Optimierungspotenziale

Mittels geschickter Refinanzierung konnen Berater ihren Kunden langfristig viel
Geld sparen und davon auch selbst profitieren. Einige Fallbeispiele im Uberblick.

Das aktuelle Zinsumfeld ist nicht nur filr neue Kreditkunden attraktiv. Auch bereits |
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aufende Finanzierungen zu optimieren

kann langfristig hohe Einsparungen bewirken. Einige Berater haben dies bereits erkannt.

erzeit hilt die expansive Geldpolitik

der Europdischen Zentralbank (EZB)

die Wohnkreditkonditionen weiterhin
auf historisch niedrigem Niveau. Im ersten
Quartal 2016 sank der Drei-Monats-Euribor
auf 0,245 Prozent — und zwar minus. Zwar
geben die Banken den negativen Zinssatz
vorerst nicht an ihre Kreditnehmer weiter,
trotzdem finanziert man derzeit so gilinstig wie
noch nie. Die groie Frage lautet derzeit aller-
dings, wie lange dies noch so bleiben wird.
Aktuell kdnnen sich zwar allenfalls die USA
steigende Zinsen leisten — hier konnte es in
diesem Jahr noch zu mehreren Zinsschritten
kommen —, das kann und wird sich aber auch
in Europa irgendwann einmal dndern. Die
Stimmen, die ein Ende der Niedrigzinsphase
in Europa fordern, werden jedenfalls lauter.
Vor allem die Deutsche Bundesbank fordert
von der Europédischen Zentralbank eine Zins-
erhohung, sobald die Inflationsrate in der
Eurozone spiirbar anzieht. Es ist also nicht
unrealistisch, dass wir in wenigen Jahren auf
die aktuelle Phase zuriickblicken und wiin-
schen, wir hitten die damaligen Finanzie-
rungskonditionen besser genutzt.
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Nach Angaben des Kreditmaklers Infina
bekommt man aktuell bei einer zehnjihrigen
Fixzinsbindung im Durchschnitt einen Effek-
tivzinssatz von 2,85 Prozent. Dies zeigt der
quartalsweise erstellte Infina-Kreditindikator,
fiir den die Daten von zwdlf regionalen und
iiberregionalen Kreditinstituten herangezogen
werden (siche Kasten). Betrachtet man die
Angebote der einzelnen Banken genauer, zei-
gen sich zwar deutliche Unterschiede, im
glinstigsten Fall erhilt man als Kreditmehmer
mit sehr guter Bonitit ein zehnjihriges Fix-
zinsangebot von 1,625 Prozent pro Jahr. Dass
die Konditionen hier noch deutlich glinstiger
werden konnen, hilt Infina-Geschéfisfithrer
Harald Drax! nicht fiir sehr wahrscheinlich:
,Eine weitere nachhaltige Verbilligung der
Kreditkonditionen erscheint aktuell fraglich.
Vorsichtige Kreditnehmer sollten deshalb an
Zinsabsicherungen mittels Fixzinsbindung
denken, diese sind derzeit weiterhin iiber-
durchschnittlich attraktiv, und am Markt sind
Zinsabsicherungen fiir bis zu 25 Jahre erhdlt-
lich.” Interessant ist das aktuelle Umfeld somit
nicht nur fiir Neukreditkunden. Bereits lidnger
laufende Finanzierungen zu optimieren kann

FONDS

langfristig einiges bringen. Und gar nicht so
wenige Berater haben dies bereits erkannt,
wobei hier ein zweiter Megatrend eine Rolle

spielt. VermOgensberater Gerald Kraushofer

dazu: ,,Der Trend geht weiter in Richtung
Immobilien, dementsprechend steigt die

Nachfrage nach Finanzierungen. Zusatzlich

steigt das Interesse an Kreditoptimierungen.

