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EDITORIAL

Fundiert finanzieren

Kaum ein anderes Segment wie die Baufinanzierung
profitiert derzeit so stark von der Geldpolitik der Eu-
ropischen Zentralbank (EZB) in Frankfurt. Denn die
Baugeldzinsen entwickeln sich parallel zu den Pfand-
briefrenditen, die wiederum an die Bewertungen der
Bundesanleihen gekoppelt sind.

Die Hypothekenzinsen sind auf einem langjdhri-
gen Sinkflug, seit 2009 geht es mit dem Durchschnitts-
zins fiir Darlehen mit zehnjdhriger Zinsbindung kon-
tinuierlich abwérts. Ende Mérz lag der Wert bei sage
und schrelbe‘ 1,31 PI:O-

milewski@cash-online.de zent. D.as helBt’ es gibt

Tel.: +49 ([])40/51 144-136 auch relChllCh Angebote
am Markt, die fiir unter
einem Prozent offeriert
werden. Und der Trend
diirfte weiterhin intakt
bleiben. Nicht zuletzt
aufgrund der quasi Nullzinspolitik der EZB. Schlief3-
lich hat Mario Draghi unldngst ein billionenschweres
Anleihekaufprogramm bis in das kommende Jahr hi-
nein in Gang gesetzt. In der Folge sind die Renditen

n facebook.com/cash.online.de
twitter.com/cashmagazin
gplus.to/cashonline

bei Staatspapieren noch einmal weiter gesunken. Die
Bauzinsen konnten also noch einmal nachgeben.

Traumbhafte Zeiten also fiir Hauslebauer, Umbauer
und Modernisierer, die ihre Ausgaben und Kosten
mehr als giinstig gegenfinanzieren kénnen. Doch das
ist nur die eine Seite der Medaille. Den tiefergelegten
Hypothekenzinsen stehen indes Immobilienpreise ge-
geniiber, die im gleichen Zeitraum aufgrund einr stei-
genden Nachfrage erheblich angezogen haben. Das gilt
in jedem Fall fiir die Ballungsrdume und Metropolen,
aber auch fiir B-Standorte in den sogenannten Speck-
glirteln.

Was folgt aus dieser Gemengelage? Immobilienan-
leger und Haus- oder Wohnungskaufer bendtigen eine
fundierte Beratung durch kompetente Finanzierungs-
broker. Denn nicht selten werden vor dem Hintergrund
des billigen Baugeldes die eigenen finanziellen Mog-
lichkeiten iiber- und die damit verbundenen Risiken
unterschitzt. Um eine spitere Uberschuldung zu ver-
meiden, sind spezielle Strategien der Immobilienfinan-
zierung gefragt. Schlielich ist die Wahl des richtigen
Finanzierungskonzeptes keine leichte und muss sich
analog der individuellen Lebenssituation ausrichten.

Welche Angebote die Baufinanzierer diesbeziig-
lich machen und welche Darlehensform in der gegen-
wirtigen Situation besonders vorteilhaft ist, finden
sich in diesem Extra zum Thema Baufinanzierung.

Thr
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Aus dem Inhalt

4 Prima Zeiten fiir Schuldner
Wer die eigenen vier Wande plant, findet derzeit
ideale Finanzierungsbedigungen vor. Dennoch
sollten extrem niedrige Hypothekenzinsen nicht
zu vorschnellen Abschliissen animieren.

8 ,,Kunden sind informierter*
Vertreter fiihrender Baufinanzierer diskutieren die
Folgen des Niedrigzinses auf die Darlehenslauf-
zeit und die Wettbewerbssituation am Markt.

Cash.Extra Baufinanzierung 2015 3



LEITARTIKEL

Prima Zeiten
fir Schuldner

FINANZIERUNG Die Zeiten werden immer besser:
Geld ist so billig wie nie. Seit Jahren begleiten uns die
Schlagzeilen von ,historisch giinstigen Finanzierungs-
niveaus”. Und wenn man dachte, nun geht es nicht
mehr weiter nach unten, kam der ndchste Zinsschritt.

die Leitzinsen unverdndert bei 0,05 Prozent. Das Geld soll in die Mérkte ge-

driickt werden, dort zirkulieren und die Inflationsrate anheizen, um nicht in
den Sog einer Deflation zu geraten. Eine derartig hohe Verfiigbarkeit von Kapital und
das niedrige Zinsniveau begiinstigen Sachwerte aller Art. Alles, was halbwegs sicher
scheint, hat Konjunktur; die Rendite spielt haufig eine zweitrangige Rolle. Ob Aktien,
Oldtimer, Kunst, Gold, Diamanten und zuallererst Immobilien — Hiauser und Wohnun-
gen fiir Selbstnutzer oder Anleger sowie gewerbliche Objekte aller Art. Die grofien
Immobilienberatungsunternehmen jubeln iiber ein Rekordjahr nach dem anderen. , Im
fiinften Jahr in Folge verzeichnen wir einen Anstieg der gewerblichen Investment-
Volumina in Deutschland; 39,8 Milliarden Euro sind fiir 2014 zu notieren, ein Anstieg
um 30 Prozent gegeniiber 2013, sagt Frank Porschke, Chef von JLL Deutschland. Die
Anleihekdufe der EZB sorgten dafiir, dass noch mehr kostengiinstiges Kapital an den
Immobilienmérkten nach Anlagemdglichkeiten suche.

E in Trendwechsel ist nicht in Sicht. Die EZB belief3 auf ihrer jlingsten Sitzung

Die meisten Biirger interessieren sich primir fiir das néherliegende, die Entwick-
lung von Mieten und Kaufpreisen auf ihrem Wohnimmobilienmarkt. Auch hier
herrschen seit einigen Jahren vielerorts hochst angespannte Verhéltnisse. Nach Anga-
ben von Immobilienscout sind die Wohnimmobilienpreise in den letzten fiinf Jahren
im Schnitt um 30 Prozent gestiegen.

Ahnlich die Mieten, in Hamburg beispielsweise stiegen sie nach Angaben von JLL
seit 2007 im Schnitt um 4,8 Prozent im Jahr. Zwdlf, 14 Euro pro Quadratmeter sind in
guten Lagen zu erzielen, zehn Euro markieren fast die unterste Grenze im freifinan-
zierten Wohnungsbau. Inzwischen ist der Aufwértstrend gebrochen. Das kiirzlich
vorgelegte Frithjahrsgutachten des ,,Rats der Immobilienweisen sieht ,,fiir die Top-
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Metropolen ein Ende der Mietzuwéchse®, so Harald Simons von empirica. Im Schnitt
seien 2014 die Mieten in Deutschland mit 2,7 Prozent kaum mehr gestiegen. Auch bei
den Kaufpreisen ist, regional allerdings unterschiedlich, nicht mehr so viel Luft nach
oben. Ein Grund dafiir ist das spiirbar gestiegene Angebot. Von Januar bis September
2014 wurde in Deutschland der Bau von 212.600 Wohnungen genehmigt, laut Statis-
tischem Bundesamt 5,2 Prozent oder 10.400 Wohnungen mehr als im Vorjahreszeit-
raum. Beruhigt hat sich auch die Diskussion um eine mogliche Blasenbildung. Davon
konne fiir Gesamtdeutschland aktuell keine Rede sein, heifit es im Friihjahrsgutachten,
nur in einigen Regionen wachsen laut empirica Mieten und Kaufpreise fiir Wohnim-
mobilien nicht im Gleichklang, drohen lokale Blasen.

Der deutsche Wohnimmobilienmarkt zeige die Anzeichen eines Booms, aber
keine Blase, sagt auch Eva Grunwald, Leiterin Baufinanzierung der Deutschen Bank.
Es gebe keine lockere Kreditvergabe. Tatséchlich lieBen sich die hoheren Preise vor
allem auf demografische Trends, die hohe Beschéftigung und ein Ungleichgewicht von
Angebot und Nachfrage zuriickfiihren. So steigen iiberall dort, wo die Bevolkerung
wichst und das Angebot kaum vermehrbar ist, Mieten und Kaufpreise weiter an.
Empirica berichtet von ,,einer dramatischen Umverteilung der jungen Bevolkerung™.
Die ziche es in eine tiberschaubare Zahl von ,,Schwarmstédten®. In der Bevolkerung
hat die Entwicklung lingst Angste geschiirt, dass das Einkommen irgendwann nicht
mehr fiir die Miete reicht. Befliigelt von den sinkenden Zinsen wéchst der Wunsch,

eine eigene Immobilie zu besitzen.
Denn die Baugeldzinsen in Deutschland entwickeln sich parallel zu den Pfand-
briefrenditen —und diese folgen den Bundesanleihen mit denen es steil abwérts geht:
Schon 2014 ist die Rendite fiir die zehnjdhrige Bundesanleihe von 1,9 auf 0,6 Prozent
gefallen. Entsprechend sinken die Finanzierungskosten weiter. Bei 60 Prozent
Beleihung und zwei Prozent Tilgung gibt es zehnjdhrige Darlehen nominal schon
ab 1,53 Prozent (Stand: Mitte Februar 2015) — das sind 1,11 Prozentpunkte weniger
als ein Jahr zuvor. Fiir eine Monatsrate von 1.000 Euro lésst sich ein Darlehen
iiber knapp 340.000 Euro aufnehmen, vor sieben Jahren mussten fiir dieselbe
Summe noch 1.887,00 Euro aufgewendet werden, rechnet Christian Heikamp

von der DSL Bank vor.

