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] Finanztest

Topkredite
vom Vermittler

Immobilienkredite. Sie haben die niedrigsten Zinsen und
das vielfaltigste Kreditangebot: Hypothekenmakler sind fiir
Bauherren und Wohnungskaufer meist eine gute Adresse.

m Haus oder Wohnung gilnstig zu

finanzieren, lohnt es sich, die Kon-
ditionen méglichst vieler Kreditinstitute zu
vergleichen. Doch statt selbst ein Dutzend
Banken abzuklappern, gehen immer mehr
Bauherren und Wohnungskiufer zum Hy-
pothekenmakler.

Ob Accedo, Creditweb, Dr. Klein oder In-
terhyp-siealle haben schnellen Zugriff auf
die Konditionen von mehrals hundert bun-
desweiten und regionalen Baufinanzierern.
Dafiir nutzen sie Online-Plattformen wie
Europace, Prohyp. Planethome oder Star-
pool, auf denen Banken thre Konditionen
und Kreditvergaberichtlinien einstellen.

Stichwort:
Hypothekenmakler

Hypothekenmakler vermitteln Bau-
kredita von vielen Banken vor allem
an private Kunden. lhr Marktanteil
am Vertrieb von Immobilienkrediten
wird auf 20 bis 30 Prozent geschatzt.
Die mit Abstand grofiten Makler sind
Interhyp und Dr. Klein. interhyp,
sait 2008 Tochter der ING-Diba, hat
2011 Kredite in Hohe von 3,8 Milliar-
den Euro vermittelt. Bei Dr. Klain wa-
ren as 3.5 Milliarden Euro (ohne Ge-
werbekredite). Dr. Klein gehort zum
Hypoport-Konzem, an dem die Post-
bank mit 9,7 Prozent beteiligt ist.
Interhyp und Hypoport betreiben
uber Tachter die Vermittier-Platt-
formen Prohyp und Europace, die
auch Banken und andera Makler nut-
zen. Ein Plattform-Anbieter ist auch
die Hypovereinsbank-Tochter Planet-
home, zu der die Makler Hypothe-
kendiscount und Enderlein gehdren.

44 Bauen und Wohnen

Auf den virtuellen Marktplitzen tummeln
sich nahezu alle Gréen der Finanzbranche.
Die Deutsche Bank und lhre Tochter Post-
bank sind dabel, ebenso die ING Diba, die
Commerzbank oder Versicherer wie Allianz,
Axa und Ergo. Dazu kommen Sparda- und
PSD-Banken. Selbst viele Volksbanken und
Sparkassen mischen mit. Noch vor wenigen
jahren sahen sie in den Vermittlern nureine
listige Konkurrenz.

Marktibersicht und Unabhéngigkeit von
einzelnen Anbietern sind die entscheiden-
den Vorteile der Vermittler. lhre Mitarbeiter
futtern den PC mit den Eckdaten der ge-
wiinschten Finanzierung. Einen Klick spiter
haben sie eine Liste mit passenden Kredit-
angeboten auf dem Bildschirm. Daraus
kbnnen sie das glinstigste fiir den Kunden
heraussuchen.

Im Vergleich zum traditionellen Bankver-
trieb von hauselgenen Krediten sind die
Hypothekenmakler schon durch die Pro-
duktvielfalt klar im Vortell Der Kunde
miichte einen Kredit mit
flexibler Rate und hohen
Sondertilgungsrechten?
Zinssicherheit fir 30 Jah-
re! Dazu einen Forderkre-
dit der staatlichen Kfw-
Bank zum Sonderzins? Da
muss die Hausbank in der
Regel passen Belm Ver-
mittler stehen dagegen filr die meisten Fi-
nanzierungswiinsche gleich mehrere An-
gebote zur Auswahl.

Trend geht zur Filiale

Wer den Service der Vermittlungsgesell-
schaften nutzen will, muss nicht unbedingt
auf die Beratung in einer Fillale verzichten.
Viele Vermittler machen ihr Geschiift zwar
noch Uberwiegend im Direktvertrieb {iber
Internet, Telefon, E-Mail und Post. Doch der
Trend geht zur Filiale.

Banken bieten uber
Makler oft bessere
Zinsen als in der
eigenen Filiale.

