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RATGEBER
KREDITARTEN

Geht es um den Kauf einer Immobilie, so
geht es meistens auch um das Thema Fi-
nanzierung. Bei einer Finanzierung sind
nicht nur die Kredithohe und der Zinssatz
relevant, auch die Wahl der passenden
Kreditart kann eine Herausforderung dar-
stellen. Im Folgenden werden die einzelnen
Darlehensarten detailliert beschrieben und
typische Anwendungsbeispiele herausge-
stellt. Dieser Ratgeber bietet lhnen einen
genauen Einblick in die verschiedenen Kre-
ditarten und somit eine bessere Entschei-
dungsgrundlage, welche der zur Verfligung
stehenden Darlehensarten sich am besten
mit lThren Wiunschen und Zielen vereinba-
ren lasst. Um eine fundierte Entscheidung
treffen zu konnen, empfehlen wir dennoch
stets einen Experten mit einzubeziehen.

1. ANNUITATENDARLEHEN

as Annuitatendarlehen zeichnet sich
Dvor allem durch seine wahrend der

Laufzeit gleichbleibenden Raten aus.
Vor dem Abschluss eines solchen Darle-
hens werden sowohl Zinsbindung, anfang-
liche Tilgung wie auch der Zinssatz mit der
Bank vereinbart. Ublicherweise belauft sich
die Zinsbindung, in welcher sich die Bank an
den vereinbarten Zins halt, auf einen Zeit-
raum von 5, 10, 15 oder 20 Jahre. Dabei setzt
sich die monatlich zu zahlende Rate aus
Zins und anfanglicher Tilgung zusammen.
Hierbei ist die Unterscheidung zu anderen
Darlehensarten malgebend, denn ein An-
nuitdtendarlehen zeichnet sich durch die
stets gleichbleibende monatliche Rate aus.
Diese ist wahrend der gesamten Laufzeit
konstant. Da der Zins stets auf die aktuelle
Restschuld berechnet wird, nimmt der Zins-
anteil der Rate tber die Laufzeit hinweg ab
und der Tilgungsanteil entsprechend zu.
Ein grolRer Vorteil, der hierdurch entsteht,
ist neben der guten Planbarkeit die schnel-
lere Ruckzahlung des Darlehens. Dies ist
der Hauptgrund, weshalb das Annuitaten-
darlehen die vorherrschende Kreditart in
Deutschland ist.

Beispielrechnung:

Der Darlehensnehmer finanziert den Kauf
einer Wohnung mit einem Annuitatendar-
lehen in Hohe von 200.000, - € und einer
Tilgung von 3,0 % p.a. Das Kreditinstitut ver-
langt bei dieser Finanzierung einen Zinssatz
von 3,0 % p. a. Die erste monatliche Rate
belauft sich somit auf 1.000, - €, zusammen-
gesetzt aus 500, - € Zinszahlung und 500,
- € Tilgungsleistung. Da der Zinsanteil stets
von der Restschuld berechnet wird, sieht die
Aufteilung der Rate im zweiten Monat be-
reits anders aus. Die Rate bleibt konstant bei
1000, - €, jedoch andert sich der Zins- und
Tilgungsanteil. Die Restschuld betragt nun
199.500, - € und somit sinkt der Zinsanteil
auf 49875 € und der Tilgungsanteil steigt
auf 501,25 €. Deutlicher wird die Verande-
rung beim Betrachten der letzten Rate. Hier
belauft sich die Restschuld auf 130.802,28
€ und somit der Zinsanteil auf 32701 € und
der Tilgungsanteil auf 672,99 €.



Folgende Grafik dient zur Verbildlichung eines Annuitatendarlehens:
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Zeitraum
1. Jahr 2. Jahr 3. Jahr 4. Jahr 5. Jahr 6. Jahr 7. Jahr 8. Jahr 9. Jahr 10. Jahr

[ Zinszahlungin € [ Tilgungsleistung in €

Da bei einem Annuitatendarlehen der zu zahlende Zins auf eine gewisse
Laufzeit festgeschrieben wird, ist hier im Gegensatz zu einem variablen
Darlehen eine Kiindigung nicht ohne Weiteres moglich. Sollte dennoch
eine Kiuindigung wahrend der Laufzeit angestrebt werden, so ist dabei
zwingend zu bertcksichtigen, dass das Kreditinstitut eine Vorfalligkeits-
entschadigung auf Grundlage des § 502 BGB in Rechnung stellen wird.
Je nach bereits vergangener Laufzeit und Restschuld des Kredites kann
sich diese auf einen Betrag von mehreren 10.000, - € belaufen. Ein Aus-
nahmefall ist hier die Kindigung eines Annuitatendarlehens 10 Jahre
nach der Vollauszahlung. In diesem Fall steht dem Darlehensnehmer
nach § 489 Abs. | Satz 2 BGB ein Sonderktindigungsrecht mit einer Kun-
digungsfrist von 6 Monaten zu.

