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Checkliste Darlehen

Bitte beachten Sie die folgenden Begriffserklarungen und Tipps fir Ihren Darlehensvergleich.

Nominalbetrag: Das ist der Betrag, tiber den ein Darlehen nominal — also dem Namen nach
— aufgenommen wird. Gleichgtiltig wie hoch die tatsachlich ausgezahlte Summe ist: Fur die
Berechnung der Zinsen und der Tilgung ist stets die Nominalschuld maRgebend.

Zinsbindung: Sie gibt an, wie lange der vereinbarte Zinssatz glltig ist. Nach Ablauf der
Zinsbindung muss Uber den Zinssatz und die neue Festschreibung neu verhandelt werden.

Bearbeitungsgebiihr: einige Banken verlangen eine einmalige Bearbeitungsgebihr von
beispielsweise 0,5 oder 1 % der Darlehenssumme. Die Gebuhr wird in der Regel vom Nomi-
nalbetrag abgezogen, vermindert also die Darlehensauszahlung.

Disagio: Abschlag, den die Bank bei der Auszahlung des Darlehens einbehalt. Beispiel: Bei
einem Disagio von 5 % erhalt der Kredithehmer von einem 100.000-Euro-Darlehen nur
95.000 Euro ausgezahlt. Zu verzinsen und zu tilgen ist aber die volle Nominalschuld von
100.000 Euro. Zum Ausgleich fir den Auszahlungsverlust zahlt der Kredithehmer bis zum
Ende der Zinsbindung einen niedrigeren Nominalzins als bei voller Darlehensauszahlung.
Fur die Finanzierung selbst genutzter Immobilien ist ein Disagio in der Regel nicht sinnvoll.

Auszahlungsbetrag: Betrag, den die Bank nach Abzug einer evtl. Bearbeitungsgebuhr
und/oder eines Disagios auszahlt. Achten Sie drauf, dass der Auszahlungsbetrag mit dem
von lhnen zur Finanzierung bendtigten Betrag Ubereinstimmt.

Nominalzins: Der Zinssatz mit dem die Nominalschuld zu verzinsen ist. Er ist nicht zu ver-
wechseln mit dem Effektivzins, der auch die zusatzlichen Kreditkosten beriicksichtigt und
daher stets hoher als der Nominalzins ist.

Anfangliche Tilgung: Der Anteil der Rate, mit dem ein Darlehen zurlickgezahlt wird. Er be-
tragt bei Kreditinstituten anfangs haufig nur 1 — 2 % im Jahr. Da die Schuld durch den Til-
gungsanteil in der Rate standig kleiner wird, sinkt der Zinsanteil. Bei gleichbleibender Rate
steigt damit automatisch der Tilgungsanteil.

Ratenhohe: Bei Annuitatendarlehen errechnet sich die Rate nach folgender Formel:

Nominalzinssatz + Tilgungssatz

Rate = Darlehensbetrag x
Anzahl der Raten pro Jahr x 100

Zins- und Tilgungsverrechnung: Art der Kontofuhrung auf dem Kreditkonto. Die meisten
Institute verrechnen die Raten des Kunden sofort mit Eingang. Die Zinsbelastung erfolgt
hierbei monatlich oder vierteljahrlich. Einige Institute aber rechnen die Rate des Kreditneh-
mers nicht sofort, sondern erst zu einem spateren Zeitpunkt an. Beispiel: Der Kunde zahlt
am Monatsanfang, die in der Rate enthaltene Tilgung verringert die Restschuld aber erst
zum Monatsende oder zum Ende des Quartals. Der Kreditnehmer zahlt dann Zinsen auf ei-
nen Kapitalbetrag, der er bereits getilgt hat. Dadurch sind die Zinsen hoher als bei tagge-
nauer Anrechnung der Raten.

Effektivzins: Der Effektivzins gibt die tatsachlichen Kosten, den ,Preis” eines Kredits an. Er
bertcksichtigt neben dem Nominalzins auch Bearbeitungsgebihren, ein Disagio, die Art der
Zins- und Tilgungsverrechnung und evtl. Vermittlungsprovisionen. Der Effektivzins ist der
beste Malstab, Kreditangebote mit gleicher Zinsbindung zu vergleichen. Banken mussen
allerdings nach der Preisangabenverordnung nicht alle Kreditkosten in den Effektivzins ein-
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rechnen. Zusatzlich fallen oft noch Schatzgeblhren, Bereitstellungszinsen, Teilauszahlungs-
zuschlage und Kontoflihrungsgebihren an.