Wie lange bleiben die Zinsen so niedrig? Christian Heikamp: ,,Nach der
Entscheidung der EZB, kiinftig auch Staatsanleihen anzukaufen, sind die
Renditen am Kapitalmarkt noch einmal auf neue Rekordtiefs gefallen. Vor
diesem Hintergrund kénnten auch die Bauzinsen in den kommenden Mo-
naten noch etwas zuriickgehen. Der Tiefpunkt der Zinsentwicklung diirfte

Der neue EZB-Turm in Frankfurt: Die européischen
Wahrungshiiter sorgen in vielen Anlegerkreisen
far Unmut. Baufinanzierungskunden indes
frohlocken angesichts des Rekordtiefs bei
Hypothekenzinsen.
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dann erreicht sein. Mit einer schnellen
Trendwende bei den Zinsen ist aber
nicht zu rechnen. Solange die EZB
Anleihen ankauft, was sie nach eige-
nen Angaben bis mindestens Septem-
ber 2016 vorhat, ist eine Erhhung der
Leitzinsen unwahrscheinlich. Wenn
die Inflation auf niedrigem Niveau ver-
harrt, konnten die Anleihekdufe sogar
noch weit liber das kommende Jahr
hinaus weitergehen. Damit wiirde sich
auch der Termin fiir eine Zinsanhe-
bung nach hinten verschieben. Bau-
geld diirfte somit zumindest in den
kommenden ein bis zwei Jahren noch
sehr giinstig bleiben.”

ten zu Darlehen mit Zinsfestschreibun-
gen von 15 oder 20 Jahren. ,,Diese sind
gegenwirtig mit Bestkonditionen von
rund 1,7 Prozent effektiv bezichungs-
weise rund zwei Prozent effektiv his-
torisch giinstig und bieten damit
Schutz vor kiinftigen Steigerungen®,
sagt Dirk Giinther, Geschéftsfithrer
der Prohyp GmbH. Nach zehn Jahren
konnten Darlehensnehmer zudem oh-
ne Vorfilligkeitsentschidigung kiindi-
gen und umschulden. Ein weitere drin-
gende Empfehlung sind Tilgungsraten
von mindestens zweli, besser drei Pro-
zent. ,,Wer mit lediglich einem Prozent
tilgt, zahlt seinen Kredit im schlechtes-

Baufinanzierungszinsen: Nie gekanntes Niedrigniveau

Der Durchschnittszins fiir zehnjéhrige Darlehen lag im Marz bei 1,37 % jéhrlich.

Effektivzins fiir Darlehen mit zehnjahriger Zinsbindung

Quelle: FMH Finanzberatung
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Immobilienfinanzierungen sind
aber nicht nur giinstig, sondern auch
flexibel wie nie. Es gibt Produkte fiir
alle und unterschiedlichste Bediirfnis-
se. Vor dem Hintergrund des giinsti-
gen Zinsumfeldes sollte diese Flexibi-
litdt genutzt werden, um die Tilgungs-
hohe so zu wihlen, dass die Finanzie-
rung in einem {iberschaubaren Zeit-
rahmen zuriickgefiithrt wird und sich
die Belastung bei einer Prolongation in
ein paar Jahren im Rahmen halt. Hier
bieten sich auch Volltilgerdarlehen
oder Zinssicherungsprodukte wie
Bausparvertrage an. Um das Zinstief
langfristig zu nutzen, raten alle Exper-
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ten Fall langer als 60 Jahre lang ab‘, so
Giinther. Dariiber hinaus sollten Kre-
ditnehmer trotz der niedrigen Kredit-
kosten einen Eigenkapitalanteil von 20
bis 30 Prozent anstreben. ,,Und selbst
bonitétsstarke Kreditnehmer sollten
Riicklagen fiir etwaige Mietausfille
und unerwartete Ausgaben wie Repa-
raturen und Nachzahlungen bilden”.

Um einer Uberschuldung am Ende
der Zinsbindung entgegenzuwirken,
sollten Immobilienk&ufer das Thema
bereits heute in einem personlichen
Beratungsgesprich aufgreifen.

Dabei weist Dirk Giinther auf eine
Moglichkeit der Zinsoptimierung hin,

auch fiir Immobilienbesitzer mit lau-
fendem Darlehen, das in den néchsten
zwOlf bis 36 Monaten auslduft. , Je
nach Vorlaufzeit und persénlichem Si-
cherheitsbediirfnis kann man sich iiber
ein Sofortdarlehen mit entsprechender
bereitstellungszinsfreier Zeit oder auch
mittels Forward-Darlehen die gilinsti-
gen Zinsen sichern. Wer diese Erspar-
nis in eine entsprechend hohere Til-
gung investiert, schaltet einen regel-
rechten Entschuldungs-Turbo ein.
Kunden nutzen die Chancen, die
sich aus den gesunkenen Bauzinsen
ergeben. ,,Die Zinsbindungen werden
langer und die Tilgungsraten hoher®,
so Stephan Gawarecki, Vorstandsspre-
cher der Dr. Klein & Co. AG. Laut
Trendbarometer hat sich die durch-
schnittliche Sollzinsbindung auf zwolf
Jahre und neun Monate verléngert.
(Vorjahr: elf Jahre und fiinf Monate.)
Der durchschnittliche Tilgungssatz lag
im Dezember 2014 bei 2,6 Prozent, im
Dezember 2013 waren es noch 2,33
Prozent. Der Anteil der Kreditnehmer,
die mit drei Prozent und mehr tilgen,
ist 2014 weiter gestiegen und liegt in-
zwischen bei gut 29 Prozent.

Die niedrigen Zinsen wiirden auch
dafiir genutzt, hohere Darlehenssum-
men zu finanzieren, erklirt Gawa-
recki. Die durchschnittliche Darle-
henshdhe erreichte mit 172.000 Euro
zum Jahresende 2014 einen neuen
Hochststand — im Vergleich zu Ende
2013 ist dies ein Anstieg um 8.000
Euro. Die gestiegenen Immobilien-
preise spielen hier sicherlich eine Rol-
le. Relativ konstant ist, auch tiber einen
langeren Betrachtungszeitraum, dage-
gen der Eigenkapitalanteil, den Kéufer
mitbringen. Ende 2014 betrug der
Durchschnittswert 21,49 Prozent, vor
einem Jahr waren es 22,07 Prozent.
Insgesamt habe sich das Finanzie-
rungsverhalten von Kapitalanlegern
deutlich verdndert. Wahrend Anlage-
sicherheit immer wichtiger werde, ver-
liere die Steuer- und Renditeoptimie-
rung an Bedeutung, so Gilinther. Die



lange Zeit von Kapitalanlegern prakti-
zierte Tilgungsaussetzung spiele heute
kaum noch eine Rolle. ,,Die bisherigen
Tilgungsersatzmittel erscheinen vielen
Kunden heute unberechenbarer denn
je. Kapitalanlegern ist es zu riskant, die
Riickzahlung des Kredites auszuset-
zen, um das Geld anderweitig anzule-
gen und die Zinsaufwendungen steu-
erlich geltend zu machen.” Wer Bau-
darlehen mit Sondertilgungsoption
abgeschlossen hat, profitiert.

Kunden, die in der Vergangenheit
variable Darlehen in die Finanzierung
integriert haben, glauben offenbar
nicht mehr an weiter fallende Zinsen
und sichern sich zunehmend lange
Zinsbindungen. Darlehen mit variab-
lem Zinssatz weisen im Vergleich zum
Vorjahreswert eine Halbierung von
2,84 auf 1,41 Prozent auf. Annuitéten-
darlehen mit festem Zinssatz haben
dagegen (auch auf Kosten von KfW-
Darlehen) zugelegt. Im Dezember la-
gen sie bei 74,58 Prozent, 4,33 Punkte
iiber dem Vorjahresmonat.

Auch Zwischenfinanzierungen
kommen aus der Mode, denn hier
kommt fast immer ein Darlehen mit
variablen Zinsen zum Einsatz. , Weil
der Zeitraum fiir Zinseinnahmen kurz
und Bearbeitungsgebiihren nun unter-
sagt sind, bieten nur wenige Banken
Zwischenfinanzierungen an, weil}
Max Herbst. Wer eine Zwischenfinan-
zierung bendtige, sei meist auf die
Hausbank angewiesen. Das dndere
sich nur fiir diejenigen, die eine zusétz-
liche langfristige Hypothek brauchen.
Franz Liicke, Abteilungsleiter Immo-
bilienfinanzierung bei der ING-DiBa
bestitigt das: ,,Zwischenfinanzierun-
gen bieten wir mit an, wenn sie der
Vorfinanzierung fiir den Verkaufserlos
von Bestandsimmobilien dienen. Es
gibt sie bei uns aber nur in Kombinati-
on mit einer langfristigen Finanzie-
rung. Der Festzins fiir Zwischenfinan-
zierungen liegt bei uns derzeit bei ef-
fektiv 3,66 Prozent und die Riickzah-
lung kann jederzeit innerhalb der ma-
ximalen Laufzeit von zwei Jahren

Frank P6rschke, JLL Deutschland,
sieht auch im gewerblichen Invest-
mentmarkt einen enormen Anstieg.

erfolgen.” Kunden, deren Darlehen zur
Prolongation anstehen, beschéftigen
sich vielfach mit dem Thema Forward-
Darlehen, mit denen sich das heutige
Zinsniveau sichern lisst. Die meisten
Anbieter reservieren die Konditionen
bis zu drei Jahre im Voraus, einige
sogar bis zu flinf Jahre vor Ablauf des
Altkredits. Die dafiir falligen Zinsauf-
schldge von etwa 0,02 bis 0,03 Prozent
pro Monat Vorlaufzeit werden auf den
Sollzins aufgeschlagen. Ein Forward-
Darlehen zahlt sich aus, wenn der zu-
kiinftige Hypothekenzins iiber dem
heutigen liegt — der Grund, weshalb
Forward-Darlehen derzeit in der Gunst
der Kunden sinken. ,,Offensichtlich
setzt sich auch bei den Darlehensneh-
mern die Meinung durch, dass die
Zinsen kurzfristig nicht steigen wer-
den®, so Gawarecki. Und je langer man
in dieser Situation mit dem Abschluss
eines Forward-Darlehens warte, desto
glinstiger werde es.