Ich analysiere fiir die Kunden, inwieweit es

bei den Konditionen Verbesserungsméglich-
Ikeiten gibt. Viele Leute hangen noch in Bau-
spardarlehen mit drei Prozent. Bei entspre-

chender Optimierung konnen sich die Kredit-

mnhaber viel Geld ersparen. Natiirlich entste-
hen im Fall eines Ausstiegs Kosten, die lassen

sich allerdings schnell einspielen.”

Wie hoch der Vorteil sein kann, zeigen
mehrere Musterberechnungen, die Infina fiir
FONDS professionell durchgefiihrt hat. Bei
einem Bauspardarlehen mit einem Mindest-
zinssatz von drei Prozent und einer Restschuld
von 120.000 Euro sowie einer Restlaufzeit
von 25 Jahren kann man derzeit durch eine
Umschuldung auf ein Bankdarlehen mit
einem effektiven Fixzins auf 15 Jahre von
2,064 Prozent mehr als 21.000 Euro an Kos-
tenerspamis erzielen (siche Beispiel 1).

Fix ist glinstiger als variabel

Auch bei variabel verzinsten Krediten, die
derzeit naturgemél extrem billig sind, lohnt
es sich zu priifen, ob man die Kreditraten
nicht auf die néchsten zehn oder sogar 20
Jahre absichern sollte. Dabei kann man, wie
das Beispiel 3 zeigt, im Idealfall sogar bessere
Konditionen erhalten als bei einem Kredit mit
variablem Zinssatz. Im Beispiel wird ein
Bankkredit in Hohe von 150.000 Euro mit va-
riablem Zinssatz von 1,75 Prozent auf einen
zehnjdhrigen Fixzinssatz von 1,625 Prozent
bei gleichbleibender Restlaufzeit umgestellt.
Bei einer vorzeitigen Tilgung nach zehn Jah-
ren wlrde sich dadurch eine Kostenersparnis
von mehr als 13.000 Euro ergeben. ,,Das ist
derzeit absolut realistisch. Wenn wir uns ak-
tuell die Swap-Sitze ansehen, dann bekommt
man einen Euro-Zinsswap iiber zehn Jahre
um 0,53 Prozent. Rechnet man nun die Bank-
marge von gut einem Prozent hinzu, dann ist
man durchaus im Bereich von 1,625 Prozent.
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vanten Kreditangebote hat. Dariiber, was ,,re-
levant* genaun bedeutet, gehen die Meinungen
auseinander. Die Wirtschafiskammer hélt hier
einen Uberblick {iber die Angebote der Sekto-
ren Raiffeisen, Volksbanken und Sparkassen in
verschiedenen Bundesldndern fiir ausrei-
chend.Dariiber, was ,relevant” genau bedeutet,
gehen die Meinungen auseinander. Oppenauer
hiilt hier einen Uberblick iiber die Angebote der
~ Sektoren Raiffeisen, Volksbanken und Sparkas-
sen in verschiedenen Bundeslandern fiir aus-
reichend. Kirchmair rit hingegen dazu, auf
Nummer sicher zu gehen: ,,.Der unabhingige
Kreditmakler muss die Marktmehrheit iiber-
priifen. Das bedeutet, dass er aktuell Kreditver-
triige von 380 Banken iiberpriifen miisste. Nur
dann darf er sich als unabhéngig bezeichnen
und die Provision vereinnahmen.*

Kirchmair rdumt allerdings ein, dass diese
Zahl derzeit noch Spekulation ist. Betrachtet
man jede Raiffeisen Bank, Sparkasse und
Volksbank als eigene Bank, hitte man es mit
mehr als 700 Instituten zu tun. Die , Mehrheit™
wiirde dann im Bereich um 380 liegen. Wie
der Gesetzgeber dies versteht, ist derzeit aber
noch nicht bekannt. Kirchmair gibt allerdings
zu bedenken, dass ja auch die einzelnen Ban-
ken des gleichen Sektors unterschiedliche Kon-
ditionen haben: ,,Es gibt einen Graubereich.
Anzunehmen, dass ein Vergleich von 20 Insti-
tuten reicht, ware aber geféhrlich.”

