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E s ist eine Kurve, die Mieter
und Eigentümer in Deutsch-
land in zwei Lager teilt. Eine
Preiskurve, die rechts steil
nach oben geht: Um satte 56

Prozent sind die Mieten in Berlin zwi-
schen 2009 und 2014 gestiegen. Und
auch ohne den besonderen Nachholef-
fekt in der Hauptstadt geht es nach
oben. Deutschlandweit stiegen die Mie-
ten in fünf Jahren um mehr als 20 Pro-
zent. Was die Mieter in Angst und Schre-
cken versetzt, lässt Häuslebauer frohlo-
cken. Sie wähnen sich mit ihrer Investi-
tion auf der sicheren Seite. Und der
Boom am Immobilienmarkt ist keines-
wegs ein Hauptstadtphänomen: Schon
auf Platz 2 der Liste, die das Immobi-
lienportal Immonet erstellt hat, folgt
Augsburg mit 50 Prozent Steigerung.

Kein Wunder, dass sich immer mehr
Mieter überlegen, ob es nicht doch bes-
ser wäre, Wohneigentum zu erwerben
und damit auf die vermeintliche „Gewin-
nerseite“ zu wechseln. Gestützt werden
diese Gedankenspiele von der Lage am
Kapitalmarkt. Der Kampf der Notenban-
ken gegen die Verschuldungskrise der
Industrienationen hat Geld so billig ge-
macht, dass die Idee des Eigentumser-
werbs inzwischen bei vielen Menschen
das „Modell Miete“ aussticht. Denn im
Zuge des Zinsverfalls sind auch die Kon-
ditionen für Baugeld auf historischen
Tiefstständen angekommen: Allein seit
Anfang 2014 ist der Durchschnittszins
für Baudarlehen mit zehnjähriger Zins-
bindung beim Finanzportal Biallo.de um
rund 35 Basispunkte gesunken.

In konkreten Zahlen liest sich das so:
Wer sich 200.000 Euro bei der Bank
leiht, zahlt dafür bei zehnjähriger Zins-
bindung und einem Prozent Tilgung et-
wa bei der Santander Bank monatlich
glatt 500 Euro (Effektivzins 2,07 Pro-
zent). Da sich für eventuell vorhandene
Ersparnisse kaum eine sichere Anlage-
möglichkeit findet, die überhaupt noch
eine positive Realverzinsung bietet,
stellt dieses Eigenkapital einen idealen
Baustein für die Immobilienfinanzierung
dar. „Damit ist das Sparguthaben nicht
nur extrem solide investiert, Banken be-
lohnen einen höheren Eigenkapitalanteil
auch mit günstigeren Konditionen“, sagt
Michiel Goris, Vorstandsvorsitzender
der Interhyp AG, Deutschlands größtem
Vermittler privater Baufinanzierungen.
Und im Gegensatz zur Miete ist die ab-
solute Höhe der Ratenzahlung an die
Bank für die Dauer der Zinsbindung fix
und bietet somit Planungssicherheit.

Tatsächlich scheinen viele Immobi-
lienkäufer in Deutschland keinen Man-
gel an Eigenkapital zu haben. Eine Um-
frage unter Finanzierungs-Beratern, die
beim Online-Bewertungsportal WhoFi-
nance.de gelistet sind, ergab: Fast zwei
Drittel ihrer Kunden bringen zwischen
zehn und 20 Prozent der Kaufsumme als
Eigenkapital mit (siehe Grafik). Zumin-
dest eine Kreditblase ist also nicht in

Sicht. Bei WhoFinance werden sowohl
freie Berater als auch solche aus Finanz-
instituten und Banken von ihren Kunden
bewertet. Andere potenzielle Kunden
können so besser einschätzen, was sie
erwartet. Auf den zwei folgenden Seiten
zeigen wir eine Liste mit den in ihrer je-
weiligen Region beliebtesten Baufinan-
zierungs-Beratern. 

Potenzielle Käufer sollten bedenken,
dass es beim Hauskauf mit den reinen
Objektkosten keineswegs getan ist. Die
Kaufnebenkosten können im schlechtes-
ten Fall noch mal mit weiteren knapp 15
Prozent des Kaufpreises zu Buche schla-
gen. Neben der Maklercourtage zählen
dazu die Gerichts- und Notarkosten –
und die Grunderwerbsteuer. Die wieder-
um ist den Ländern ein willkommenes
Instrument, um die chronisch klammen
Kassen zumindest ein wenig zu füllen:

Von 1995 noch einheitlichen zwei Pro-
zent hat sie sich in manchen Ländern
auf 6,5 Prozent mehr als verdreifacht.