Mit einem Volltilgerdarlehen wird
die gesamte Kreditsumme wihrend
der Laufzeit getilgt und man profitiert
von besonders niedrigen Kreditzinsen.

LEITARTIKEL

,,Fur Immobilienkéufer, die absolute
Kalkulationssicherheit beabsichtigen
und bis zur kompletten Schuldenfrei-
heit unverdnderte Darlehensraten
wiinschen, sind Volltilgerdarlehen ei-
ne attraktive Losung®, so Prohyp-Chef
Dirk Giinther. Es gebe Volltilgerkredi-
te mit einer Laufzeit von bis zu 30
Jahren. ,,Wer sein Darlehen beispiels-
weise in 20 Jahren komplett abbezahlt
haben mochte, muss derzeit anféinglich
etwa mit 4,10 Prozent tilgen. Wer be-
reits in 15 Jahren vollig schuldenfrei
sein mochte, benétigt eine Tilgungsho-
he von 5,75 Prozent.”

Christian Heikamp weist darauf
hin, dass die DSL-Bank derzeit zu-
sitzlich Volltilgerdarlehen gegeniiber
Darlehen mit iiblicher Tilgungshdhe in
Abhingigkeit von der Laufzeit ver-
glinstigt: So betrage der Abschlag bei
Volltilgerdarlehen mit zehn bis 15 Jah-
ren Zinsbindung 0,40 Prozentpunkte,
der Abschlag bei Volltilgerdarlehen 16
bis 20 Jahre Zinsbindung 0,30 Punkte.

Im aktuellen Zinstief konnen auch
Eigentlimer, bei denen nach einem
Finanzierungsabschnitt eine An-
schlussfinanzierung ansteht, viel
Geld sparen. ,,Allerdings sollten sich
Kreditnehmer nicht von den markt-
bedingt verbesserten Konditionen
blenden lassen und blind der Verldn-
gerungsofferte zustimmen®, rit Franz
Liicke. Sie sollten zwolf bis sechs
Monate vor Laufzeitende konkrete
Vergleichsangebote einholen. Die
Anschlussfinanzierung bietet einen
weiteren Vorteil. ,,Kunden koénnen
zum Ablauf der Zinsbindung Sonder-
tilgungen in beliebiger Hohe vorneh-
men. Das reduziert den neuen Darle-
hensbetrag und die daraus resultie-
renden laufenden Belastungen®, sagt
Liicke und erginzt: ,,Wer sich seine
bisherigen Raten bequem leisten
konnte, sollte priifen, ob nicht eine
héhere Tilgung moglich ist. |

Autorin Sabine Richter ist
freie Immobilienjournalistin in Hamburg.
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ROUNDTABLE

,2Kunden sind informierter

ROUNDTABLE Uber den Niedrigzins und die Folgen fiir die Laufzeit eines

Immobiliendarlehens, die Wettbewerbssituation zwischen Hausbanken und
Vermittlern sowie die Auswirkungen der Mietpreisbremse diskutierte Cash.
mit den Vertretern flihrender Marktteilnehmer.

Wie entwickelt sich Ihrer Einschdit-
zung nach der Wettbewerb unter den
Vertriebswegen, das heifst, der klas-
sischen Hausbank auf der einen Sei-
te und der Vermittlung iiber Broker
und Finanzdienstleister auf der an-
deren Seite?

Pfeiffenberger: Ich glaube, diese
harte Trennung zwischen dem stati-
ondren Vertrieb, der in seinem Biiro
oder einer Filiale sitzt und auf den
Kunden wartet und dem mobilen
Vertrieb verwischt gerade etwas. Die
DSL Bank setzt auf sehr viele unter-
schiedliche Partner, die eigene Biiros
unterhalten, zum Kunden nach Hau-
se kommen oder im Internet Baufi-

Dirk Gunther: ,,W_i_r wollen unsere Partnervermittler auf die
regulatorischen Anderungen bestmdéglich vorbereiten.”
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nanzierungen anbieten. Dem gegen-
iiber stehen Geschéftsbanken, Spar-
kassen und Volksbanken, die ein ei-
genes Filialnetz unterhalten, aber
mittlerweile auch sehr intensiv mit
Partnern und Vermittlern zusam-
menarbeiten. Das ist ein wichtiger
Trend der vergangenen Jahre.

Wie kommt dieser Paradigmen-
wechsel zustande?

Pfeiffenberger: Es gibt eine Viel-
zahl von Griinden. Da kommen wir
zu der Frage, welche Anlagemog-
lichkeiten eine Bank heute hat. Ab-
gesehen von Kundenkrediten gibt es
nicht viele sichere Moglichkeiten,
die eine auskommliche Marge ver-

sprechen. Da ist Baufinanzierung
die Nummer eins, weil sie erstens
Volumen bringt und zweitens ver-
gleichsweise risikoarm ist, wenn
man es ordentlich betreibt. Da die
eigene Vertriebskraft oft nicht aus-
reicht, stiitzt man sich neben der ei-
genen Filialorganisation auch auf
das Partnergeschaft.

Hein: Ich kann das nur bestdtigen.
Gerade vor dem Hintergrund, dass
sich auch groflere Banken und Spar-
kassen aufgrund des Kostendrucks
zunehmend aus der Fliche zurtick-
ziehen, gewinnt das Modell, lber
Vertriebspartner Baufinanzierungen
zu vertreiben, deutlich an Gewicht.

Michael Neumann: ,,Die Kunden sind besser informiert,
sie suchen aktiv und vergleichen die Angebote genau.”



Gleichzeitig ist die Baufinanzierung
ein beratungsintensives Produkt, bei
dem der Kunde mit jemandem spre-
chen will — und das am besten vor
Ort in seiner Region. Die Regionali-
sierung der Vertriebspartner ist ein
Thema, das weiter zunehmen wird.
Neumann: Wir stellen noch eine
weitere Entwicklung fest. Nicht nur,
dass viele regionale Institute ihre
Produkte liber Vermittler vertrei-
ben, sondern dass sich immer mehr
regionale Banken ein Stiick weit
dem Drittvertrieb 6ffnen, das heift,
eben auch an Fremdinstitute vermit-
teln und sich aus diesem Grund an
die grofen Plattformen wenden, um

Die Teilnehmer des Roundtable

o Dirk Giinther ist Geschftsfiihrer der
Interhyp-Tochter Prohyp GmbH.

© Thomas Hein ist Leiter Partnervertrieb Vertrieb
Immobilienfinanzierung der ING-DiBa AG.

o \Michael Neumann ist Geschéftsfiihrer beim
Maklerpool Qualitypool aus dem Hypoport-Konzern.

o Dieter Pfeiffenberger ist Bereichsvorstand
Immobilienfinanzierung der Postbank/DSL Bank.

Dieter Pfeiffenberger: ,Die Trennung zwischen dem
stationdren und dem mobilen Vertrieb verwischt.”

den Zugang zu vielen anderen Pro-
duktpartnern zu haben. Dadurch
treten sie im Grunde selbst als Ver-
mittler oder Makler auf.

Giinther: Tatsdchlich 6ffnen sich je
nach Geschéftsstrategie auch traditio-
nelle Anbieter dem Konzept der Open
Architecture in der Baufinanzierung.
So unterstiitzen wir zum Beispiel die
Commerzbank und Wiistenrot dabei,
ihren Kunden auch Drittbankangebo-
te unterbreiten zu kdnnen.

Sind Ihre potenziellen Kunden schon
ausreichend tiber die Alternativen
informiert?

Giinther: Seit unserer Griindung vor
15 Jahren hat, nicht zuletzt auch durch
unser Angebot, ein grofer Bewusst-
seinswandel stattgefunden. Nichtsdes-
totrotz sind sich Baufinanzierungsin-
teressenten auch heute oft nicht genii-
gend bewusst, wie viel Geld sie mit
einer optimalen Finanzierungsstruk-
tur und einem umfassenden Anbieter-
vergleich einsparen kdnnen.
Pfeiffenberger: Der Anteil der Kun-
den, der sich auch auBlerhalb seiner

ROUNDTABLE

eigenen Hausbank beraten lésst,
steigt. Mittlerweile gibt es iiber das
Internet diverse Informationsmog-
lichkeiten. Ich denke, fast jeder
Kunde informiert sich heute erst
einmal online: Wie liegen momen-
tan die Zinssitze? Bei dieser Gele-
genheit stoBt er dann natiirlich auf
verschiedene Beratungsangebote
und Moglichkeiten, Termine zu ver-
einbaren.