Vorteile: - Planungssicherheit durch gleichbleibende Raten
Steigende Tilgung tber die Laufzeit
Fester Zins wahrend der vereinbarten Zinsbindung

Nachteile: - Verbleib einer Restschuld
- Risiko einer Zinsanderung nach Ablauf der Zinsbindung
Kindigung wahrend der Laufzeit nur in Verbindung mit
einer Vorfédlligkeitsentschadigung oder 10 Jahre nach
Vollauszahlung des Darlehens moglich
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Hohe der Zahlungen
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2. ENDFALLIGES DARLEHEN

[~ in endfalliges Darlehen ist, wie der Name bereits verrat, zum Ende
— der Laufzeit fallig. Konkret bedeutet dies, dass wahrend der Lauf-
| zeit des Darlehens keine direkte Tilgung erfolgt und der gesamte
Kreditbetrag bei Auslauf des Kredits zurtickzuzahlen ist. Wie bei einem
Annuitdatendarlehen wird hier zu Beginn ein Zinssatz auf eine bestimmte
Laufzeit festgeschrieben. Somit bietet auch das endfallige Darlehen dem
Darlehnsnehmer wéahrend der Laufzeit den Schutz vor Zinsanderungen.
Bei der Immobilienfinanzierung wird ein endfalliges Darlehen meist in
Verbindung mit einem Tilgungsersatzprodukt genutzt. Diese sind Uber-
wiegend Bausparvertrage oder Kapitallebensversicherungen. Die Ver-
bindung aus einem endfalligen Darlehen und Tilgungsersatzprodukten
wird auch als Kombidarlehen bezeichnet, welches eine eigene Kredit-
art erlautert. Ebenfalls ist die Kindigung wie beim Annuitatendarlehen
wéhrend der Laufzeit nur in Verbindung mit einer Vorfalligkeitsentscha-
digung auf Grundlage des § 502 BGB moglich. Genauso steht dem Dar-
lehensnehmer 10 Jahre nach Vollauszahlung des Darlehens das Sonder-
kiindigungsrecht nach § 489 Abs. | Satz 2 BGB mit einer Kiindigungsfrist
von 8 Monaten zu. Bei einem endfalligen Darlehen zahlt der Darlehens-
nehmer somit tiber die vorab vereinbarte Laufzeit monatlich den verein-
barten Zins, welcher sich wahrend der Zinsbindung nicht verandert.

Endfélliges Darlehen
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1l Zinszahlungen [ Tilgung der Kreditsumme

Laufzeit



Vorteile: . Zinssicherheit wahrend der vereinbarten Zinsbindung
Keine monatliche Tilgungsbelastung

Nachteile: - Kundigung nur in Verbindung mit einer Vorfalligkeitsentschadigung
oder 10 Jahre nach vollstandigem Empfang des Darlehens moglich
In der Summe hohere Zinskosten als bei einem Darlehen mit Tilgung

77 7 7=
7 AT s

iy e
] ] e e [ &

1 P ) (T

AT R
T T
>\ T A |

3. VOLLTILGERDARLEHEN

ird ein Darlehen innerhalb der
Zinsbindung vollstandig getilgt,
so spricht man von einem Volltil-