Um auf der sicheren Seite zu sein, bietet
Kirchmair Vertriebspartnern nun ein Programm
an, mit dem man tatsichlich die Mehrheit aller
Vertriige iiberblicken kann. Das sollte auch ei-
ner strengen Auslegung der Vorschrift entspre-
chen. Der Finanzierungsspezialist Infina warmt
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Christoph Kirchmair, Infina: ,, Der unabhéngige Kredit-
makler muss die Marktmehrheit iiberpriifen.”

auch vor einer allzu sorglosen Werbung fiir Fi-
nanzierungsangebote. ,,Hier kann man sehr
schnell Arger mit dem Konsumentenschutz be-
kommen®, befiirchtet Kirchmair. Fiir Finanzie-
rungsangebote liegen nun strenge Informati-
onspflichten vor (siehe Kasten), Versdumnisse
kénnen teuer werden. In einem Fall hatte ein

Werbung fiir Kreditvertrage

Beziiglich der Informationspflichten zur Werbung st ins-

besondere auf Folgendes zu achten:

» Die Werbung hat Kar, pragnant und auffallend zu sein.
Das Beispiel muss reprasentativ sein.

= Die Identitdt des Kreditgebers und Kreditvermitilers sind
anzufiihren.

« Ein Hinweis auf die Art der Besicherung ist zu geben
(z.B. Pfandrecht).

= Der effektive Jahreszins ist genauso hervarzuheben wie
der Nominalzins.

» Die Ratenanzahl ist bekannt zu geben.

e Eine Angabe der Kosteninformation im Kleingedruckten
ist unzuldssig.

Reprasentativ ist ein Beispiel laut WKO dann, wenn die

Mehrheit (mehr als 50%) der aufgrund der Werbung zu-

stande kommenden Kreditvertrdge zu dem angegebenen

oder einem niedrigeren effektiven Jahreszinssatz zustande

kommen drite. Quelle: Infina

Vermittler, der wegen unvollstindiger Informa-
tionen auf seiner Internetseite vom VKI ver-
klagt wurde, am Ende 20.000 Euro Kosten zu
tragen.

Strengere Kreditpriifung

Das HIKrG wird die Kreditvermittlung auch
deshalb schwieriger machen, weil es Banken
zwingt, die Kreditwiirdigkeit von Kunden ge-
nauer zu pritfen als bisher. Der Infina-Chef da-
zu: ,,Die Bank muss sicherstellen, dass sich je-
mand einen Kredit tatséchlich leisten kann.
Dies muss in der Priifung plausibilisiert und
dokumentiert werden. Dabei wird auch darauf
eingegangen, was passiert, wenn jemand in
Pension geht oder wenn bei einer Kreditneh-
merin das Karenzgeld oder die Alimente weg-
fallen.* Fiir Vermittler bedeutet dies, dass sie
die bendtigten Daten entsprechend recherchie-
ren und bereitstellen miissen, um sie gegeniiber
der Bank darstellen zu kénnen. Fiir Kirchmair
wird sich hier die Spreu vom Weizen trennen:
JKann man das nicht, hat man ein Problem,
denn diec Bank kann das Geschift dann nicht
annehmen.” Fiir Vermittler, die bisher im Al-
leingang gearbeitet haben, kdnnte es in Zukunft
somit splirhar schwieriger werden, Fille an
Banken zu vermitteln. Ein moglicher Ausweg
ist die Kooperation mit einer Kreditplattform
wie Infina. Deren Dienstleistung gibt es aller-
dings nicht umsonst. Neben einer monatlichen
Lizenzgebiihr von 45 Euro erhalt die Plattform
bis zu 25 Prozent der Provision. ,,Dem Makler
bleibt dann in der Regel trotzdem mehr ibrig,
als wenn er mit der Bank eine Direktvercinba-
rung hat, da wir bessere Konditionen bekom-
men.* BEORG PANKL | 33
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Uns liegen ja auch dementsprechende Ange-
bote vor. Natiirlich muss man dafiir {iber eine
gute Bonitdt verfiigen®, erkldrt Infina-Ge-
schaftsfithrer Christoph Kirchmair. Die Nach-
frage nach Fixzinskrediten steigt laut Kirch-
mair jedenfalls, nicht zuletzt auch autgrund
des neuen Hypothekar- und Immobilienkre-
ditgesetzes (HIKrG) (siche auch Artikel auf
Seite 186). Kirchmair: ,,Die Banken agieren