Neumann: Die Kunden sind heute in
der Tat besser informiert, sie suchen
aktiv und vergleichen die verschie-
denen Angebote griindlich. Etwas
anders stellt sich die Situation dar,
wenn ein Immobilienkdufer nach
Ablauf der Zinsbindung von bei-
spielsweise zehn Jahren eine An-
schlussfinanzierung bendtigt. Wir
stellen fest, dass es noch einen nicht
unerheblichen Anteil an Kunden
gibt, die einfach das Prolongations-
angebot der Hausbank annehmen
und unterschreiben, ohne einen ech-
ten Marktvergleich durchzufiihren.
Woran liegt das?

Thomas Hein: ,Baufinanzierung ist ein beratungsintensives
Produkt und erfordert das persoénliche Gespréch vor Ort.“
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Neumann: Ein Stiick weit sicherlich
an der Trigheit. Andererseits besteht
auch ein gewisser Vertrauensvor-
schuss gegentiber der zuerst gewéhl-
ten Bank, wenn der Kunde gute Er-
fahrungen in der Geschéftsbezie-
hung gemacht hat. Die Hoffnung,
dass das auch heute immer noch ein
guter Anbieter ist, fithrt sicher bei

Michael Neumann: ,Vielfach wird die
Zinsdifferenz zwischen den Anbietern
von den Kunden unterschatzt.”

dem einen oder anderen dazu, dann
nicht in den Wettbewerb zu gehen
und zu sagen, ich suche mir jetzt fiir
die Anschlussfinanzierung den heu-
te giinstigsten und fiir mich attrak-
tivsten Anbieter.

Hein: Man muss auch sehen: Wo
kommen die Kunden her, aus welcher
Zinslandschaft? Wenn man sich an-
schaut, dass ein Kunde heute logi-
scherweise, und das betrifft alle Ban-
ken, ein viel besseres Angebot be-
kommt als vor zehn Jahren, dann ha-
ben viele Kunden einfach keinen
Druck, sich nochmal im Markt umzu-
schauen. Dazu kommt ein Stiick Be-
quemlichkeit: Bevor ich wieder alle
Unterlagen zusammensuche, verlin-
gere ich einfach dort, wo ich bin.
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Pfeiffenberger: Es ist ja auch mit ein
paar administrativen Hiirden verbun-
den zu wechseln: eine neue Bonitits-
priifung, eine neue Objektpriifung.
Der Kunde muss bei einem Wechsel
eine Grundschuld iibertragen, bezie-
hungsweise muss eine Abtretung ver-
anlassen, die auf jeden Fall mit Kos-
ten verbunden ist. Daher iiberlegt
sich der Verbraucher: Fiir wie viel
Vorteil will ich das machen? Fiir tau-
send Euro Ersparnis tiber zehn Jahre,
also sprich hundert Euro im Jahr,
oder miissen es schon mehr sein?
Neumann: Ich denke, dass viele Ver-
braucher die Zinsdifferenz unter-
schitzen. Nach unserer Erfahrung,
die immer wieder auch von unseren
Partnern widergespiegelt wird, sind
viele Kunden sehr erstaunt, wenn das
Hausbank-Prolongationsangebot mit
dem Bestzins des heute attraktivsten
Anbieters verglichen wird, wie grof3
diese Zinsdifferenz wirklich ist. Da
geht es tber die Laufzeit oft um
durchaus erhebliche vierstellige, teil-
weise sogar fiinfstellige Betrage. In-
sofern empfehlen wir nachdriicklich,
den Vergleich zu suchen.

Wie wird sich — auch vor dem Hin-
tergrund der anstehenden Regulie-
rung — die Zahl der freien Baufinan-
zierungsberater entwicklen?

Hein: Ich erwarte durch die Wohn-
immobilienkreditrichtline eine Sprei-
zung des Marktes. Einerseits wird die
Zahl der klassischen Berater ein
Stiick zuriickgehen, andererseits
werden sich viele Berater auf Kern-
Beratungsfelder fokussieren. Berater,
die beispielsweise sagen, ich bin eher
in der Versicherungsbranche zu Hau-
se, werden sich jemanden suchen, der
fiir sie im Bedarfsfall die Baufinan-
zierungsberatung tibernimmt.
Pfeiffenberger: Viecle Berater und
Vertriebe sind darauf angewiesen,
eingefiihrte und erprobte Technik zu
nutzen, denn ein regionaler Finanzie-
rungsmakler beispielsweise kann
nicht Schnittstellen zu ganz vielen
Banken unterhalten. Daher entsteht

die Neigung, sich groBeren Organisa-
tionen anzuschlieBen. Dabei spielen
Kosten- und Provisionsvorteile mit
Sicherheit eine Rolle. Diese Entwick-
lung wird sich — verbunden mit eini-
gen regulatorischen Anforderungen
— eher noch verstérken.

Neumann: Das Thema Regulierung
wird meiner Einschétzung nach dazu

Thomas Hein: ,Viele Berater werden
sich in Zukunft in erster Linie auf das
reine Tippgeben konzentrieren.”

fiihren, dass die reine Anzahl an Bau-
finanzierungs-Brokern nicht steigen,
sondern eher zuriickgehen wird. Es
wird den einen oder anderen Berater
aus dem Markt driangen, weil er den
geforderten Aufwand nicht betreiben
mochte, zumal wenn er nur als Gele-
genheitsvermittler im Baufinanzie-
rungsbereich titig ist. Daneben wer-
den sich viele Berater wahrscheinlich
anderen Organisationen anschlieen
oder unter Dicher schliipfen.

Giinther: Regulierung bietet grund-
satzlich die Chance, bestmdgliche
Beratungsqualitdt sicherzustellen.
Das ist richtig und wichtig, denn
davon profitieren letztlich alle
Marktteilnehmer — Kunden, Ver-
mittler, Banken. Allerdings hoffen



DSL BANK

Dieter Pfeiffenberger, Bereichsvorstand Immobilienfinanzierung
DSL Bank bietet maBgeschneiderte Lésungen fiir Berater und Kunden

Wo die Nachfrage nach Wohnimmobilien
steigt, ist gute Beratung gefordert

Der deutsche Immobilienmarkt boomt wie selten zuvor.
Die Nachfrage nach Wohnimmobilien steigt ebenso wie
die Finanzierungsvolumina. Kein Wunder, machen doch
die historisch giinstigen Finanzierungskonditionen das
Investment in Immobilien auch langfristig sicher kalku-
lierbar. Ein Immobiliendarlehen mit zehn oder gar 15
Jahren Laufzeit gibt es fiir rund zwei Prozent Zinsen, eine
Hypothek von 200.000 Euro ist bei nicht einmal 300 Euro
monatlicher Belastung moglich. Kaum verwunderlich,
dass auch die Preise fiir Hauser und Wohnungen steigen
— vor allem in den Ballungsraumen. Dennoch kann auf
dem deutschen Immobilienmarkt von einer generellen
Preisexplosion nicht die Rede sein. In 85 Prozent aller
deutschen Landkreise und Stadte ist ndimlich Wohneigen-
tum auch fiir Durchschnittsverdiener gut finanzierbar. Das
ist das Ergebnis einer aktuellen Studie der Postbank. Das
bedeutet: Mehr als jeder dritte Mieter in Deutschland (37
Prozent) kann sich heute Wohnei-
gentum leisten — von Flensburg
bis Passau.

Natiirlich sollten sich Kéufer
die Zinsen moglichst lange si-
chern; bis zu 20 Jahre werden et-
wa von der DSL Bank als Annui-
taten-Darlehen geboten. Wird
zudem parallel ein Bausparver-
trag angespart, kann zumindest
fiir einen Teil des Restdarlehens
die Phase hoher Sicherheit noch
verldngert werden. Und das zu
einem einmalig giinstigen Preis.
Zudem sollte die anféngliche Kre-
dittilgung nicht nur bei einem
Prozent, sondern hoher liegen. So
wird vermieden, dass Niedrigzin-
sen nicht auch zu historisch lan-

gen Tilgungszeitrdumen fithren.  Dieter Pfeiffenberger

Mindestens zwei Prozent Tilgung sind daher heute emp-
fehlenswert.

Die Niedrigzinsphase erfordert also auch besondere
Strategien bei der Immobilienfinanzierung, das haben
auch die Kunden erkannt. Hier ist der Finanzberater ge-
fragt, denn die Wahl des richtigen Finanzierungskonzep-
tes ist ebenso komplex wie die individuelle Lebenssitua-
tion. Die Finanzpartner der DSL Bank profitieren bei der
Beratung ihrer Kunden von einem attraktiven Produktan-
gebot in Sachen Immobilienfinanzierung, Riester-Darle-
hen und Bausparvertrdgen. Wir bieten zuverlassige Be-
treuung, schnelle und verbindliche Kreditentscheidungen
und Darlehenszusagen sowie hohe Produktqualitdt. Ein
wesentlicher Teil des Geschiftsmodells ist die TUV-ge-
priifte Vertriebsplattform Starpool. Hier wird den Part-
nern nicht nur die eigene Produktpalette angeboten, son-
dern auch konzernfremde Produkte.