Der Libecker Hypothekenmakler Dr. Klein
verfugt bundesweit (ber 116 Geschifts-
stellen fir die Baufinanzierung. Interhyp,
als reiner Direktanbieter gestartet, hat sel-
ne Filialen seit Anfang zo11 von 22 auf 45
mehr als verdoppelt. Und die noch jungen
Vermittier Baugeld Spe-
zialisten” und Hypofact
setzen schon seit ihrer
Grindung auf die Kun-
denbetreuung vor Ort
Eine Reihe von Ver-
mittlern kommen auf
Wunsch sogar ins Haus
(siehe Tabelle 5. 46)

Giinstig trotz Provision
Die Makler leben von der Provision, die sie
von den Banken flr die Vermittiung eines
Darlehens erhalten. Standard st 1 Prozent
der Kreditsumme. Die Provision variiert
aber je nach Bank und vermitteltem Dar-
lehensvolumen. Wie viel sie bekommen,
miissen die Makler ihren Kunden vor Ab-
schluss des Kreditvertrags offenlegen

Die Provision muss der Kunde nicht extra
zahlen. Sie (st berelts im Zinssatz des Darle-
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‘s eingerechnet. Trotzdem ist der Kredit
‘ereinen Vermittler in der Regel nicht tey-
".oft sogar billigerals direkt von der Bank
Fir die Provision bekommen die Banken
‘hrankfertiges Geschift: Der Vermittier
Viert lhnen neue Kunden und bereitet
* Kreditvergabe vor. Bank und Kunde
Issen dann nur noch den Kreditvertrag
terschreiben. Das spart der Bank Ver-
*bs- und Bearbeltungskosten. Deshalb
n sie Gber den Vermittler Konditionen
sieten, die trotz Provision mitunter gins-
#rsind als in der eigenen Filiale.

nditionen im Jahresvergleich
unseren Vergleichen gehoren die Ver-
tler fast immer zu den Top-Anbietern.
' zeigt auch die Auswertung der monat-
ien Hypothekenzinsvergleiche in den
anztest-Ausgaben September 2011 bis
just 2012 (siehe Tabelle 5. 47). Die besten
witionen hatte in diesem Zeitraum der
*ktanbieter Accedo. Bel den Vermittlern
bundesweit mindestens 30 Filialen la-
die Baugeld Spezialisten” vorn.
le Zinsunterschiede zwischen den Ver-
tlern sind allerdings meist gering. Uber
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Konzept. Bevor Sie sich Angebote von
Vermittlern einholen, sollten Sie die
Eckdaten Ihrer Finanzierung festlegen.
Wie viel Kredit benétigen Sie genau?
Welche Rate kdnnen Sie zahlen? Wie
lange soll der Zins festgeschrieben
sein? Welche flexiblen Ruckzahlungs-
méglichkeiten sind lhnen wichtig -
&twa ein Sondertilgungsrecht oder das
Recht, die Rate zu dndermn, Lassen Sie
sich von einer Verbraucherzentrale
beraten, wenn Sie unsicher sind.

Vergleich. Holen Sie sich Angebote
von mindestens zwei Vermittlern ain,
Fragen Sie auBerdem Ihre Hausbank
sowie die drtliche Sparkasse und
Genossenschaftsbank. Die meisten
regionalen Banken sind nicht auf den
Vermittlerplattformen verireten;

Unterlagen. Kimmem Sie sich frih
um die Unterlagen, die Sie zur Finan-

zierung bendtigen (etwa Kaufvertrags-
entwurf, Grundbuchauszug, Eigen-
kapitalnachweis). Sonst kann sich die
Kreditvergabe erheblich verzogern.
Checklisten gibt es auf den Intemnet-
seften der meisten Vermittlar,

Zinsentwicklung. Becobachten Sie dia
Renditen fiir Hypothekenpfandbriefe.
Sind diese seit lhrem Kreditantrag
deutlich gesunken, soliten Sie sinen
glnstigeren Zinssatz verlangen. Tages-
aktuelle Renditen finden Sie auf der
Internetseite des Verbands deutscher
Pfandbriefbanken (www hypverband.
de unter «Plandbriefkurven®),

Doppelprovision. Vorsicht, wenn der
Vermittler eine Provision von Ihnen
verlangt! Meist ist das unserigs, weil

er seine Provision schon von der Bank
erhalt. Auch auf eine Bearbeitungsge-

biihr soliten Sie sich nicht einlassen. P
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BLLUFSTIATIONER: DLIVER WESSS

Kreditangebote -

Die Kreditversager

Kreditangebote. Filialbankemrbehindern Kunden beim
Kreditvergleich und schadigen sie mit falschen Schufa- -
Eintragen. Direktbanken machen es besser.

N ur der Kaffee war gut. Nein, auch der
Bankberater war sehr nett. Der Rest:
lauwarme Brithe. Nach 30 Minuten verljeR
unsere Testperson die Sparda-Bank Berlin
mit einem kleinen gelben Zettel, darauf die
Notiz: .Darlehensbetrag 4000 zuca. 6,5 %,
Rate fir 48 Monate ca. 94,87 €, 52.- Mit glied-
schaft.” Das sollte ein individuelles Angebot
fiir einen Ratenkredit sein.