Restschuld am Ende der Zinsbindung: Die Restschuld gibt den Betrag an, den Sie nach
Ablauf der ersten Zinsbindung weiter finanzieren missen. Je geringer die Restschuld, desto
geringer ist das Zinserhéhungsrisiko.

Schéatzkosten: Die meisten Kreditinstitute verlangen eine Schatzgebihr fir die Ermittlung
des Beleihungswertes einer Immobilie. Die Gebuhr betragt in der Regel 0,2 bis 0,5 % der
Darlehenssumme, mitunter auch des Objektwertes. Es gibt aber inzwischen auch viele In-
stitute, die auf Schatzkosten verzichten.

Bereitstellungszinsen: Zinsen, die ein Kreditinstitut fir einen bereitgestellten, aber vom
Kredithehmer noch nicht abgerufenen Kredit verlangt. In der Regel verlangen die Banken ab
dem dritten Monat nach der Darlehenszusage 0,25 % Zinsen pro Monat (3 % pro Jahr) auf
den noch nicht ausgezahlten Teil des Gesamtkredites.

Teilauszahlungszuschlage: Bis zur Vollauszahlung berechnen einige Banken einen Zins-
aufschlag (zum Beispiel 1 %) fur den bereits ausgezahlten Kreditbetrag.

Sondertilgungen: Ublicherweise sind Sondertilgungen vor Ablauf der Zinsbindung vertrag-
lich ausgeschlossen. Auf dem Verhandlungsweg ist es aber oft mdglich, zumindest be-
grenzte Sondertilgungen zu vereinbaren (zum Beispiel in Hohe der Eigenheimzulage oder
bis 10 % der Darlehenssumme pro Jahr).

Auszahlungsmodus: Bei Neubauten werden Hypothekendarlehen in der Regel in mehreren
Teilbetragen nach Baufortschritt ausgezahlt. Die Darlehensauszahlung sollte dabei mdglichst
exakt den Zahlungsverpflichtungen des Bauherrn angepasst sein. Es gibt aber auch Institute
mit starren Auszahlungsbedingungen — zum Beispiel maximal in drei oder vier Raten oder
sogar nur in einer Summe nach Fertigstellung. In diesen Fallen muss der Kreditnehmer in
der Regel einen teuren Zwischenkredit aufnehmen.

Notar- und Grundbuchgebiihren: Fir die Bestellung einer Grundschuld fallen Notar- und
Grundbuchgeblhren von ca. 0,5 % des Darlehensbetrages an. Diese Gebuhren entstehen
unabhangig von der Bank und sind deshalb in der Checkliste nicht aufgefihrt.

Tipps

e Geben Sie den bendtigten Auszahlungsbetrag, die gewilinschte Zinsbindung und die trag-
bare Ratenhdhe vor, wenn Sie sich Bankangebote einholen. Das glinstigste Angebot er-
kennen Sie dann am niedrigsten Effektivzins und der niedrigsten Restschuld am Ende der
Zinsbindung.

e Achten Sie dabei auch auf zusatzliche Nebenkosten wie Schatzkosten und Bereit-
stellungszinsen. Geben Sie bei vergleichbar hohen Effektivzinsen der Bank den Vorzug,
die die niedrigeren Nebenkosten verlangt.

e Bevorzugen Sie in der derzeitigen Phase mit relativ niedrigen Zinsen eine lange
Zinsbindung von etwa 10 Jahren.

e Teilen Sie die zu finanzierende Summe in z.B. zwei Darlehen evt. auch nach
Nutzungsdauer der Anlageguter auf. Vereinbaren Sie zumindest fur ein Darlehen
Sondertilgungsmaglichkeiten.

e Verhandeln Sie Uber die Konditionen. Versuchen Sie einen glnstigeren Zinssatz oder
zumindest bessere Nebenbedingungen auszuhandeln.
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