inhaltsverzeichnis

1 Einleitung. . ... ... e e 1
2  Investitionenin Immobilien................ ... ... ... 0l 3
21 Definition. ... .covvirnr i i e 3
2.2  Eigennutzung oder Kapitalanlage .............................. 5
221 Eigennutzung. ... ........cueiiiiniriernaernnaeinaans 5
222 Verkauf versus Vermietung .............coveurnrennanns 5
2.23  Immobilienfonds und Beteiligungen an
Immobilienaktiengesellschaften ........................
2.3 Immobilienkauf zur Eigennutzung versus Miete. .. ................
Weiterfithrende Literatur. . .. ......... i i it iennenns 11
3 Finanzielle Méglichkeiten richtig einschiitzen . ....................... 13
3.1  Finanzielle Moglichkeiten des Eigenheimbesitzers. ................ 13
3.1.1  DerHaushaltsplan ..............oioi i, 13
3.1.2 Diemonatliche Sparrate. . . .............cciiiiiiinnn... 17
3.1.3  Figenkapitalausstattung . . .........c.ovvevrronereennn... 19
3.2  Finanzielle Moglichkeiten bei der Nutzung zu betrieblichen
ZWECKEN. . . ot 26
3.2.1 DasCashflow-Statement ................ccouvivuunnn... 26
3.2.2 DieEigenkapitalquote . . .......... ... oo .. 29
3.2.3 DieKapitalaufstockung . .. ......... .o o oo 31
3.3 Hobhe des annehmbaren Kredits. . .................coovviinn.., 33
34  Gesamtbetrag fiir die Investition berechnen ...................... 34
35 Nebenkosten............oooiiniiiiiin ittt e 35
35.1 Kaufnebenkosten........... ... ... i, 36
352 Baunebenkosten............ ... i 37
36 HohedesBudgets ..........coiiiiiiiii i 38
Weiterfithrende Literatur. . .. ... .ot i e e 39
IX

Bibliografische Informationen
http://d-nb.info/1231818662 digitalisiert durch



http://d-nb.info/1231818662

Inhaltsverzeichnis

Kreditwiirdigkeit. . .. .......... ... ... . . 41
4.1 Kreditwiirdigkeitspriifung ... ......... . ... i 41
4.2  Exkurs: Die Absicherung der Banken .. ........... ... .. ... . .... 43
4.2.1  Der Baseler Ausschuss fiir Bankenaufsicht................ 43
4.2.2  Eigenkapitalunterlegung gemifl Basel I-IV ............... 44
Weiterfilhrende Literatur. . . ... ... ..ot i 47
Sicherheiten. . ............... ... . i 49
5.1 Sachsicherheiten ........ .. ... .. .. . i 50
5.1.1 Grundpfandrechte .......... ... ... ... ... il 50
5.1.2  Sicherungsiibereignung . .. ........ .. .. il 52
513  Verpfandung. ....... ... . i 52
5.1.4  Sicherungsabtretung. ... ... ... ... . ... 52
5.1.5 Eigentumsvorbehalt.............. ... ... ... ... 53
5.2 Personensicherheiten . .............. ..ot 53
521 Biirgschaft . ... ... . 53
522 Garanti® . ... ..ottt e 54
5.3 Beleihungder Immobilie.............. .. .. ... .. 54
5.3.1 Immobilienwertermittlung............ ... .. ... ... ... 55
5.3.2 Belethungswert ............0i i 56
5.3.3 Belethungsgrenze. .. .. ..., 57
5.34 Beleihungsauslauf . ... .. .. .. ... . ... il 57
5.4  Besonderheiten fiir bestimmte Kreditnehmer ..................... 58
541 Beamte......... .ot s 58
542 Senioren...........oiiiiii i 59
543  Wohnungseigentiimergemeinschaften. . .................. 59
Weiterfithrende Literatur. . ...... ... i 60
Darlehensformen. . .......... ... .. .. . i 63
6.1 Annuitdtendarlehen .......... ... ... il 64
6.2 Volitilgerdarlehen. .. .......... ... . . i 66
6.3 Tilgungsdarlehen ... ..... ... .. ... . Ll 66
6.4 Tilgungsfreies Darlehen. . ............ ... ... .o i i 66
6.5 Riesterdarlehen ......... .. ... .. .. 67
6.6 Bauspardarlehen. ........... ... ... . i 67
6.7  Versicherungsdarlehen.................. ... .. ... . il 68
6.8 Cap-Darlehen........ ... . .. .. i 68
6.9 Arbeitgeberdarlehen. . ...... ... oL i 69
6.10 Verwandtendarlehen............. ... ... ... il 70
6.11 Fremdwahrungsdarlehen ... ... ... ... ... .. . il 71