Ahnlich erging es einem unserer Tester
beider Santander Consumer Bank. Diesmal
hatte der Berater auf einen Klebezettel die
mystische Ziffernfolge .4'/48/8.98 - Rate
90,60, ab1.5.2012 1. Rate® geschrieben.

Bel der BBBank bekam die Testerin eine
Stofftasche geschenkt, aber die gesetzlich
vorgeschriebenen Informationen zu [hrem
Kreditwunsch blieb die Bank schuldig

Diese drei Beisplele sind typisch far die
miserablen Ergebnisse unserer Untersu-
chung der Kreditberatung. Wir waren ent-
setzt, wie schlecht unsere Tester informiert
wurden,

Niederschmetterndes Ergebnis
Kreditkunden miissen vor dem Vertrag wie
Waschmaschinenkiufer Preis und Leistung
vergleichen kénnen. Ohne persinliches An-
gebot kann ein Bankkunde aber nicht wis-
sen, ob der Kredit glinstig ist. Oft hangt der
Zins von seiner Bonitit ab.

Flirunseren Test haben 23 kreditwiirdige
Minner und Frauen bel zwalf Banken je-
wells fanf Gesprache gefithrt. Wir wollten
wissen, wie sie beraten werden, wenn sie ein
Angebot fir elnen Kredit (iber 4000 Euro
haben wollen. Das Ergebnis ist nieder-
schmetternd.

62012 Finanztest

Keine der getesteten Filialbanken erfilllte
die Aufgabe. Gerade einmal ausreichend
schnitten die Commerzbank und die Berli-
ner Sparkasse ab. Die anderen zehn Filial-
banken fielen komplett durch. Unser Urteil:
mangelhafte Kreditberatung.

Vor allem zwei Verfehlungen haben uns
erschreckt. Den Kreditangeboten fehlten oft
die gesetzlich vorgeschriebenen Informa-
tionen, die dem Kunden einen abersicht-
lichen Vergleich verschiedener Angebote er-
moglichen. Aulerdem beschadigten einige
Bankberater langfristig die gute Kreditwiir-

l

digkeit unserer Tester durch falsche Eintri-
ge bel der Schufa, der Schutzgemeinschaft
fiir aligemeine Kreditsicherung.

Ein Lichtblick waren die Direktbanken.
Wir haben bei fiinf von ihnen auf ihrer In-
ternetseite Kreditangebote eingeholt. Test-
sieger sind die netbank, SWK Bank, DKB und
SKG Bank mit dem Urteil .sehr gut” Die
ING-Diba erreichte nur ein Ausreichend.

Die besten vier schnitten so gut ab, weil
siedas Erstellen von Kreditangeboten auto-
matisiert haben. Der Kunde kommt nurwel-
ter, wenn er alle Fragen zu sich und seinen
Finanzen beantwortet. Alle wichtigen For-
mulare stehen 2um Ausdrucken bereit.

Gesetze kiimmern die Banken weanig

Bereits vor knapp zwei Jahren wurden die
Banken verpflichtet, Kunden mit einem
Formblatt den Vergleich von Krediten zu

A UncosiRBY S E S = A e .

Entscheiden. Nach den verheerenden
Testergebnissen fir Fillalbanken haben
Sie zwei Maglichkeiten, wenn Sie ein
Angebot fir einen Ratenkredit sinho-
len wollen:

Erstens: Sie wenden sich gleich im In-
ternet an eine Direktbank wie die nat-
bank, SWK Bank, DKB oder SKG
Bank.

Zweitens: Wollen Sie trotzdem lieber
2u einer Filialbank, missen Sie sich gut
vorbereiten, denn von sich aus machen
die Berater grofie Fehler,

Informiaren. Verlassen Sie die Bank
nicht ohne die , Europdische Standard-
infarmation fir Verbraucherkredite™,
Das Formular ist gesetzlich vorge-
schrigbener Bastandteil eines Kraditan-

gebots und versetzt Sie in die Lage,
mehrere Angebote miteinandar zu
vergleichen (siche Kasten 5. 17).

Kontrollieren. Fragen Sie nach, wenn
der Berater in der Filiale die Anfrage
bei der Auskunftei Schufa nicht selbst
anspricht. Weisen Sie ihn darauf hin,
dass dafir das Merkmal , Anfrage Kre-
ditkenditionen® im Computer ginge-
stellt sein muss, damit Sie vom Kredit-
vergleich keine Nachteile haben.

