Zinsen mtl. Rate gesamt Zinsen mtl.Rate  gesamt
in% inEuro” in Euro™ in% inEuro” inEuro”
Klassische Anbieter (Banken und Sparkassen mit Filialen)
HypoVereinsbank 0800-5040506 3,20 1.516,67 99.631,47 3,52 1.610,00 183.610,56
Sparda-Bank West 0211-23932393 3,25 1.531,25 101.166,59
Volksbank Diisseldorf Neuss 02131 - 92 96 66 3,25 1.531,25 101.166,59 3,75 1.677,08 194.455,64
PSD Bank Nord 040 - 5305 30 3,39 1.572,08 105.460,99 3,64 1.645,00 189.289,59
Gladbacher Bank 02161 - 2491 54 3,41 1.577,92 106.073,86 3,86 1.709,17 199.581,14
Stadtsparkasse Disseldorf 0211-8782111 3,46 1.592,50 107.605,94 3,84 1.703,33 198.652,73
LVM-Versicherung 0251 -7020 3,50 1.604,17 108.830,89 3,75 1.677,08 194.455,64
Volksbank im Bergischen Land 0212 -222 1199 3,51 1.607,08 109.137,29 4,02 1.755,83 206.967,16
PSD Bank Rhein-Ruhr 0211-17079922 3,54 1.615,83 110.055,72 3,84 1.703,33 198.652,73
Debeka Bausparkasse 0261 -9434876 3,57 1.624,58 110.973,84
Allianz reg. Agenturen 3,58 1.627,50 111.279,80 3,68 1.656,67 191.172,12
Sparks. Schwelm-Sprockhdvel 02336 - 91 73 46 3,74 1.674,17 116.171,48
Stadtsparks. Monchengladbach 02161 - 27 90 3,99 1.747,08 123.799,70
Finanzdienstleister (vermitteln Fremdkonditionen)
wa-baufinanz 0211 -5833878 2,92 1.435,00 91.022,08 3,22 1.522,50 169.217,32
Das Beraterhaus24 02102 - 8666 71 3,03 1.467,08 94.407,08 3,33 1.554,58 174.527,03
Enderlein 0521 - 58 00 40 3,07 1.478,75 95.637,08 3,39 1.572,08 177.407,61
CE-Baufinanz 040 - 284772 60 3,12 1.493,33 97.174,02 3,32 1.551,67 174.045,27
Dr. Klein 0800 - 8 83 38 80 3,18 1.510,83 99.017,41 3,56 1.621,67 185.508,15
MKIB 030 -6408810 3,31 1.548,75 103.007,76 3,31 1.548,75 173.564,11
Direktbanken bzw. Internetanbieter (ohne Filialen)
1822direkt 069 - 50509 30 3,47 159542 107.912,14
ING 069 - 505001 09 3,54 1.615,83 110.055,72 3,82 1.697,50 197.721,94

*80% Beleihung, 100% Auszahlung;

ohne Beriicksichtigung von Gebiihren wie Schatzkosten oder Bereitstellungszinsen,
die die Hohe des ausschlaggebenden Effektivzinses beeinflussen.

**bei 350.000 Euro Kreditsumme, 2,0% Tilgung

Angaben ohne Gewahr

Quelle: bia||o.de

+ ','.: E Weitere Informationen
: undErlduterungen
- zum Thema:

Baufinanzierung

Wer griindlich plant, kann bei der Anschlussfinanzierung seiner Im-

mobilie Geld sparen.

darlehen sichern. Okono-
misch sinnvoll ist eine so frii-
he Festschreibung der Zinsen
laut Mirjam Mohr aber nicht,
weil die dafiir falligen Zinsauf-
schldge die mogliche Ersparnis
meist zunichtemachen.
Hintergrund: Banken verlan-
gen fiir das Forwarddarlehen
einen monatlichen Zinsauf-
schlag. Je ndher das Ende der
Zinsbindung des bestehenden
Darlehens riickt, desto gerin-
ger féllt dieser Aufschlag aus.
Aktuell liegen die Aufschld-
ge zwischen 0,04 Prozent pro

Vermogen

(tmn) Vermégensschutz, Ver-
mogensiibertragung und Ver-
mogensmanagement sind fiir
viele Menschen ein wichti-
ges Anliegen. Der Finanzex-
perte Rolf Klein und seine drei
Co-Autoren bieten mit dem
Buch ,Erfolgsformel Liech-
tenstein“ einen umfassenden
Uberblick iiber das Thema.
»Gerade in unsicheren Zei-
ten suchen Menschen Losun-
gen, die so viel Sicherheit wie
moglich vor negativen Ent-
wicklungen bieten“, weil}
Klein. Das bedeutet fiir den
Finanzexperten aus Krefeld:
Wer die private Vermogensent-
wicklung vorantreiben will,

FOTO: DPA

Monat Restlaufzeit am oberen
und 0,003 Prozent am unteren
Ende. Ab einem Jahr Restlauf-
zeiterheben einige Banken kei-
nen Aufschlag mehr. ,Je langer
Kunden den Zins fiir Ihre An-
schlussfinanzierung im Voraus
festschreiben mochten, desto
teurer wird es also“, sagt Mohr.

Laut Interhyp hat der Bank-
wechsel durchaus Vorteile.
Denn der Kunde konne dann
nicht nur von Neukundenkon-
ditionen profitieren. Auch die
Immobilie wird neu bewertet.
Weil die Immobilienpreise im

Laufe der vergangenen Jah-
re im Schnitt stark gestiegen
sind und viele Eigentiimer be-
reits viel abbezahlt haben,
sinkt das Risiko fiir Finanzie-
rer und die Konditionen wer-
den besser. Die Immobilien-
neubewertung kann den Zins
bei einem Bankwechsel um
bis zu 0,5 Prozentpunkte oder
mehr verbessern. Die Kosten
fiirs Umschulden betragen
meist nur einen Bruchteil der
Ersparnis, die man durch den
glinstigeren Zinssatz erreicht.