6.12 Umkehrdarlehen. . ........ . .. i e i i 73



Inhaltsverzeichnis X

6.13 Nachrangdarlehen ........ ... ... . i 74

Weiterfiihrende Literatur. . . .........cour i 76

7 Darlehensvertrige. ......... ... . e 79

7.1 Zahlungsweise . ... ... vt i e i e 80

T2 TGURE. . oo e 80

7.2.1  Hohe der Anfangstilgung. . .......... ... .. ool 81

7.2.2  Tilgungsfreie Anlaufjabre .............. ... . .. . ... 82

723  Sondertilgung........... ..l 82

724 Tilgungsdauver. . ... ... i e 83

T3 VeIZINSUNEZ .« ottt i r e et ittt et e en e enennn 85

7.3.1 Dasaktuelle Zinsniveau. . ... .......coiveiinineennen.. 85

7.3.2  Zinsbindung/variabler Zinssatz . . . ......... ... .. ... 87

7.3.3  KalkulationsSzinssatz . .........ovreurvnnnnenrenenennn. 90

7.3.4  ReferenzzinSsatze. ... .....covuveren i iiininenn.. 91

T35 Derivate .. ...t e 92

7.3.6  Soll-und Effektivzins ..............coiiiiiiiiiii, 92

7.3.7 Bereitstellungs- und Bauzeitzinsen . ..................... 93

738  DiSAgIO. ..ot e 94

Weiterfiihrende Literatur. . ... ... ii i i i i 96

8 Kiindigung und Risikofaktoren................... ... .. .. oLl 99

8.1  Kiindigungsmoglichkeiten. ........... ... .o i i, 99

8.1.1  Ordentliches Kiindigungsrecht. .. .......... ... .. ... ... 100

8.1.2  AuBerordentliches Kiindigungsrecht . . ................... 101

8.2  Folgen einer auBerordentlichen Kiindigung. .. .................... 101

8.2.1  Vorfilligkeitsentschadigung. .. ........... ... . oo 101

8.2.2  Nichtabnahmeentschddigung. ............ ...t 103

823 Immobilienkredite mit Kiindigungsoption. ................ 103

83 RisIKOfAKIOreN .. ...ttt e 103
8.3.1  Unternehmensimmobilien und Verdnderungen

imUnternehmen. . . ......c.. oottt 104

8.3.2  Gemeinschaftliche Immobilien im Falle der Scheidung . . . ... 105

Weiterfiihrende Literatur. . . ... ... oot i 107

9  Anschlussfinanzierung und Forward-Darlehen....................... 109

9.1 Prolongation. ... ........oouuiiiiiiii i 109

92 Umschuldung..........ooiiiiiiii i 110

9.3 Forward-Dariehen ........ ... 112

9.4  Echtes/unechtes Forward-Darlehen.............. ... ... ... . ... 113

Weiterfithrende Literatur. . . . oot ittt e ettt e i et enaaeeeen 115



X

Inhaltsverzeichnis

10 Einbinden von Bausparvertrigen, kapitalbildenden
Lebensversicherungen und Riester-Vertrdgen........................

11

10.1

10.2

10.3

10.4

DerBausparvertrag .. ..o ovv i i i e e
10.1.1 DreiPhasen ...t
10.1.2 Vertragsbedingungen u. KenngroBlen. ....................
10.1.3 Staatliche Forderung ..........cooviriiniinninenn.e
10.1.4 Bausparvertrag oder Banksparplan mit anschlieBendem

10.1.5 Bausparvertrige in der Niedrigzinsphase .................
10.1.6 Vorhandene Bausparvertrige in Finanzierung einbinden .. ...
10.1.7 Neuabschluss eines Bausparvertrages bei Aufnahme der
Finanzierung ....... ..ot
Die Lebensversicherung. . . ...
10.2.1 Vorhandene Kapital-Lebensversicherung einbinden.........
10.2.2 Neuabschluss eines tilgungsfreien Darlehens mit Kapital-
Lebensversicherung .. ...,
Riester-Forderung ........ ...t
10.3.1 Grundlagen Riester-Forderung ................ .. ... 000
10.3.2 Wohn-Riester..............coiiiiiii i,
10.3.3 Vorhandene Geld-Riester-Vertrdge einbinden .. ............
10.3.4 Neuabschluss eines Riester-Vorausdarlehens mit
Bausparvertrag.............ooiiiiiii i
Aktien oder Aktienfonds als Tilgungstrager ......................

Weiterfilhrende Literatur. . ... ..ottt i i et et i e

Steuerliche Aspekte bei der Immobilienfinanzierung . .................

11.1

11.2

11.3

Grundlagen. ....... ... i
11.1.1 Betriebs- oder Privatvermégen ................. oot
11.1.2  Steuerrechtliche Definition und Zurechenbarkeit ...........
Erwerbsphase. . ... i i
11.2.1 Finanzierung der Immobilie. . ........... ... ... ... ...
11.2.2 Absetzung fir Abnutzung ......... ... .o il
11.2.3 Umsatzsteuer- und Gewerbesteuer. . .....................
11.2.4 Grunderwerbsteuer. .. ..............covviiiiin...
Nutzungsphase. . ...t i i i
11.3.1 Umzugskosten, Zweitwohnsitz und héusliches
Arbeitszimmer........... .. it
11.3.2 Haushaltsnahe Beschiftigung, Dienst- und
Handwerkerleistungen. .............. .. .. o i,
11.3.3 Altersbedingter oder behindertengerechter Umbau. . ........
11.3.4 Versicherungspramien .. ...........ooviiiirriina ...