Um so wichtiger ist es für den Käufer,
die von ihm beeinflussbaren Variablen
zu optimieren. Dazu zählt beispielsweise
die Tilgung. Denn auch wenn eine Fi-
nanzierung mit niedriger monatlicher
Belastung noch so verlockend ist: Eigen-
tümer in spe sollten wissen, wie sich die
aktuell niedrigen Zinsen auf die Laufzeit
des Kredits auswirken. Nach Berechnun-
gen von Interhyp zahlt ein Darlehens-
nehmer einen Zehn-Jahres-Kredit für 2,5
Prozent bei einprozentiger Tilgung satte
50 Jahre und drei Monate lang ab. Bei
drei Prozent Tilgung sinkt die Dauer um
mehr als die Hälfte auf 24 Jahre und fünf
Monate.

Die langen Laufzeiten können vor al-
lem dann ein Problem werden, wenn die
Zinsen irgendwann mal wieder steigen
sollten. Ist bei zu niedriger Tilgung am
Ende der Zinsbindung erst ein kleiner
Teil des Darlehens getilgt, drohen bei
der nötigen Anschlussfinanzierung böse
Überraschungen. Eine Ratenzahlung, die
aktuell spielend zu bewältigen ist, kann
auf deutlich höherem Zinsniveau die fi-
nanziellen Möglichkeiten sprengen.

Längere Zinsbindungen bieten den-
noch ein gewisses Maß an Planungssi-
cherheit und helfen, die historisch güns-
tigen Konditionen für möglichst lange
Zeit zu konservieren. Die Experten des
Finanzportals FMH raten derzeit, Zehn-
Jahres-Fristen zu meiden – sie seien nur
wenig günstiger als Darlehen mit 15 oder
20 Jahren Zinsbindung, und auch die
Restschuld ist in der Regel nach zehn
Jahren noch hoch. Sollten sich die länger
laufenden Verträge nach zehn Jahren als
ungünstig erweisen – was aus heutiger
Sicht unwahrscheinlich erscheint –, gibt
das Sonderkündigungsrecht dem Kun-
den die Möglichkeit umzuschichten.

Einen Ausweg aus dem Dilemma zwi-
schen niedriger monatlicher Rate und
extrem langer Belastung ist die Sonder-
tilgung. Viele Banken bieten diese Mög-
lichkeit ohne zusätzliche Kosten an, oft
können dabei fünf Prozent der ursprüng-
lichen Darlehenssumme pro Jahr zusätz-
lich getilgt werden. Unerwartete Geld-
eingänge wie Erbschaften oder aber fälli-
ge Kapital-Lebensversicherungen kön-
nen somit in die Finanzierung einfließen
und die Restlaufzeit des Darlehens deut-
lich senken. Die grundsätzlich niedrigen
monatlichen Raten können damit erhal-
ten bleiben.

Ein ganz anderer Ansatz, der in der
aktuellen Niedrigzinsphase interessant
sein könnte, ist das Volltilgerdarlehen.
„Bei diesem Baudarlehen werden die
monatliche Rate und der Tilgungssatz so
eingestellt, dass die Kreditsumme am
Ende der Laufzeit vollständig getilgt ist
– eine Anschlussfinanzierung ist nicht
nötig“, erklären die Experten von Biallo-
.de. Auf diese Weise können Käufer
schon am Anfang kalkulieren, was sie
das Baudarlehen kostet und wann sie
schuldenfrei sein werden.

Logisch, dass dieses Modell dem
Charme des Standarddarlehens mit sei-
nen niedrigen Ratenzahlungen zuwider-
läuft und für die Dauer des Vertrags eine
besondere finanzielle Leistungsfähigkeit
des Darlehensnehmers bedingt. Soll et-
wa ein Darlehen über 250.000 Euro zu
2,8 Prozent Zinsen nach 20 Jahren voll-

ständig getilgt sein, kostet das den Haus-
eigentümer monatlich rund 1360 Euro. 

Trotz der Anstiege der vergangenen
Jahre sehen nur wenige Experten Anzei-
chen einer Preisblase. Im Gegenteil, sie
erwarten sogar weitere Zuwächse (siehe
Umfrage). Es bleibt also genug Zeit, auf
die Seite der Eigentümer zu wechseln. 
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Nie war 
der Hauskredit 
so leicht 
Trotz gestiegener Preise ist das Eigenheim für viele
Haushalte erschwinglich – dank extrem niedriger
Zinsen. Und dennoch lauert eine Falle auf die
Käufer. Gute Finanzberater sollten diese kennen

QUELLE: WHO FINANCE

FINANZBERATER 
EMPFEHLEN IMMOBILIEN
Umfrage unter 318 bei WhoFinance 
gelisteten Experten

Wie schätzen Sie die Preislage 
bei Wohnimmobilien in Deutschland ein?