gerdarlehen. Diese Darlehensart zeichnet
sich durch die volle Ruckzahlung des ge-
samten Darlehensbetrags bis zum Ende der
Zinsbindung aus. Die tblichen Zinsbindun-
gen bei Volltilgerdarlehen liegen zwischen
15 und 30 Jahren. Dies richtet sich primar
nach der Haushaltsrechnung des Darlehns-
nehmers. Je besser die Haushaltsrechnung,
umso kirzer kann der Darlehensnehmer
die Laufzeit wéhlen. Hierbei ist es jedoch
sehr wichtig, sich nicht zu tbernehmen, da
eine Ratenanpassung wahrend der Laufzeit
im Normalfall nicht moglich ist. Je hoher
die Tilgung angesetzt wird, umso kiirzer ist
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selbstverstandlich die Laufzeit. Dies soll das
untenstehende Rechenbeispiel nochmals
verdeutlichen. Klassischerweise gibt es hier
keine Sondertilgungsmoglichkeit und eine
Kindigung des Darlehens ist daquivalent zu
den Kundigungsbedingungen eines Annu-
itatendarlehens. Innerhalb der Darlehens-
laufzeit wird das Kreditinstitut eine Vorfal-
ligkeitsentschadigung auf Grundlage des §
502 BGB in Rechnung stellen. Ein Ausnah-
mefall ist auch hier die Kindigung, 10 Jah-
re nach der Vollauszahlung. Hier steht dem
Darlehensnehmer nach § 489 Abs. | Satz 2
BGB ein Sonderkindigungsrecht mit einer
Kindigungsfrist von 6 Monaten zu.

Rechenbeispiel:

Ein Darlehensnehmer bendtigt einen Kredit in Hohe von 300.000, - €
und die Bank gibt ihm folgende Optionen fir ein Volltilgerdarlehen: 10
Jahre Laufzeit zu einem Zinssatz von 2,94 %, 15 Jahre zu einem Zinssatz
von 3,20 % und 20 Jahre zu einem Zinssatz von 3,53 %. Hierbei ergibt
sich fur ein Volltigerdarlehen auf 10 Jahre eine Tilgung von anfanglichen
9,14 %, fur 15 Jahre von anfanglich 5,43 % und fur 20 Jahre von anfang-
lich 3,57 %. Dies ergibt eine Rate von monatlich 3019,37 € bei 10 Jahren,
215722 € bei 15 Jahren und 1775,34 € bei 20 Jahren. Hieraus wird noch-
mals deutlich, dass die mogliche Laufzeit eines Volltilgerdarlehens sehr
stark von der Hohe der Tragfahigkeit des Darlehensnehmers abhangt.
Nachfolgende Grafik verdeutlicht nochmals, inwieweit sich der Zinsan-
teil iber die Laufzeit immer weiter verringert, wahrend sich der Tilgungs-
anteil um das Zinsersparnis vergroRert:

Volltilgerdarlehen
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Vorteile: - Fester Zinssatz wahrend der gesamten Darlehenslaufzeit
Keine Restschuld vorhanden
Nachteile: : Hohere Raten im Gegensatz zu einem normalen Annui-

tatendarlehen

Kindigung nur in Verbindung mit einer Vorfalligkeitsent-
schadigung oder 10 Jahre nach vollstandigem Empfang
des Darlehens moglich



4. KONSTANTDARLEHEN

as Konstantdarlehen ist ein Zusam-
’menschluss aus einem endfélligen
Darlehen sowie einem Bausparver-

trag. Kann aufgrund der aktuellen Lebens-
situation keine lange Ansparphase des Bau-
sparers umgesetzt werden oder méchte der
Darlehensnehmer eine Zinsabsicherung
von der ersten bis zur letzten Rate, so wird
dies Uber eine Bausparvorfinanzierung er-
moglicht. Diese spezielle Form der klassi-
schen Baufinanzierung lasst sich mit Hilfe
eines Konstantdarlehens darstellen. In der
Regel belauft sich die Gesamtlaufzeit auf
15 bis 30 Jahre, wobei der Zinssatz und die
monatlichen Raten bereits vor Abschluss
des Vertrages festgelegt werden. Zu Beginn
wird dem Kreditnehmer die vollstandige
Summe des endfilligen Darlehens ausge-
zahlt. Dabei handelt es sich bei dieser Vor-
finanzierung um ein endfélliges Darlehen
mit gebundenem Zinssatz, fur welches al-
leinig die Kreditzinsen aufgebracht werden
mussen. Da hierbei keine Tilgung anfallt,
wird als Tilgungsersatz parallel ein Bauspar-
guthaben aufgebaut. Zusammenfassend
erschlieft sich die monatliche Finanzie-
rungsbelastung aus den Darlehenszinsen
des endfalligen Darlehens als auch aus dem
Sparbetrag des Bausparvertrages. Ist das
Mindestguthaben angespart und die erfor-
derliche Bewertungszahl erreicht, wird der
Bausparvertrag als zuteilungsreif eingestuft.
Nun wird das endfallige Darlehen durch die
zwei Teile des Bausparvertrags abgelost.
Diese sind auf der einen Seite das vom Dar-
lehensnehmer angesparte Guthaben und