Die DSL Bank ist damit DIE
Partnerbank fiir Finanzdienstleister
in Deutschland. Wir erméglichen es
unseren Vertriebspartnern, dem
Kunden immer eine mafigeschnei-
derte Losung anzubieten. Die breite
und aktuelle Produktpalette mit fai-
ren Konditionen ist eine der Facet-
ten gelebter Partnerschaft — ebenso
wie die Erreichbarkeit und der Ein-
satz personlicher Ansprechpartner
fir alle Fragen und Wiinsche der
Vertriebspartner. Wir passen unsere
Preise, Produkte und Prozesse den
Markterfordernissen an und entwi-
ckeln attraktive Mafnahmen und
Aktionen. Gute Voraussetzungen
also fiir unsere Partner, um noch
lange von Niedrigzins und Bau-
boom zu profitieren.

Fakten zum Unternehmen:

innovativen IT-Plattformen und garantiert Kundenschutz.

Die DSL Bank ist Spezialistin fiir Wohnungsbaufinanzierung mit langjéhriger Erfahrung. Neben der breiten Palette an Baufinanzie-
rungsprodukten bietet die DSL Bank auch im Privatkreditbereich attraktive Varianten. Als Partnerbank der Finanzdienstleister
konzentriert sie sich auf die Zusammenarbeit mit Vertriebspartnern. Die Unternehmensphilosophie der DSL Bank ist ausgerichtet
auf die individuellen Wiinsche und Bediirfnisse der DSL Bank Vertriebspartner. Die DSL Bank tiberzeugt mit Produkten, Qualitat,

Kontakt: Friedrich-Ebert-Allee 114-126 - 53113 Bonn - Tel.: 0228 889 0 - Fax: 0228 889 88100 - E-Mail: kontakt@dslbank.de - Internet: www.dslbank.de
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wir, dass durch die Regulierung kei-
ne biirokratischen Hemmnisse ent-
stehen, die freien Vermittlern ihre
Arbeit unnétig erschweren.

Das heifst, die Qualitit der Beratung
wird aufgrund der geplanten Regulie-
rung zunehmen, die Zahl der Finan-
zierungsberater jedoch abnehmen.
Neumann: Genau. Ich gehe davon
aus, dass die Zahl der Registrierten,
also der Makler, die eine Zulassung
nach Paragraf 34i GewO haben wer-
den, im Zweifel niedriger sein wird
als die Zahl derer, die heute als Ver-
mittler tdtig sind. Und ich teile die
Meinung, dass dies zu einer Professi-
onalisierung fithren wird. Die Spezi-
alisten fiir Baufinanzierung werden
einen umso hoheren Zulauf haben.
Hein: Genau diese Entwicklung ha-
ben wir in den Niederlanden gesehen,
als vor wenigen Jahren das Thema
Zertifizierung eingefiithrt wurde.
Auch dort ist die Zahl der klassischen
Berater deutlich zuriickgegangen.
Allerdings war dies verbunden mit
einem weiteren Schritt, der Abkehr
von Provisionen und der Vergiitung
auf Honorarbasis. Damit ist in
Deutschland im Moment jedoch noch
nicht zu rechnen.

Giinther: Unser Anspruch ist es in
jedem Fall, alle unsere Partner —
vom Generalisten bis zum speziali-
sierten Baufinanzierungsberater —
auf mogliche regulatorische Ande-
rungen optimal vorzubereiten und
bei der Umstellung bestmoglich zu
unterstiitzen. Mit entsprechenden
Systemtools und einem speziellen
Schulungsangebot konnen wir ihnen
helfen, auch in Zukunft in der Bau-
finanzierung erfolgreich zu sein.
Hat sich die Niedrigzinsphase auch
auf das Baufinanzierungsvolumen
Ihrer Hdiuser ausgewirkt?

Hein: Die Gesamtbank hat in 2014
wiederum ein Rekordjahr verbucht.
Wir haben im vergangenen Jahr
Baufinanzierungen mit einem Volu-
men von knapp sechs Milliarden
Euro abgeschlossen.
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Michael Neumann: ,Die anstehende Regulierung wird dazu fiihren, dass die Zahl
der Baufinanzierungsberater sinkt, dafiir aber eine Professionalisierung einsetzt.”

Pfeiffenberger. Wir sind mit dem
Abschlussvolumen insgesamt sehr
zufrieden und standen in der Zwi-
schenzeit vor der Herausforderung,
dieses Wachstum auch in unserer
Bearbeitung abbilden zu kénnen.
Giinther: Das Jahr 2014 markiert fiir
uns das erfolgreichste der Unterneh-
mensgeschichte. Wihrend das Neu-
geschift in der privaten Baufinan-
zierung nur um knapp 2,7 Prozent
zulegte, hat die Interhyp Gruppe mit
einem Wachstum von 26 Prozent
abermals deutlich Marktanteile da-
zugewonnen.

Neumann: Wir sind im vergangenen
Jahr um 29 Prozent gewachsen und
haben somit das ganze Jahr {ber
eine sehr hohe Nachfrage verbucht.
Das hat sich tendenziell im vierten
Quartal noch mal besser dargestellt
als in den drei Vorquartalen.
Kommen wir zur Kooperation mit

freien Beratern oder externen Ver-

trieben: Welche Qualifikationen
bringen die Partnervermittler mit?

Pfeiffenberger: Wir haben seit Jah-
ren einen relativ konstanten Stamm
an erfahrenen Beratern, derzeit sind
es iiber 5.000 aktive Partner. Unter

den Neuzugédngen gibt es auch viele,

die schon lange in der Baufinanzie-
rungsberatung tatig sind und einfach
nur den Arbeitgeber oder Produkt-
anbieter wechseln, sich eine neue
Bank erschlieBen mdchten oder Ahn-
liches. Im Rahmen unserer Erstprii-
fung klassifizieren wir den Vermitt-
ler aufgrund seiner Ausbildung und
seiner bisherigen Titigkeit. Uber das
Bildungsangebot unserer DSL Bank
Akademie kann er dann bestimmte
Qualifikationsstufen erreichen, die
wir fiir notwendig halten.

Giinther: Sowohl die Kooperation
mit bundesweiten Vertrieben als auch
die Partnerschaft mit Einzelvermitt-
lern sind sehr wichtige Geschéftsfel-
der fiir uns. In beiden Segmenten
sind wir im letzten Jahr stark ge-
wachsen. Unsere Partner bringen
unterschiedlich viel Erfahrung im
Baufinanzierungsgeschift mit. Mit
individuellen Dienstleistungspaketen
im Prohyp-Partnerprogramm gehen
wir auf die Unterschiede ein und ge-
wihrleisten so die optimale Beratung
aller Partner, vom ,,Classic*- bis zum
,,Professional“-Partner.

Wie sieht diese Weiterbildung aus?
Pfeiffenberger: Das sind unter-
schiedliche Konzepte. Es beginnt bei



PROHYP

Mehr Geschaft mit Empfehlungskunden

Warum es sich fir freie Vermittler lohnt, das Thema ,Weiterempfehlung” anzusprechen

Egal, ob Arzt, Friseur oder Finanzdienstleister: Was liegt
niher, als Menschen, denen Sie vertrauen, um einen Tipp
zu bitten? Umgekehrt ist es schon schwieriger: Wie kon-
nen Sie als Dienstleister Kunden dazu bewegen, Sie
weiterzuempfehlen? — Die Auseinandersetzung mit dieser
Frage lohnt sich gerade in der Baufinanzierung, denn bei
Kunden, die iiber eine Empfehlung zum Beratungstermin
kommen, ist die Wahrscheinlichkeit, dass sie auch tat-
sachlich eine Baufinanzierung abschlieen, doppelt so
hoch wie bei Nicht-Empfehlungskunden. Dies zeigen die
Erfahrungswerte aus allen Geschéftsfeldern der Interhyp
Gruppe.

Dirk Giinther, Geschaftsfiihrer Prohyp

Dennoch werden die Chancen, die aktives Empfeh-
lungsmanagement bietet, zu selten genutzt. Grofite Hiirde:
Man muss den Kunden aktiv auf seine Weiterempfehlungs-
bereitschaft ansprechen — eine vermeintlich unangenehme
Situation. Dabei sind solche Vorbehalte meist unbegriindet.
Schlieflich ist die Frage, ob ein Kunde den Vermittler
weiterempfehlen wiirde, vollig legitim und die Mehrheit

der Kunden dafiir durchaus offen. Ein paar grundlegende
Dinge sind allerdings zu berticksichtigen.

Der richtige Zeitpunkt

Ein gutes Kundengesprach besteht neben einer souverénen
An-und Abmoderation aus der Analyse aller fiir die Finan-
zierung relevanten Faktoren sowie der anschliefenden
Beratung, welche Finanzierungslosung die individuell bes-
te fiir den Kunden ist. Die erste Chance, das Thema Emp-
fehlung anzusprechen, bietet sich bei Neukunden gleich
am Anfang: ,,Wie sind Sie auf mich gekommen?* oder auch
bei der Abfrage der Kundenerwartungen: ,,Was erwarten
Sie sich von diesem Termin?* Diese Frage lasst sich dann
mit der Nachfrage ergénzen: ,,Vorausgesetzt, ich erreiche
das Ziel, wiirden Sie mich dann weiterempfehlen?* Wem
dieser Zeitpunkt zu friih ist, dem bietet sich bei der ,,Ab-
moderation™ bzw. bei der Zusammenfassung des Ge-
sprachs eine weitere Gelegenheit.

Unsere Erfahrung zeigt, dass sich diese ganz natiirlich
aus dem Dialog ergibt, wenn man einem bestimmten Ab-
lauf folgt: Nachdem man mit dem Kunden geklart hat, ob
das Gesprachsziel aus seiner Sicht erreicht worden ist, kann
man sich tiber die Frage ,,Konnen Sie sich grundsitzlich
vorstellen, dass wir die Finanzierung gemeinsam ma-
chen?* weiter vorantasten und auf diese Weise bereits eine
erste soziale Verbindlichkeit erzeugen.