nun auch etwas risikobewusster. Wegen des
neuen Gesetzes sind sie ja verpflichtet, die
Kunden auf die Vor- und Nachteile unter-
schiedlicher Finanzierungsmodelle hinzuwei-
sen. Die Banken bietet heute zudem Produkte
an, die es frither gar nicht gab. Wenn man
heute eine Fixzinsvereinbarung abschlieft,
sollte man, so die Empfehlung von Infina,
auch gleich die Anschlusskonditionen verhan-

deln. ,,Dariiber, wie sich die Zinslandschaft in
Zukunft tatsdchlich entwickeln wird, kann nur
spekuliert werden. Was der Berater allerdings
machen kann, ist, die Anschlusskonditionen
bei einer Fixzinsvereinbarung bereits vorab zu
kliren, also den Aufschlag auf den dann
giiltigen Referenzzinssatz bereits heute mitzu-
vereinbaren. Dann wei3 der Kunde, worauf er
sich nach Ablauf einlasst.  GEORG PANKL | (3

Fixzinskredit, 10 Jahre* Variabel verzinst, 3-Monats-Euribor*

Datum Nominalzins Effektivzins**  Rate effektiv** Marge Nominalzins Effektivzins**  Rate effektiv **
01.04.2016 2,20 % 2,65 % 44845 146 % 121% 1,62 % 399,67
01.01.2016 240 % 2,86 % 458,8 1,47 % 1,34 % 1,76 % 405,67
01.10.2015 2,42 % 2,89 % 4594 153 % 1,49 % 1,92 % 412,77
01.07.2015 2,49 % 293 % 460,27 153 % 1,52 % 1,88 % 415
01.04.2015 2,20% 2,63 % 445,36 1,42 % 1,44 % 1,82 % 407,08
02.01.2015 2,75 % 3,18 % 4738 1,57 % 1,65 % 203 % 47,83
01.10.2014 2,93 % 3,35 % 483,2 195 % 1,63 % 2,01 % 417,08
27.06.2014 3,19% 3,64 % 497,56 157 % 1,78 % 2,10 % 4205

Der Infina-Kreditindikator wird quartalsweise zu Beginn des ersten Monats eines Quartals publiziert. Der ndchste Kreditindikator wird Anfang Juli 2016 verdffentlicht. Grundlage
fiir den Indikator sind die Daten von 12 regionalen und iiberregionalen Kreditinstituten, aus denen dig Hdhe der monatlichen Raten abgeleitet wird. Genauere Details sind dem

Factsheet zu entnehmen.
*Kreditberag 100.000 Euro, 25 Jahre Vertragslaufzeit, monatiiche Kreditraten in Euro | **Die Effekivzinskalkulation erfolgt gema den Standardwerten des Infina-Kreditrechners unter wwwinfina.at.

Seit 1.4.2016 erfolgt die Berechnung gemél dem Hypothekar- und Immobilienkreditgesetz.

Fall 1:
Bauspardarlehen: :
Restschuld (offenes Kapital): 120.000 Euro
Restlaufzeit: 25 Jahre
Mindestzinssatz 3 % (akiuell)
Monatliche Rate: 570,05 Euro
Gesamte Riickzahlung: 171.016,07 Euro

Umschuldung auf Bankdarlehen

Fixzins: 1,65 % p.a. auf 15 Jahre (effektiv: 2,064 %)
Monatliche Rate: 511,26 Euro

Gesamtaufwand (Riickzahlung, Zinsen u. sonst. Kosten)
auf 25 Jahre Laufzeit hochgerechnet: 153.378,33 Euro
Erspamis iiber die Laufzeit: 17.637,74 Euro

Bei gleichbleibender Rate kdnnte man die Laufzeit auf
21 Jahre und zehn Monate verkiirzen. Der gesamie Riick-
zahlungsaufwand wirde dann auf 149.573,60 Euro sinken,
was gegeniiber der Ausgangssituation einer Kostener-
sparnis von 21.442,47 Eure entspricht.