auf der anderen Seite das Bauspardarlehen.
Nach der Ablose ist monatlich nur noch die
Rate des Bauspardarlehens fallig, welche in
der Regel vorab so berechnet wird, dass sich
fur den Darlehensnehmer kein Unterschied
zur bisherigen Zinszahlung aus dem endfal-
ligen Darlehen und Ansparung in den Bau-
sparer ergibt. Die Kundigungsmodalitaten
sind dquivalent zu den Kundigungsmodali-
taten der beiden Darlehensarten. Die nach-
folgende Grafik veranschaulicht das Kons-
tantdarlehen. Dabei wird sichtbar, wie die
beiden Darlehensarten in Kombination eine
optimale Absicherung bis zur vollstandigen
Tilgung ergeben:

Vorteile:

Hochste Planungssicherheit, da bereits bei
Abschluss jede Rate bis zur vollstandigen
Rickzahlung bekannt ist

Fester Zinssatz wahrend der gesamten Dar-
lehenslaufzeit

Keine Restschuld vorhanden

Nachteile:

Abschlussgebitihr fiir den Bausparer

Der Zuteilungszeitpunkt darf von den Bau-
sparkassen nicht garantiert werden
Kindigung des endfélligen Darlehens nur in
Verbindung mit einer Vorfalligkeitsentscha-
digung oder 10 Jahre nach Vollauszahlung
des Darlehens moglich

Darlehenssumme in TSD. €

Konstantdarlehen

Endfalliges Darlehen

100 gleichbleibende Zahlung
(z.B.250 € mtl)
75 : Bauspardarlehen
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5. BAUSPARDARLEHEN

as Bauspardarlehen ist ein Teil des
D Bausparvertrages. Diese Darlehens-

art ermoglicht dem Darlehensneh-
mer ein hohes MaR an Planungssicherheit.
Vor Abschluss des Bausparvertrages wahlt
der Kunden das gewiinschte Bausparpro-
dukt und die Summe des Bausparers aus.
Die Unterschiede beziehen sich hierbei auf
den Zinssatz und den Umfang der monatli-
chen Tilgung. Eine Besonderheit hierbei ist,
dass die Tilgung in Promille pro Monat an-
gegeben wird. Wichtig ist es hier ebenfalls
die Abschlussgebuhr, welche zwischen 1,0
% und 1,6 % liegt, zu berticksichtigen. Soweit
die Entscheidung fur das passende Produkt
gefallen ist, beginnt die Ansparphase. Dabei
werden je nach ausgewéahltem Produkt 30-
50 % der Bausparsumme eingezahlt und
der Bausparer somit zur Zuteilung gebracht.
Wahrend dieser Ansparphase sammelt der
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Guthaben
Bausparvertrag
Laufzeit

12. Jahr 14. Jahr 16. Jahr 18. Jahr 20. Jahr

Bausparer sogenannte Bausparpunkte,
welche von der Bausparkasse berechnet
werden und von den Faktoren Kapital und
Zeit abhangen. Sobald das Guthaben und
die ausreichende Punktezahl erreicht wird,
ist der Bausparvertrag zuteilungsreif Be-
vor das Bauspardarlehen nun in Anspruch
genommen werden kann, muss sich der
Darlehensnehmer einer Kreditwurdigkeits-
prufung unterziehen. Sofern der Darlehens-
nehmer als kreditwiirdig eingestuft wird,
erhélt er das Bauspardarlehen. Nach der
Zuteilung erfolgt letztlich die Tilgungspha-
se. Der Kunde widmet sich monatlich der
Ruckzahlung seines Darlehens. Hierbei gibt
es eine weitere Besonderheit des Bauspar-
darlehens. Sondertilgungen sind bei dieser
Darlehensart jederzeit und in nahezu be-
liebiger Hohe moglich, ohne wie beispiels-
weise bei einem Annuitatendarlehen eine