Die Freiheit des Kunden

Wichtig ist jedoch, dass die Frage nach Weiterempfehlung
auch tatsédchlich als Frage und nicht als Aufforderung oder
Bitte verstanden wird. Bei einer einschrinkenden Formu-
lierung wie ,,Wenn Sie mit meiner Dienstleistung zufrieden
sind, wiirde ich mich freuen, wenn Sie mich weiterempfeh-
len* kann dies so verstanden werden.

Eines steht jedenfalls fest: Auch wenn aktives Empfeh-
lungsmanagement etwas Uberwindung kostet — es gibt
einiges dabei zu gewinnen und absolut nichts zu verlieren.
Denn: Menschen sind in der Regel gewillt, etwas, womit
sie zufrieden waren, weiterzuempfehlen. Allerdings ist die
Wahrscheinlichkeit, dass das passiert, viel hoher, wenn die
Weiterempfehlung auch klar thematisiert wird.

Fakten zum Unternehmen:

Prohyp ist der fiihrende Baufinanzierungspartner fiir Finanzdienstleister in Deutschland. Prohyp-Partner bekommen Zugriff auf
ein breites Baufinanzierungsangebot fir ihre Kunden und werden so zum unabhéngigen Baufinanzierungs-Makler. Prohyp ist
bundesweit an sechs Standorten fir seine Partner vor Ort verfugbar.

Kontakt: Prohyp GmbH - Marcel-Breuer-StraBe 18 - 80807 Miinchen - Tel.: 0800 200 15 15 28 - E-Mail: info@prohyp.de - Internet: www.prohyp.de
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der Produktschulung zu Fragen wie:
Wie funktioniert der Baukredit, wie
gehe ich mit unserer Technik um? Wir
bieten ein umfassendes Qualifizie-
rungsangebot — bis hin zu IHK-Ab-
schliissen. Einige Teilnehmer haben
im letzten Jahr nach einem Vorlauf
von insgesamt vier Jahren auch die
ersten akademischen Abschliisse er-

Dieter Pfeiffenberger: ,Viele Kunden
wahlen eine hohere Tilgungsrate, um
sich schneller zu entschulden.”

reicht. Insofern glauben wir, dass die
Qualifikation ein wichtiger Faktor ist.
Neumann: Wir bieten auch unter-
schiedlichste Qualifizierungsma@-
nahmen iiber unsere Akademie an.
Das beginnt beim Grundwissen, das
der Berater braucht, etwa tliber die
verschiedenen Darlehensarten, und
geht bis zum IHK-Abschluss. Darti-
ber hinaus bieten wir viele Online-
Schulungen an, das sind auch zum
Teil Produktschulungen, in denen
wir unseren Partnern die Besonder-
heiten von verschiedenen Produkten
ndherbringen. Und es geht auch da-
rum, wie man ein Beratungsge-
spriach aufbauen kann, um die Wiin-
sche und Ziele eines Kunden struk-
turiert zu ermitteln und dann das
passgenaue Angebot zu finden.
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Gunther: Fiir unsere Partner bieten
wir ein umfangreiches Workshop-
Programm an. Die Bandbreite reicht
hier vom Basisseminar ,,Grundlagen
der Baufinanzierungsberatung® iiber
System-Anwenderschulungen bis hin
zu hochspezialisierten Workshops zu
einzelnen Bankpartnern oder auch
Produkten. An der Prohyp-Academy
konnen sich unsere Partner zudem
zum IHK-zertifizierten Baufinanzie-
rungsberater ausbilden lassen.

Hein: Wir schauen auch ganz genau
auf die Qualitdt der Beratung unserer
Partner. Seit Januar unterstiitzen wir
dies mit unserem Qualifying-Pro-
gramm, das E-Learning-Einheiten
mit regionalen Prisenz-Workshops
kombiniert. Da die genauen Inhalte
der Qualifizierung in der Wohnim-
mobilienkreditrichtlinie noch nicht
hundertprozentig bekannt sind, ist
das Programm aktuell auf Inhalte der
klassischen IHK-Priifung ausgelegt.
Wir sind aber sehr flexibel und kén-
nen das Programm sofort anpassen.
Dominiert in der Baufi-Vermittlung
derzeit weiterhin das klassische Hy-
pothekendarlehen mit einer Zinsbin-
dung von zehn Jahren?

Giunther: Die klassische Annuitét ist
und bleibt das zentrale Finanzie-
rungsprodukt. Allerdings sind wir
stolz darauf, mit dazu beigetragen zu
haben, dass es heute nicht mehr nur
als Basisversion angeboten wird, son-
dern eine Vielzahl zunehmend kos-
tenloser Sonderausstattungen hinzu-
gekommen ist. So gibt es neben den
Standardzinsbindungen von fiinfund
zehn Jahren auch die Moglichkeit von
15, 20 oder gar 30 Jahren Zinssicher-
heit. Und gerade bei den lang laufen-
den Zinsbindungen sehen wir anhal-
tend wachsendes Interesse.
Pfeiffenberger: Wir beobachten
mehrere Trends. Zum einen wihlen
viele Kunden eine hohere Tilgungsrate,
um sich schneller zu entschulden und
das Risiko eines Zinsanstiegs bei der
Anschlussfinanzierung besser abzufe-
dern. Auflerdem besteht eine Tendenz

zu langerfristiger Zinsbindung iiber 15
oder 20 Jahre. Ein dritter Trend bei uns
im Hause ist, dass wir den Kunden
auch eine Zinssicherung tiber das The-
ma Bausparen anbieten. Das heifit,
dass wir versuchen, nach zehn oder 15
Jahren einen weiteren Teil der Baufi-
nanzierung mit heute schon feststehen-
den Konditionen abzusichern.

Hein: Das Thema Tilgung ist ganz
wichtig in der momentanen Zinssitua-
tion. Wir weisen unsere Partner im-
mer wieder darauf hin, welche Aus-
wirkungen Tilgungen haben, die unter
drei Prozent liegen. Die meisten Kun-
den wollen zum Renteneintritt wei-
testgehend schuldenfrei sein, und das

Dirk Giinther: ,Hypothekendarlehen
sind in den vergangenen Jahren in
der Laufzeit vielfaltiger geworden.”

erreichen sie heute mit einer einpro-
zentigen Tilgung einfach nicht. Im
Gegenteil: In der aktuellen Niedrig-
zinsphase kann das zu Laufzeiten von
tiber sechzig Jahren fiihren. In einem
Beratungsgespréch sollte dieses The-
ma deshalb unbedingt angesprochen
und zu einer hoheren Tilgung geraten
werden.

Wie entwickelt sich in der aktuellen
Situation die Nachfrage nach For-
ward-Darlehen?



Qualitat entscheidet!

Sie sind auch der Uberzeugung, dass Qualitit iiber Erfolg entscheidet?
Dann ist Qualitypool lhr perfekter Partner!

Als DER Vertriebsunterstiitzer fiir Finanzdienstleister steht Qualitypool
fiir einzigartige Dienstleistungen.

Sie vermitteln gelegentlich eine Baufinanzierung oder einen Ratenkredit und wiinschen sich einen Support,
der Sie von A-Z unterstiitzt? Oder sind Sie Baufinanzierungsexperte und wollen eine effektive Abwicklung
lhrer Finanzierungen lber Europas fiihrende Plattform? Fiir jeden Bedarf bietet Ihnen Qualitypool die maR3-
geschneiderte Losung!

PremiumKreditService und breite Produktpalette im Ratenkreditbereich

Vermittlung hochwertiger Baufinanzierungsinteressenten mit hoher Abschlusswahrscheinlichkeit und
bewusster Entscheidung des Kunden fiir den Makler

Umfassende Unterstiitzung in allen Produktwelten durch Ihren persénlichen Ansprechpartner

EUROPACE®, Europas flihrende Online-Finanzierungsplattform zur Recherche und fiir den Abschluss
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Dieter Pfeiffenberger: ,Die Nachfrage nach Forward-Darlehen ist aufgrund der
riicklaufigen Zinsentwicklung in den vergangenen Jahren eher gering.“

Giinther: In Anbetracht des gesamt-
wirtschaftlichen Umfelds und der ak-
tuellen Zinssituation beobachten wir
gegeniiber dem Vorjahr einen leichten
Riickgang bei Forward-Darlehen.
Pfeiffenberger: Wir verzeichnen ei-
nen relativ konstanten Anteil an For-
ward-Darlehen, der in den letzten
fiinf Jahren eher einen riicklaufigen
Trend zeigt. Dazu trigt sicher auch
die Erkenntnis bei, dass viele Kun-
den, die in den vergangenen zehn
Jahren ein solches Darlehen abge-
schlossen haben, am Ende keine Ab-
sicherungsnotwendigkeit hatten.
Hein: Wenn man sich die Zinsent-
wicklung der letzten Jahre anschaut,
gibt es fiir Kunden eigentlich auch
keinen Druck, ein Forward-Darle-
hen abzuschlieBen. Die Nachfrage
wird dann wieder zunehmen, wenn
die Zinsen ansteigen. Das sehe ich
aber im Moment nicht. Alle Anzei-
chen deuten derzeit darauf hin, dass
das aktuelle Niedrigzinsniveau im
Wesentlichen anhilt.