Kann es vor dem Hintergrund der 
derzeit niedrigen Zinsen sinnvoll sein, 
schon mit wenig Eigenkapital 
eine Immobilie zu kaufen?

Mit wie viel Eigenkapital finanzieren 
Ihre Kunden?

Fast überall werden die Preise noch steigen

Starke Empfehlung dafür

In einigen größeren Städten und B-Lagen 
steigen die Preise noch

Preise sind überall auf einem vernünftigen Niveau

Preise steigen nicht mehr und sind 
in zentralen Lagen überhitzt

Preise steigen nicht mehr und sind 
in vielen Städten und flächendeckend überhitzt

22,0%

59,4%

2,8%

13,2%

2,5%

Weniger als 10 %

Zwischen 10 % und 20 %

Zwischen 20 % und 30 %

Zwischen 30 % und 40 %

Mehr als 40 %

9,1%

63,8%

23,3%

3,1%

0,6%

20,1%

34,3%

20,1%

17,3%

8,2%

Leichte Empfehlung dafür

Neutral

Leichte Empfehlung dagegen

Starke Empfehlung dagegen
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I n den Monaten vor der Urlaubs-
saison ist es ein beliebter Sport:
Bevor man sich für dieses oder je-
nes Hotel entscheidet, sucht man
bei einer Buchungsmaschine im

Internet die entsprechenden Bewertun-
gen auf und geht jedes Detail durch: Wie
sind die Zimmer, ist der Swimmingpool
so groß wie versprochen, ist es sauber,
nett, schön? Was sagen die anderen?
Nicht selten verbringt man Stunden da-
mit, die Beurteilungen anderer Urlauber
durchzulesen. 

Viele Nutzer übersehen dabei, dass et-
liche Bewertungen übertrieben sind oder
eigentlich nur aus Gefälligkeit erfolgen
oder sogar vom Anbieter gekauft wur-

den. Wie glaubwürdig eine Kundenbe-
wertung bei Buchungsportalen ist, wird
nicht überprüft. 

Nicht so bei WhoFinance. Hier schrei-
ben Kunden auch Erfahrungsberichte und
geben Noten für die Beratung für Alters-
vorsorge, Geldanlage oder Immobilienfi-
nanzierung. Rund 3500 Berater sind bei
der Onlineplattform registriert, auch sol-
che von großen Instituten wie Postbank,
Deutsche Bank, MLP oder DVAG. Manche
Anbieter legen großen Wert darauf, dass
ihre Experten hier aufgeführt werden. An-
dere Berater wiederum landen zunächst
unfreiwillig in der Liste. Mehr als 42.500
Bewertungen haben die Kunden bereits
bei WhoFinance abgegeben. Und damit

haben sie anderen Kunden einen großen
Dienst erwiesen. Denn nun lässt sich rela-
tiv gut das einzig entscheidende Kriteri-
um für die Qualität eines Beraters able-
sen: Wie zufrieden sind seine Kunden?

In sieben verschiedenen Fachberei-
chen, etwa Geldanlage, Immobilienfi-
nanzierung, Altersvorsorge oder Kran-
kenversicherung, können Ratsuchende
nach einem Berater Ausschau halten und
profitieren dabei von den Bewertungen
anderer Kunden. Zu den bewerteten Kri-
terien gehören beispielsweise Kompe-
tenz, Produktangebot oder Servicequali-
tät. Wer fündig wird, kann noch nach
Postleitzahlen filtern und so einen Bera-
ter in der Nähe finden. Experten, die gut 

Mit den besten
Empfehlungen
Bei der Suche nach einem Berater für Baufinanzierung hilft die
Plattform WhoFinance. Hier zählt allein die Meinung der Kunden
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abgeschnitten haben, stehen ganz oben.
Dies müssen dann nicht zwangsläufig
objektiv die für alle Ratsuchenden bes-
ten Berater sein. Wenn jemand viele
„Sternchen“ von den Kunden erhalten
hat, heißt das lediglich, dass die bisheri-
gen Kunden zufrieden waren. Dennoch
ist dies eine wertvolle Orientierung. Im
Laufe der Zeit entsteht bei den schon
länger aufgelisteten Beratern ein durch-
aus belastbares Beliebtheitsmuster. 