Bausparsumme

z.B.100.000 €

Vorfélligkeitsentschadigung  bezahlen zu
mussen. Bei einer Sondertilgung gibt es le-
diglich die Einschrankung, dass sie eine ge-
wisse Mindestsumme Ubersteigen muss. Die
Sondertilgungsmoglichkeit im Bausparver-
trag bietet dem Darlehnsnehmer daher ein
sehr hohes Mal} an Flexibilitat, da das Dar-
lehen jederzeit abgelost oder zurtickbezahlt
werden kann. Abschlielend ist noch die be-
sondere Besicherung des Bauspardarlehens
zu nennen. So wird ein Bauspardarlehen
zwar, wie bei anderen Darlehnsarten durch
Eintragung einer Grundschuld im Grund-

buch besichert, jedoch geben sich Bauspar-
kassen meist mit einem Nachrang zufrieden
und der Darlehnsnehmer kann adaptiv zum
Bauspardarlehen noch ein weiteres Darle-
hen zur Immobilienfinanzierung hinzuneh-
men, welches er im Vorrang besichern kann.
In nachfolgender Grafik wird nochmals ver-
bildlicht, wie die verschiedenen Phasen des
Bausparvertrags durchlaufen werden. So
wird zunachst das Guthaben sowie die Ab-
schlussgebihr angespart und nach der Zu-
teilung das Bauspardarlehen zurtickbezahlt:

Bauspardarlehen

z.B.45.000 €

Bausparguthaben

T e

+72.B.1000 €

Bauspardarlehen

z.B.55.000 €

Ansparphase

Darlehensphase

Zuteilung

Vorteile: - Uber die gesamte Darlehenslaufzeit feste monatliche
Raten und Zinssicherheit
Es bleibt keine Restschuld
Anspruch auf Sondertilgungen in beliebiger Hohe

Nachteile: - Fallige Abschlussgebiihr
- Zuteilungszeitpunkt darf von den Bausparkassen nicht

garantiert werden

Meist hohere Raten als bei einem Annuitatendarlehen

Gl [T

6. FORDERDARLEHEN

Anspruch genommen werden, welche die Voraussetzungen der
jeweiligen Institute, Lander, Gemeinden oder Kommunen erfullt.
So werden beispielsweise bei Eigentumsbesitzern die Umbaumalnah-
men wie einer energieeffizienten Sanierung oder zum altersgerechten
Wohnen von verschiedenen Darlehensgebern gefordert. Der Umfang
einer Forderung bezieht sich sowohl auf die geplante Maknahme wie
auch auf den gewtinschten Kreditgeber. Das Forderdarlehen ist ein An-
nuitdtendarlehen, welches einen Tilgungszuschuss sowie eine Zinsver-
billigung beinhalten kann. Auch bei einem Forderdarlehen kann sich der
Kunde auf eine Sollzinsbindung verlassen, allerdings nur auf einen Zeit-
raum von 5-10 Jahren. Je nach Kreditgeber bringt das Forderdarlehen
eine Besonderheit mit sich, denn der Kunde hat die Moglichkeit, eine
tilgungsfreie Zeit von bis zu 5 Jahren ohne Zinsaufschlage zu vereinba-
ren. Dies dient zur Entlastung des Darlehensnehmers wahrend der An-
fangsphase seiner Finanzierung. Grundlegend kann das Forderdarlehen
als eine Art Unterstiitzung angesehen werden, da der Finanzierungsbe-
darf hierdurch meist nicht vollstandig gedeckt werden kann und somit
im Regelfall noch weitere Finanzierungsbausteine benotigt werden. Eine
Empfehlungist es daher, das Forderdarlehen mit einer weiteren Kreditart
zu kombinieren, um den vollstandigen Finanzierungsbedarf abzudecken.

] as Forderdarlehen kann grundsatzlich von jeder Privatperson in

Vorteile: - Zinsverbilligung und tilgungsfreie Anlaufjahre
Zinssicherheit wahrend der vereinbarten Zinsbindung
Mégliche Tilgungszuschisse

Nachteile: - Die Rickzahlung der gesamten Restschuld ist wéhrend
der Zinsbindung nur gegen eine Vorfalligkeitsentschadi-
gung moglich
Darlehen ist nur bei Erfullung bestimmter Anforderun-
gen moglich
Nach oben hin begrenzte Darlehensbeitrage, Zinsbin-
dung sowie Laufzeit