Neumann: Im Jahr 2014 sind die
Baufinanzierungszinsen eigentlich
kontinuierlich gesunken, in Summe
um ungefihr 1,5 Prozentpunkte. Da
besteht natiirlich keinerlei Veranlas-
sung fiir den Kunden, ein Forward-
Darlehen abzuschlieBen. Wir haben
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jedoch in der Vergangenheit festge-
stellt, dass sich das sehr schnell dn-
dert, sobald der Zinsmarkt dreht, das
heiflt, wenn es mal signifikantere
Spriinge nach oben gibt, etwa um
einen halben Prozentpunkt oder
mehr. Dann werden viele Kunden
relativ schnell auf das Thema auf-
springen. Da besteht auch eine Chan-
ce fiir Baufinanzierungsberater, ihre
Kunden informiert zu halten und
wichtige Impulse zu geben, wenn es
zu so einer Zinsbewegung kommt.

Welche Rolle spielen derzeit eigent-
lich Darlehen mit variablen Zinsen?

Hein: Wir bieten variable Darlehen
im Rahmen der Bauzwischenfinan-
zierung an, wenn ein Haus verkauft
und ein anderes gekauft wird, oder
wenn es fiir die sofortige Auszahlung
aus dem klassischen Baufinanzie-
rungsdarlehen Hindernisse gibt. In
der Vergangenheit kamen diese Dar-
lehen moglicherweise auch dann ins
Spiel, wenn die Kunden auf niedrige-
re Zinsen spekuliert haben. Aber tie-
fer als heute konnen die Baufinanzie-
rungszinsen kaum noch sinken.

Giinther: Darlehen mit variablen
Zinsen eignen sich vor allem fiir
Kunden, die maximale Flexibilitat
suchen. Wenn also in absehbarer Zeit
eine Erbschaft, der Verkauf einer
weiteren Immobilie oder Ahnliches
ansteht, kann ein solches Darlehen
eine Moglichkeit sein. Zur Zinsopti-
mierung machen sie im aktuellen
Umfeld mit Bestkonditionen fiir
zehnjahrige Laufzeiten von etwas
tiber einem Prozent wenig Sinn.

Pfeiffenberger: Kunden schlielen
diese Darlehen in der aktuellen Nied-
rigzinssituation eigentlich nur dann
ab, wenn sie eine kurzfristige Til-
gungsabsicht haben, etwa wenn sie in
absehbarer Zeit ihre Immobilie ver-
kaufen mochten. Die Themen variab-
les Darlehen und Zwischenfinanzie-
rung tberschneiden sich da etwas.

Thomas Hein: ,Darlehen mit variablen Zinsen werden vor allem im Rahmen der
Zwischenfinanzierung genutzt, etwa wenn eine Immobilie zum Verkauf steht.”



Michael Neumann, Geschiftsfiihrer Qualitypool GmbH

QUALITYPOOL

Mit regionalem Know-how
Finanzierungskunden uberzeugen

Qualitypool beschiftigt erfahrene Finanzierungs-
berater an vier Standorten. Sie unterstiitzen
Makler mit umfangreichem regionalen Wissen.

Das Anleihenkaufprogramm der Europidischen Zen-
tralbank (EZB), welches im Marz 2015 startet, wird Fi-
nanzierungskunden voraussichtlich ein weiter niedriges
Zinsumfeld bescheren. Wahrend diese Basis fiir die
giinstige Finanzierung einer Immobilie deutschlandweit
besteht, finden sich bei weiteren maf3geblichen Einfluss-
faktoren auf regionaler Ebene grofle Unterschiede. So
sind zum Beispiel die Immobilienpreise besonders in
Metropolregionen wie Hamburg oder Miinchen in den
letzten Jahren deutlich gestiegen. Auch das Angebot an
Wohnimmobilien oder die Hohe des Grunderwerbsteuer-
satzes konnen von Region zu Region deutlich variieren.

,,Fur Makler bedeutet dies, dass sie Uiber ein fundier-
tes regionales Know-how verfligen und dieses Spezial-
wissen stiandig aktuell halten miissen. Nur so kénnen sie
ihren Kunden optimale Finanzierungsmdglichkeiten bie-
ten®, unterstreicht Michael Neumann, Geschéftsfithrer
der Qualitypool GmbH. ,,Normalerweise miissen sich
Makler die dafiir notwendigen Informationen selbststian-
dig erarbeiten. Qualitypool hat hingegen einen neuen
Beratungsservice eingefiihrt und unterstiitzt seine ange-
bundenen Makler seit einigen Monaten mit regionalen
Finanzierungsexperten.®

An den vier Standorten Stuttgart, Miinchen, Hamburg
und Liibeck leisten die erfahrenen Regionalexperten in-
tensive Unterstiitzung rund um das Thema Baufinanzie-
rung und assistieren insbesondere Maklern und Tippge-
bern, die sich bisher nicht darauf spezialisiert haben. ,,Auf
Basis einer Kundenselbstauskunft kiimmern sich die
Experten um die komplette Abwicklung des Finanzie-
rungsprozesses von der Ausarbeitung des individuellen
Finanzierungsangebots liber die Vertragsunterschrift bis
zur Darlehens- und Provisionszahlung, wenn dies vom
Makler oder Tippgeber gewiinscht ist. Diesen Service
bieten wir librigens nicht nur fiir den Bereich Baufinan-

zierung an, sondern auch fiir das Ratenkredit- und das
Bauspargeschift®, ergdnzt Michael Neumann.
Qualitypool hat im vergangenen Jahr seine Service-
leistungen erneut ausgebaut, um sein Angebot fiir freie
Makler noch ansprechender zu gestalten. Zusitzlich zum
Einsatz der regionalen Finanzierungsexperten wurden
die Moglichkeiten der EUROPACE-Plattform fiir die
digitale Vermittlung von Finanzierungsprodukten erwei-
tert, zu der die angeschlossenen Makler kostenlosen Zu-
gang erhalten. Der Erfolg dieser Serviceausweitung zeigt

Michael Neumann

sich an einem starken Anstieg des Vermittlungsvolumens
von Finanzierungen, das sich 2014 im Vergleich zum
Vorjahr um 29,4 Prozent verbesserte. Insgesamt vergro-
Berte sich das vermittelte Volumen an Baufinanzierungen
im Vorjahr um 28,9 Prozent. Das Vermittlungsvolumen
fiir Ratenkredite steigerte sich um 27,4 Prozent, bei den
Bausparprodukten wurde sogar ein Anstieg um 38,2
Prozent erzielt. Angesichts eines nahezu stagnierenden
Marktes fiir Baufinanzierungen sowie riickldufigen Ten-
denzen im Bauspargeschift konnte Qualitypool somit
deutlich Marktanteile gewinnen.

Fakten zum Unternehmen:

Finanzdienstleisters Hypoport AG.

Die Qualitypool GmbH gehért zum Hypoport-Konzern und ist der unabhangige Maklerpool mit mehr als 700 aktiven Maklern.
Als einer der flihrenden Maklerpools bietet die Qualitypool GmbH ihren Maklern ein breites Portfolio an Produkten zur Finanzierung,
Versicherung und Geldanlage. Qualitypool ist eine 100prozentige Tochter des an der Frankfurter Borse gelisteten internetbasierten

Kontakt: Qualitypool GmbH - HansestraBe 14 - 23558 Liibeck - Tel.: 0451 1408 3666 - Internet: www.qualitypool.de
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Flexibilitéit bei der Tilgung kann ein
weiteres Motiv sein, aber mittlerweile
sind variable Darlehen vielfach teurer
als vergleichbare Festzinsangebote,
sodass die Neigung, sie abzuschlie-
Ben, derzeit gering ist.

Neumann: Ich kann das nur bestati-
gen. Wir haben im Jahr 2013 in ei-
nem riickldufigen Zinsumfeld noch
einen Anteil von knapp drei Prozent
an variablen Darlehen gehabt. Im
vergangenen Jahr ist dieser Wert auf
unter ein Prozent gesunken. Es sind
wirklich Einzelkonstellationen, in
denen der Kunde diese enorme Fle-
xibilitdt braucht und mochte, im
Zweifel aber auch genau weil, in so
und so viel Monaten verfiige ich iiber
den Geldbetrag X, um das auch zu-
riickzufiihren.

Welche Bedeutung hat aktuell das
Thema Bausparen?

Neumann: Als Ansparprodukt wird
es natiirlich immer schwieriger, weil
die Guthabenverzinsungen auch in
den neueren Bauspartarifen nicht
mehr so hoch sind wie vor einigen
Jahren. Wir stellen jedoch fest, dass
Bausparen nach wie vor eine hohe
Relevanz als Absicherungsprodukt
hat. Haufig wird parallel zur Abzah-
lung eines Annuitdtendarlehens ein
Bausparvertrag als Zinsabsicherung
fiir die Zukunft abgeschlossen.
Hein: Das ist auch unsere Erfahrung.
Wenn, dann wird der Bausparvertrag
als Beimischung in der Finanzierung
herangezogen. Es wird eine klassi-
sche Tilgung bei einem Hypotheken-
darlehen gewihlt und zusitzlich pa-
rallel ein Bausparvertrag bespart.
Das ist in der Kombination sicherlich
machbar und sinnvoll.