Das Besondere bei WhoFinance: Die
abgegebenen Bewertungen der Kunden
werden genau geprüft, bevor sie veröf-
fentlicht werden. Unter anderem wird
gecheckt, ob eine Bewertung mehrmals
vom gleichen Computer aus erfolgte.
Auch die Plausibilität von Bewertungs-
texten wird überprüft. Denn anhand ge-
wisser Wortkombinationen kann man
mittlerweile feststellen, ob der Kunde
authentisch ist oder ob einfach nur ein
paar wohlklingende Sätze fabuliert wur-
den. Auf der anderen Seite werden belei-
digende oder zu persönliche Bewertun-
gen und Kommentare gar nicht erst zu-
gelassen. Die registrierten Berater haben
keinen Einfluss auf die Veröffentlichung
von Bewertungen und die in den Erfah-
rungsberichten getroffenen Aussagen.

Im Zweifel wird eine Bewertung erst
nach der Beantwortung von detaillierten

Rückfragen an den Bewertenden frei-
gegeben. „Die genaue Prüfung jeder ein-
zelnen Bewertung ist das Kernquali-
tätsmerkmal unserer Arbeit“, erklärt
Mustafa Behan, Geschäftsführer von
WhoFinance.„Darum stellen wir mit un-
serem Mehr-Augen-Prinzip sicher, dass

beispielsweise Gefälligkeitsbewertungen
von Freunden und Verwandten eines Be-
raters keine Chance haben, auf unserer
Seite veröffentlicht zu werden.“

Die angezeigten Berater zahlen eine
monatliche Bereitstellungsgebühr sowie
eine Klickgebühr, sobald ein Verbraucher
die Beraterseite besucht. Wenn ein Kun-

de allerdings ein Produkt bei einem der
Anbieter kauft, fließt kein Kickback an
WhoFinance zurück, um eine Abhängig-
keit zu vermeiden.

Auf dieser Doppelseite zeigen wir eine
Auswahl der bei WhoFinance beliebtes-
ten Berater in Sachen Baufinanzierung,
geordnet nach Postleitzahlen. Die Bera-
ter sind teilweise selbstständig und un-
abhängig. Manche sind aber auch bei In-
stituten fest angestellt und wurden
trotzdem von ihren Kunden hoch einge-
schätzt. Denn gerade beim Kauf einer
Immobilie geht es um viele persönliche
Fragen, auf die der Berater eine Antwort
haben muss. Wie günstig ist das ein oder
andere Darlehen wirklich, wie hoch soll-
te sich eine Familie wirklich verschul-
den? Auch die Funktionsweise einer Im-
mobilienfinanzierung sollte der Berater
gut erklären können. Nicht zuletzt er-
wartet der Kunde zurecht, dass ein Bera-
ter hilft, das günstigste Angebot zu fin-
den. Und wer hier fair ist, wird auch Dar-
lehenskontingente anderer Anbieter im
Blick haben. 

Beim Hauskauf geht es um viele Tau-
send Euro Zinsen und Kosten. Für die
meisten Familien ist es die teuerste Ent-
scheidung ihres Lebens. Insofern kann
es sich hier besonders lohnen, auf das
Urteil anderer Kunden zu achten.

© Alle Rechte vorbehalten - Axel Springer SE, Berlin - Jede Veröffentlichung und nicht-private Nutzung exklusiv über www.as-infopool.de/lizenzierung    DIE WELT BERLIN-2014-06-03-swonl-86 f67c5c269dc3ba4fffb9f0acf07da86f



häuslich
Zukunftsplanung mit 
höchster Sicherheit

1 %* Sollzins, garantiert!

* So könnte Ihre Finanzierung aus-
sehen. Beispiel für ein Bauspardar-
lehen: Bausparsumme 30.000 EUR – 
Netto-Darlehens betrag 18.000 EUR, 
Abschlussgebühr 480 EUR, gebun-
dener Sollzins 1,0 %,  monatliche 
Zins- und Tilgungs-leistung 270 EUR, 
Darlehenslaufzeit ca. 5 Jahre und 
9 Monate, effektiver Jahreszins ab 
Zuteilung 1,57 %.

BHW WohnBausparen ist ein Produkt der BHW Bausparkasse AG.

· www.postbank.de
· Telefon: 0228 5500 5555
· Postbank Finanzcenter
·  Postbank Finanzberatung, 

gerne auch bei Ihnen zu Hause

BHW WohnBausparen
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