Ein Wechsel ist auch unkom-
plizierter, als viele befiirchten.
Notwendig ist lediglich eine
Abtretungserklarung von der
abgebenden an die aufneh-
mende Bank, um den Uber-
gang der Forderungen zu ver-
briefen. Fiir die Umschreibung
der Grundschuld im Grund-
buch fallen laut Florian Becker
nur geringe Gebiihren an. Was
Eigentiimer aber wissen soll-
ten: Die neue Bank priift erneut
die Bonitit des Kreditnehmers.
Falls das ein Problem werden
konnte, sollte man besser bei
der alten Bank bleiben, rit Be-
cker.

Viele Kunden nutzen die Ver-
handlungen zur Anschlussfi-
nanzierung auch, um hoéhere
Tilgungsraten zu vereinbaren
und so den Kredit schneller ab-
zuzahlen. ,Zwei Prozent, bes-
ser drei Prozent Tilgung soll-
ten es schon sein, um ziigig mit
der Finanzierung fertig zu wer-

sinnvoll aufbauen

braucht ein umfassendes Kon-
zept. Dazu gehdren neben dem
Vermogensmanagement auch
das Nachlassmanagement, die
Maoglichkeit zur steuerlichen
Optimierung und eine inter-
nationale Sichtweise. ,Diese
Kombination schafft eine trag-
fahige Struktur fiir wirklichen
Vermogensschutz und eine
langfristig stabile, erfolgrei-
che Vermogensentwicklung.“
Liechtenstein sei hier von be-
sonderer Bedeutung.

Das Buch biete solide recht-
liche und steuerliche Einblicke
sowie praxisnahe Beispiele, be-
tont der Autor, der auch darauf
hinweist, dass das Buch einen
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Wunderschone Eigentumswohnungen mit unverbaubarem Seeblick in Diisseldorf. In einer personlichen Atmosphare
stehen Ihnen unsere Vertriebsmitarbeiter in unserem Viewpoint vor Ort fiir Ihre Fragen rund um das Projekt zur Verfligung.

strukturierten Vergleich zwi-
schen dem Versicherungsrecht
in Deutschland und Liechten-
stein vornimmt. ,Es wendet
sich an strategisch denkende
Investoren, die rechtssicher
auBerhalb der EU investie-
ren und die drei Themenfel-
der Vermogensschutz, Ver-
mogensmanagement und
Vermogensnachfolge intelli-
gent verkniipfen wollen.“
»Erfolgsformel  Liechten-
stein“ von Rolf Klein (Hrsg.)
mit Frank Dohrmann, Miles B.
Baller, Thorsten Klinkner. 140
Seiten, 39,95 Euro. Online er-
haltlich unter www.erfolgsfor-
mel-liechtenstein.de.

Entdecken Sie die Vorziige des neuen Wohnquartiers am Albertussee und kommen Sie vorbei.
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den“, empfiehlt Becker. Denn
je schneller die Kreditsumme
getilgt wird, desto weniger Zin-
sen werden iiber die Zeit fallig.
Laut Becker lassen sich so tau-
sende Euro sparen.

Ein neuer Vertrag zur An-
schlussfinanzierung ist zu-
dem eine gute Gelegenheit,
Sondertilgungsoptionen und
mdogliche Tilgungswechsel zu
vereinbaren. ,Wichtig ist, die
Riickzahlung moglichst flexi-
bel zu halten und den indivi-
duellen Moglichkeiten anzu-
passen®, so Becker. Das muss
nichtviel kosten. , Eine Sonder-
tilgungsoption zdhlt in den al-
lermeisten Vertrdgen zum
Standard®, sagt Mirjam Mohr.
Fiir einen Tilgungssatzwechsel
werde teilweise ein Aufschlag
von 0,03 bis 0,2 Prozent fillig.
Eine solche Option kénne aber
sinnvoll sein, wenn innerhalb
der Darlehensdauer geringe-
re Einnahmen absehbar sind
—zum Beispiel aufgrund einer
beruflichen Auszeit oder des
Renteneintritts eines Partners.

Gut zu wissen: Egal welche
Laufzeit bei der Anschlussfi-
nanzierung vereinbart wird
- nach zehn Jahren kann der
Kunde sie ohne Vorfalligkeits-
zahlungen kiindigen. , Das gibt
dem Bauherren etwas mehr Si-
cherheit, denn er kann dann zu
Anbietern mit giinstigeren Zin-
sen wechseln, falls der Markt
das hergibt“, so Verbraucher-
schiitzer Roland Stecher.

Immobilien & Geld

Verlag: Rheinische Post Verlagsgesell-
schaft mbH, Zulpicher StraRe 10, 40196
Dusseldorf

Geschaftsfuhrer: Johannes Werle,

Hans Peter Bork, Matthias Korner (ver-
antw. Anzeigen)

Druck: Rheinisch-Bergische Druckerei
GmbH, Zulpicher Strafde 10, 40196 Dus-
seldorf

Anzeigen: Rheinische Post Medien
GmbH, Telefon: 0211/505 2976, E-Mail
immobilienmarkt@rheinische-post de

Redaktion: Rheinland Presse Service
GmbH, Monschauer Stralle 1, 40549
Dusseldorf, José Macias (verantwortlich),
Christian Hensen, Tel. 0211 528018-21,
redaktion@rheinland-pressede

A albertussee.de

Q@ Am Albertussee 1, Diisseldorf