Giinther: Jede ganzheitliche Baufi-
nanzierungsberatung wird auch die
Frage der Zinssicherung fiir die Zu-
kunft thematisieren. Dazu kénnen
Kombinationen aus Annuitdtendar-
lehen und Bausparen mitunter giins-
tiger und flexibler sein als langfris-
tige Zinsbindungen. Deshalb haben
wir bereits seit einigen Jahren auch
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Dirk Giinther: ,Die Mietpreisbremse
kénnte sich negativ auf den Neubau
von Mietwohnungen auswirken.“

Bausparprodukte umfénglich in un-
ser System integriert.
Pfeiffenberger: Bauspartarife pas-
sen sich mit einer gewissen Zeitver-
zdgerung dem jeweiligen Zinsniveau
an. Der Kunde sichert sich mit den
heutigen Tarifen das aktuell sehr
giinstige Zinsniveau fiir einen langen
Zeitraum im Voraus. Wenn dies iiber
ein Forward-Darlehen geschehen
wiirde, wire es auf jeden Fall erheb-
lich teurer. Eine weitere Doméne des
Bausparens ist zudem die Moderni-
sierung und Sanierung, das heil3t, die
Folgeinvestitionen, die nun mal mit
einer Immobilie verbunden sind, da-
riiber abzusichern. Auch dafiir ist
dieses Sparprodukt sehr gut geeignet.
Wie bewerten Sie die Einfiihrung
der Mietpreisbremse in Bezug auf
den Baufinanzierungsmarkt?
Gunther: Grundsitzlich stellt die
Mietpreisbremse nicht gerade einen
Investitionsanreiz dar und kann sich
mdoglicherweise negativ auf die Akti-
vitdt von Kapitalanlegern und auch
den Mietwohnungsbau auswirken.
Ob es tatsdchlich so weit kommt,
bleibt abzuwarten.

Neumann: Ich erwarte, dass diese
MaBnahme durchaus die Neubauti-

tigkeit ein Stiick weit einschrinken
wird. Auch wenn Neubauten von der
Mietpreisbremse ausgenommen sind,
werden Kapitalanleger sich fragen:
Wenn ich in die Zweitvermietung
gehe, welche Rendite kann ich erzie-
len? Ein Riickgang im Neubau fiihrt
dann wieder zu einer Angebotsver-
knappung und damit zu weiteren
Preissteigerungen. Wir stellen heute
schon im Baufinanzierungsmarkt
fest, dass die Rahmenbedingungen
an sich perfekt sind. Die Griinde,
warum das Finanzierungsvolumen in
Deutschland trotzdem nur moderat
wichst, liegen im knappen Angebot
an geeigneten Immobilien, gerade in
den Ballungsrdumen.
Pfeiffenberger: Es ist nicht unbe-
dingt forderlich fiir den Markt, aber
ich denke, dass die Auswirkungen
nicht so gravierend sein werden, wie
befiirchtet. Die Nachfrage nach Woh-
nimmobilien in guten Lagen wird
weiterhin hoch bleiben, nicht zuletzt,
weil liberzeugende Anlagealternati-
ven weitgehend fehlen. Das heif3t, mit
vier Prozent jéhrlicher Rendite kann
man heute viel besser leben als vor
fiinf Jahren, als dies noch als wenig
galt. Ich glaube zudem, dass das The-
ma langfristige Wertentwicklung ei-
ner Immobilie fiir viele K&ufer starker
im Vordergrund steht. Und fiir Be-
standswohnungen bestehen ausrei-
chend grofle Anpassungsspielraume,
dass ich auch dort keine wesentlichen
Einschrankungen erwarte.

Hein: Ich sehe das dhnlich und erwar-
te kurzfristig keine grof3en Verdnde-
rungen. Sicherlich wird der Markt
diese Entwicklung bei den Immobili-
enpreisen einkalkulieren. Aber ich
denke nicht, dass wir einen deutlichen
Riickgang bei der Nachfrage nach
Neubau- oder auch Bestandsimmobi-
lien sehen werden. Die Nachfrage
nach Wohnimmobilien wird auch
weiterhin hoch bleiben. |

Das Gesprach fihrten Frank Milewski
und Sarah Steiner, beide Cash.



ING-DiBa

Weiterbildungsoffensive ,,Qualifying“

Start frei fir mehr Beratungsqualitét!

Das personliche Kundengespréch ist das hochste Gut in der
Beratung einer Baufinanzierung. Schon heute geht es hier
um weit mehr als um das Thema Finanzierung. Rechnet
sich die Immobilie? Welche Risiken sind mit dem Kauf
verbunden? Und wo liegt das Angebot im Marktvergleich?
Gemeinsam mit der renommierten Frankfurt School of
Finance hat die ING-DiBa das Aus- und Weiterbildungs-
programm Qualifying an den Start gebracht, mit dem die
Partner auf die Herausforderungen der Zukunft bestens
vorbereitet sind. Fiir die ING-DiBa ist das ganzheitliche
Beratungsgespréch in den letzten Jahren immer mehr in den
Fokus geriickt. Das anhaltende Niedrigzinsniveau, die
Angst vor liberhdhten Immobilienpreisen, aber auch die
Unsicherheit in Bezug auf den demografischen Wandel sind
Themen, die bei einer Beratung immer &fter mitschwingen.
Die Anforderungen steigen:

B Immer mehr Kunden erwarten eine kompetente Ein-
schitzung des Immobilienwerts — fiir den Berater bedeutet
das, er muss seine Kenntnisse rund um die Objektbewer-
tung ausbauen.

B Die Kunden mochten ihre Entscheidung basierend auf
einer objektiven Analyse treffen. Hier miissen die Berater
umdenken. Es geht nicht mehr nur um die Chancen, die in
einer Immobilie stecken, sondern auch um die Risiken und
alle Kosten, die mit dem Erwerb verbunden sind.

B Viele Kunden wollen und sollen das Beratungsge-
spréach auch noch Tage danach nachvollziehen kénnen —das
erfordert vom Berater eine Gesprachsdokumentation, in
der sich die entscheidenden Fragestellungen wiederfinden.

B Der Kunde wiinscht einen Finanzierungsvorschlag,
der aus allen Marktangeboten die bestmdgliche Losung
verspricht. Hier liberzeugt der Berater, der auch Alternati-
ven wie die Kf W-Programme in der Hinterhand hat.

Nur wer fiir die Themen im Beratungsgespréich fun-
dierte Antworten liefert, ist im Wettbewerb gut positio-
niert.

Mit Qualifying gewinnen

,»Mit dem Qualifying mdchten wir erreichen, dass unsere
Partner in puncto Beratungsqualitit gut aufgestellt sind.
Gleichzeitig wollen wir unsere Partnervor allen anderen auf
die anstehende gesetzliche Zertifizierung vorbereiten. Denn
im Mirz 2016 tritt in Deutschland die EU-Wohnimmobili-
enkreditrichtlinie in Kraft®, fasst Thomas Hein, Leiter des

Thomas Hein, Leiter Partnervertrieb ING-DiBa

Partnervertriebs der ING-DiBa, zusammen. Oberstes Ziel
des Qualifying-Programms ist es daher, die Partner fit fiir
die Zukunft zu machen.

Das Kernstiick: Individuelle E-Learnings

Das Qualifying umfasst mehr als 30 E-Learning-Module.
Jedes Modul besteht aus einem ,,Einstufungsfragebogen®,
einer ,,Lerneinheit™ und einer ,,Lernerfolgskontrolle* fiir
den personlichen Wissenscheck. Insgesamt haben die Part-
ner bis zu sechs Monate Zeit, alle E-Learnings zu absolvie-
ren. Fiir die Zulassung zum Abschlusstest miissen alle
Module erfolgreich abgeschlossen sein.

Immer in der Néhe: Die Seminare

Ebenfalls fester Bestandteil des Qualifying-Programms: die
Prisenz-Seminare. Diese finden in den Partner-Regionen
statt. Sie vermitteln komprimiert an einem Tag praxisnahes
Zusatzwissen zu relevanten Baufinanzierungsthemen. So
kann das Fachwissen optimal mit der Beratung in der Praxis
verkniipft werden. ,,.Dass diese Kombination aus E-Lear-
nings und Vor-Ort-Workshops die Anforderungen unserer
Partner an Flexibilitit und Effizienz in der Weiterbildung
optimal erfiillen, zeigen die duBerst erfreulichen Anmelde-
zahlen. In den letzten Wochen haben sich schon ein paar
Hundert Vermittler fiir das Qualifying-Programm angemel-
det, resiimiert Thomas Hein.

Interessierte Partner konnen sich unter www.qualifying.ing-diba.de
informieren.

Internet: www.partner.ing-diba.de

Kontakt: ING-DiBa AG Partnervertrieb - Theodor-Heuss-Allee 2 - 60486 Frankfurt am Main - Tel.: 069 / 50 60 30 99 - E-Mail: partner-werden@ing-diba.de
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Die Baufinanzierung der ING-DiBa. Direkt informieren!

Jetzt Vertriebspartner werden: 069 /50603099

m Uber ein einziges Portal verkaufen Sie Baufinanzierungen 1 -3
von iiber 300 Banken. WWW'Ing dlbade

B Die Bearbeitung lauft schnell und einfach.

I Fur jedes Anliegen haben Sie den richtigen Ansprechpartner.

ING-DiBa prasentiert:
Qualifying -

Das Weiterbildungsprogramm der
Frankfurt School of Finance & Management

Exklusiv fiir unsere Partner: Steigern Sie lhre Beratungs-
qualitdt und sichern Sie sich Ihren Vorsprung im Markt. Die Bank und Du
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