Nebenkosten mitfinanziert

Fall 2:
Ein Bankdarlehen in Hohe von 200.000 Euro wurde
im April 2011 mit Fixzinssatz von 4 % abgeschiossen
(Fixzinshindung 15 Jahre, Kreditlaufzeit 20 Jahre)

Im April 2016 erfolgt die Umschuldung auf Fixzinsdartehen
- mit geringerem Fixzing und einer Fngeren Restlauizeit
Zielsetzung: Verbesserung der monatlichen Liquiditat
durch maximal mogliche Streckung der Kreditiaufzeit mit
einemn Mischmodell, bestehend aus einer 10-jahrigen Fix-
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zinshindung und einer Gesamilaufzelt von 40 Jahren sowie
einem 15-jahrigen Fixzins bei einer Gesamtlaufzeit von
25 Jahren.

Restschuld nach 5 Jahren: 171.675 Euro

Akiuelle monatliche Rate: 1.275,26 Euro

Nun wird auf folgende 2 Kredite umgeschulde:

10 Jahre Fixzinshindung zu 2 % p.a. (effektiv 2,35 %),
40 Jahre Laufzeit: 100.000 Euro,

monatliche Rate: 320,38 Eurd

15 Jahre Flinsbindung zu 2,375 % p.a., 25 Jahre Lauf-
zeit: 73.391,75 Euro,

monatliche Rate: 343,46 Euro

Gesamtratenbelastuny sinkt von 1.273,53
auf 648,68 Euro.

Nebenkosten mitfinanziert

Fall 3:
Bankkredit mit variablem Zinssatz von 1,75 %, Um-
stellung auf einen zehnjihrigen Fixzinssatz von 1,625 %
bei gleichbleibender Restlaufzeit.
Zielsetzung: Absicherung der Kreditrate fur die nachsten
10 Jahre, da ab 2026 durch den Verkauf einer Liegen-
schaft die vorzeitige Rickzahlung des Kredits erfolgen
kann.

Kreditbetrag: 150.000 Euro
Monatliche Rate: 623,08 Furo
Restlaufzeit: 25 Jahre
Gesamte Riickzahlung inkl.
aller Kosten: 186.925,10 Euro
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Quelle: Infina

gen - vier Fallbeispiele im Uberblick

Umschuldung:

Fixzinssatz 1,625 %

Monatliche Rate: 632,64 Euro

Restlaufzeit 25 Jahre

Gesamie Rilckzahlung inkl. aller Kosten: 189.790,87 Euro

Restschuld nach 10 Jahren: 100.997,82 Euro
Dann noch Riickzahlung von 114.847,20 Euro, woraus
bei vorzeitiger Tilgung nach 10 Jahren eine Kesten-
ersparnis von 13.849,38 Euro resultiert.

Nebenkosten mitfinanziert

Fall 4:
Variabler Kredit mit Zinssatz 2 % (Aufschlag 1,25 %
auf einen bankinternen Refinanzierungssaiz). Umstellung
auf einen 20-jahrigen Fixzinssatz mit 2,5 % Uber ein Bau-
spardarlehen bei gleicher Restlaufzeit.
Zielsetzung: Absicherung der Kreditralen fiir die nachsten
20 Jahre.

Kreditbetrag: 120.000 Euro
Restlaufzeit: 25 Jahre
Monatliche Rate: 536,48 Euro
Effektivzins: 2,5 %

Umschuldung auf Bauspardariehen
2.5 % p.a. Fixzing 20 Jahre
Restlaufzeit: 25 Jahre

Monatliche Rate: 569,45 Eurg
Effektivzins: 3,00 %

Nebenkosten mitfinanziert Quelle: Infina