Inhaltsverzeichnis Xl
11.3.5 UmsSatzsteuer . ... ..ot iie i ren e tnnr e 155
1136 Grundsteuer . ...ttt cnnas 155
11.4 Immobilienabgabe . ......... ... .. ... . i i 156
11.4.1 Erbschaft- und Schenkungsteuer . ................... ..., 156
11.4.2 Wechselder Nutzungsart . .. ......oovivnvrieruneecn e 156
11.4.3 Private VerduBerungsgeschéfte ......................... 157
11.4.4 Gewerblicher Grundstiickshandel ....................... 157
Weiterfilhrende Literatur. . . .. ...ttt i it e 157
12 Offentliche Forderung ... ............ ... 0iviiiiriiennannnnnns 161
12,1 KEW-FOrderung . .. ... vvei it ei e enaaennens 162
122 BAFA-FOrderung. . .......couniivur i e rinenronenneanins 162
12.3 Forderungder NRWBank ...............ooooiiiiiiiiiine, 165
12.4 Kirchliche und kommunale Forderungen .............ccvvvnvunnn. 167
Weiterfilhrende Literatur. . . .. ... o i i e 167
13 Kreditvergleichund Tipps............ ... . i i, 169
13.1 Rahmenbedingungen vorab festlegen ........................... 169
13.2 Vertragsverhandlung ........... ... ... i 170
13.3 Kreditvergleich. .. ... e 17
13.4 Niedrigzinsphase als Chance oder versteckte Gefahr ............... 173
Weiterfiihrende Literatur. . . . ... ..ot v i e 174
14 Wichtiges fiir den Kauf- oder Bauvertrag ........................... 175
14.1 Eigentumsibertragung......... ...t 175
14.1.1 Grundstiickskauf- und Kreditvertrag .. ................... 176
14.1.2 Auflassung, ggf. Grundschuldbestellung und Eintragung
imGrundbuch ........ ... .. o 178
14.2 Baumingel beiErwerb. ......... .. ..o i i i 179
14.2.1 ErwerbeinesNeubaus..............ooviiiiiiniiinn e 179
14.2.2 Erwerb eines Bestandsgebdudes .................. .. ..., 180
14.3 Insolvenz von Bautrigern und Handwerkern. .. ................... 180
14.4 Schwarzarbeit/Nachbarschaftshilfe . . .................... .. ..., 181
14.5 Energieeinsparverordnung 2014/2016 und GebaudeEnergieGesetz
GEG 2020 ..ottt ettt e s 183
14.6  VerSICheIUngen. . ..\ vv vttt iieinaaeees 185
Weiterfithrende LItEratur. . .. ..o e et i i iiie e 188
15 ADBANE. .. ..o e 191
151 Tabellen ..o ov ittt e e i e 191
15.1.1 Tabelle: Tilgungsdauer in Abhingigkeit von der jahrlichen
ANNUILAL . o oo vttt e e e e et 192
15.1.2 Tabelle: Hohe der jahrlichen Zahlung (Annuitit) ........... 197



Xiv Inhaltsverzeichnis
15.1.3 Tabelle: Darlehenshéhe . ......... .. .. .. .. oo oL, 199
15.1.4 Tabelle: Hohe der Restschuld ............. ... ... ... ... 206
15.1.5 Tabelle: Zinsénderungsrisiko bzw. -chance. . .. ............ 211
15.1.6 Tilgungsdauer in Abhingigkeit von der Héhe der
Anfangstilgung. . ........ . i 224
152 Adressen. ... ...t 226
15.2.1 Wohnungsbauforderung. .............. ..o il 226
15.22 KfW-Bankengruppe...........c.ooiiiiniiiiiiinanann 226
15.2.3 Bundesamt fiir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle (BAFA). .. .. 227
15.24 Schutzgemeinschaft fiir aligemeine Kreditsicherung
(SCHUFA) . . oottt e e e e 227
15.3 Gesetzestexte (AUSZULE) . .. ..o vt it i e 228
15.3.1 Biirgerliches Gesetzbuch(BGB) ............... .. .. ... 228
15.3.2 Pfandbriefgesetz PfandBG) .......... ... . ... .. 271
15.3.3 Gesetz liber das Kreditwesen (KWG) .................... 271
15.3.4 Preisangabenverordnung (PAngV)....................... 275
15.3.5 Gesetz iiber Bausparkassen (BauSparkG)................. 283
15.3.6 Solvabilititsverordnung (SolvV)...... ... ... ... .. ... 285
15.3.7 Immobiliar-Kreditwiirdigkeitspriifungsleitlinien- Verordnung
(ImmoKWPLV) ... .. i 285
Weiterfithrende Literatur. ... ......... o oot 287
GlOSSaT . . . .. 289

Stichwortverzeichnis. . . ... ... ... ... . .. . . . . e 297