10



7. TILGUNGSDARLEHEN

as  Tilgungsdarlehen,  umgangs-
D sprachlich auch ,Abzahlungsdarle-

hen” genannt, ist eine Darlehensart,
bei der die monatlichen Raten innerhalb der
Laufzeit immer weiter abnehmen. Auch bei
einem Tilgungsdarlehen werden wie bei vie-
len anderen Darlehensarten, die Zinsen fur
eine gewisse Laufzeit festgeschrieben. Die
zu zahlenden Zinsen berechnen sich gleich
dem Annuitatendarlehen auf die aktuelle
Restschuld. Da die Restschuld aufgrund der
stetigen Abzahlung geringer wird, werden
auch die Zinszahlungen geringer. Im Gegen-
satz zum Annuitatendarlehen ist die monat-
liche Rate bei einem Tilgungsdarlehen nicht
festgeschrieben. Lediglich der Zinssatz und
die Hohe der Tilgung werden zu Beginn
festgelegt. Daraus ergibt sich der Unter-
schied, dass der Teil der weniger an Zinsen
gezahlt werden muss, nicht wie beim Annu-
itatendarlehen in die Tilgung flie3t, sondern
die monatliche Rate um diesen Betrag sinkt.
Somit wird die vom Darlehnsnehmer zu
zahlende Rate von Monat zu Monat gerin-
ger. Aufgrund dessen, dass das sogenannte
Zinsersparnis nicht wie beim Annuitaten-
darlehen in die Tilgung flielst und der Darle-
hensnehmer somit den Kredit nicht schnel-
ler zurtickzahlt, wird hier von der Bank meist
eine hohere Tilgung gefordert. Dies fuhrt zu
Beginn eines Tilgungsdarlehens zu hoheren
Raten. Da diese die Haushaltsrechnung in
der Kreditprifung belasten, ist der Kunden-
kreis fur diese Darlehensart kleiner, weshalb
Tilgungsdarlehen nicht besonders haufig
angeboten werden. Nachfolgende Grafik
veranschaulicht das Tilgungsdarlehen und
zeigt, wie die abnehmenden Zinszahlungen
zu abnehmenden Raten fihren:

Monatliche Rate

1. Jahr

2. Jahr 3. Jahr

Zinsanteil

Vorteile:

Nachteile:

Tilgungsdarlehen

4. Jahr 5. Jahr 6. Jahr 7. Jahr 8. Jahr 9. Jahr 10. Jahr

Tilgungsanteil

Zinssicherheit wahrend der vereinbarten Zinsbindung
Monatliche Rate sinkt kontinuierlich

Hohe Anfangsrate
Weitgehend keine Sondertilgung moglich

[2

Zeitraum



8. VARIABLES DARLEHEN

ei einem variablen Darlehen handelt
B es sich um eine Kreditart, die sowohl

keinen festgeschriebenen Zinssatz als
auch keine fest vorgesehene Laufzeit be-
inhaltet. Oftmals werden vor Abschluss des
variablen Darlehens Zusatzvereinbarungen
getroffen, diese konnen sich sowohl auf eine
Zinsobergrenze (Cap engl. Obergrenze) als
auch eine Untergrenze (Floor engl. Boden,
Untergrenze) beziehen. Insofern das variab-
le Darlehen eine Zinsobergrenze beinhaltet,
kann gleichermalen von einem Cap-Darle-
hen gesprochen werden. Fur den Kreditneh-
mer dient dies als eine Minderung des Zins-
anderungsrisikos, da eine Zinsobergrenze
nicht tberschritten werden kann. Im Gegen-
satz dazu steht das Floor-Darlehen, welches

durch eine Zinsuntergrenze definiert wird.
Entscheidet sich der Kreditnehmer fur ein
variables Darlehen, geht dieser meist von
einem fallenden Zinssatz aus, weshalb sich
der Kunde die noch hohen Zinsen nicht
festschreiben lassen mochte. Des Weiteren
findet das variable Darlehen haufig Verwen-
dung, sobald eine Immobilie nur fur einen
sehr kurzen Zeitabschnitt gehalten werden
soll, da die Zinssatzentwicklung fur solche
Zeitraume meist gut kalkulierbar ist. Dabei
handelt es sich haufig um Zeitspannen von
rund einem halben Jahr. Allerdings beste-
hen auch Situationen, in welcher von einem
variablen Darlehen abzuraten ist. Dazu ge-
horen beispielsweise Niedrigzinsphasen,
da der Kreditnehmer einem erhohten Risi-

ko der Zinssteigerung ausgesetzt ist. Strebt der Darlehensnehmer eine
Kindigung des variablen Darlehens an, kann dies jederzeit unter Einhal-
tung einer Kindigungsfrist von drei Monaten nach & 489 Abs. 2 BGB be-
endet werden. Folgende Grafik soll ein variables Darlehen mit einem CAP
und einem Floor nochmals verdeutlichen:

Variables Darlehen

i

Zinssatz in %

N\

lhre ggf. vereinbarte Zinsobergrenze (Cap)

—_—

Ihre ggf. vereinbarte Zinsuntergrenze (Floor)

[ Referenzzinssatz EURIBOR [ Ihr veranderlicher Sollzinssatz

Vorteile: - Jederzeit oder in 3-Monats-Rhythmus vollstandig ablosbar
- Aussicht von fallenden Zinsen zu profitieren

Nachteile: Keine gleichbleibenden Kreditrate

Hohes Risiko der Zinséanderung
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Laufzeit



9. FORWARD-DARLEHEN

ei einem Forward-Darlehen handelt
B es sich in den meisten Fallen um eine

Anschlussfinanzierung - mit der Be-
sonderheit, dass diese schon lange vor Aus-
lauf der alten Zinsbindung abgeschlossen
werden kann. Mithilfe des Forward-Darle-
hens wird es dem Kreditnehmer ermoglicht,
bis zu 60 Monate vor Ablauf der Erstfinan-
zierung den aktuellen Darlehenszins fest-
schreiben zu lassen. Letztlich wird hiermit
ein Annuitdatendarlehen mit festem Zins-
satz abgeschlossen. Dieses Darlehen wird
nicht sofort, sondern zu einem festgelegten,
in der Zukunft liegendem Zeitpunkt ausge-
zahlt und lost somit das vorherige Darle-
hen ab. Fiir eine solche Absicherung gegen
das Zinsanderungsrisiko verlangen Banken
einen gewissen Zinsaufschlag, ein soge-
nanntes Agio. Dieses Agio ist von Bank zu
Bank unterschiedlich, belauft sich allerdings
im Schnitt auf 0,02 % pro Monat ab dem 7.
Monat. Dieser Aufschlag wird dem aktuel-
len Marktzins hinzugerechnet und ergibt
schlussendlich den zu zahlenden Zinssatz
der abgeschlossenen Anschlussfinanzie-
rung. Wird beispielsweise ein Forward-Dar-
lehen 24 Monate im Voraus abgeschlossen
und der aktuelle Marktzins liegt bei 2,80 %,
so ergibt sich ein Zinssatz von 3,16 % fiir die
Anschlussfinanzierung. Zusammenfassend
besteht das Forward-Darlehen aus einer
Forward-Laufzeit und dem Annuitdatendar-
lehen, welches die Anschlussfinanzierung
darstellt. Je nach Léange der Forward-Lauf-
zeit fallen Zinsaufschlage an, welche den
zu zahlenden Zinssatz des Annuitatendar-
lehens erhohen. Grundlegend wird das For-
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ward-Darlehen von Kunden in Anspruch ge-
nommen, welche eine langfristige Planung
bevorzugen. Demnach eignet sich diese
Kreditart fiir Kreditnehmer, die mit steigen-
den Zinsen rechnen oder sich gegen dieses
Risiko schitzen mochten. Ist der Kunde ei-
ner veranderten Lebenssituation ausgesetzt
und mochte beispielweise das Forward-Dar-
lehen aufgrund eines Immobilienverkaufs,
wihrend der Forward-Laufzeit kundigen,
ist der Darlehensnehmer dazu verpflichtet,
nach 8 280 Abs. 1, Abs. 3 BGB in Verbin-
dung mit § 281 BGB eine Nichtabnahmeent-
schadigung zu zahlen. Die Hohe der Nicht-
abnahmeentschadigung richtet sich nach
dem § 252 BGB. Die Kiindigung des Annu-
itatendarlehens richtet sich nach den Kun-
digungsmoglichkeiten dieser Darlehensart.

Vorteile:

Gleichbleibende monatliche Raten
Zinssicherheit fur die in der Zukunft liegen-
de Anschlussfinanzierung und der daftir ver-
einbarten Zinsbindung

Nachteile:

Verbleib einer Restschuld nach Ablauf der
Zinsbindung

Zinsaufschlag in Abhangigkeit zur Forward-
Phase

Kindigung wahrend der Forward-Laufzeit
nur in Verbindung mit einer Nichtabnahme-
entschadigung moglich
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