Konditionen. Direktbanken haben
hiufig bessere Kreditzinsen als Filial-
banken, Die glnstigsten Ratenkredite
verGffentlicht Finanztest manatlich
aktuell im Marktplatz (S. 91) oder unter
www. tast.defratenkradite.
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Die Schufa-
Anfrage ist
gesetzllch :vor-l L

EU-Standardinformation nicht aus-
gehindigt.

Wir haben gepriift, ob der Kunde schon
beim Einholen des Angebots das indivi-
duell ausgefilite Formblatt . Europa-
ische Standardinformation fir Verbrau-
cherkredita” bekam. Es enthilt alles,
was dar Kunde wissan muss (siehe
Kasten5.17).

Schufa-Anfragen mit falschem
Merkmal (0 Prozent)

Wenn der Kunda nur ein Angebot will,
milssen Bankberater bai ihrer Schufa-
Anfrage am Computer das Merkmal
.Kreditkonditionen” wahlen. Es wirkt
sich nicht auf die Kreditwiirdigkeit des
Kunden aus.

Schufa-Anfragen chne Kenntnis des
Kunden (0 Prozent)

Wenn Bankmitarbeiter bei der Schufa
Daten zur Kreditwirdigkeit des Kunden
abfragan, sollten sie den Kunden dari-
ber im Rahmen des Gesprachs zumin-
dast unterrichten.

62012 Finanztest

erleichtern. Jede Bank soll zu jedem Kredit-
angebot die .Europdische Standardinfor-
mation fiir Verbraucherkredite® individuel
fiir den Kunden ausfiillen und thm aushin-
digen (siehe Kasten S.17). Er sieht darin ge-
nau, was der Kredit in seinem Fall kosten
wird.

Die Banken nutzen das Instrument aber
nicht und verstofen damit gegen das Ge-
setz. Yon zwdlf Fillalbanken im Test haben
die Santander Bank und die Commerzbank
das Formularam hiufigsten ausgehindigt -
aber auch nur in drei von fiinf Fillen.

Bei der Berliner Sparkasse und der
BBBank bekamen unsere Tester in einigen
Fillen das Formular fir den Fall in Aussicht
gestellr, dass sie sich fiir die Bank als Kredit-
geberentschelden. Aber dann ist es nutzlos.

Ein Mitarbeiter der Postbank wies darauf
hin, dass die vorgelegte Beispielrechnung
nicht die EU-Information ersetzt - doch er
gab dem Kunden das Blatt trotzdem nicht,

Bei der Targobank stand unter der ,unver-
bindlichen und beispielhaften Berechnung
eines Ratenkredits” der Satz: .In einem per-
sonlichen Beratungsgesprich unterbreiten
wir lhnen gerne ein individuelles, auf Ihre
Bonitit abstellendes Angebot.” Dabel hatte
unser Tester genau darum schon vorheram
Telefon gebeten.

Kreditangebote -

] Finanztost)

Grolie Spanne

So viel kostete sin 4000-Euro-Kredit
uber 48 Monate an unserem Stichtag.
Bei vielen Banken hingt der Zins von
mnﬂmm“mmm

Berliner Sparkassa 4,598-13.857
Berliner Volksbank 7,00-14,00"
Commarzbank 7.899-12.9492
Deutsche Bank 8.99
Hypovereinsbank 10,99-15,999
Postbank 6,99-10,927
Santander Bank 7.88-13.98%
Santander Consumer Bank | 7,98-13 587
Sparda-Bank Berlin 6.45-8,130

_Targobank 4.58-15,267
1} Abweichands Kreditsumme: 5000 Euro.

21 Jn nach Kreditwiindighoit.  Stand: 23 April 2012

Mach den verheerenden Ergebnissen inden
iberregionalen und den Berliner Kredit-
instituten, wollten wir wissen, ob regionale
Banken in anderen Stidten viellelcht besser
sind. Wir schickten unsere Leute noch ein-
mal los, zu 14 regionalen Banken und Spar-
kassen in fiinfGrofstadten, diesmal nur fir
[eweils ein Testgespriich.

Das Ergebnis war wieder schlecht. Nur die
Kreissparkasse Kéln hat die EU-Standard-
information ausgehindigt. Ein Armuts-
zeugnis fiir alle anderen: Bremische Volks-
bank, Sparkasse Bremen, Frankfurter Spar-
kasse, die Volksbanken in Frankfurt, Ham-
burg und Hannowver, die Kélner und Miinch-
ner Bank, die Sparda-Banken Hamburg,
Hannover, Miinchen und Sad-West sowie
die Stadtsparkasse Minchen,

Bel den Direktbanken gehort die EU-
Standardinformation dagegen automatisch
zum Angebot. Leider hat die ING-Diba sie
nurallgemein ausgefiillt—es fehiten die An-
gaben zum konkreten Kredit.

Noch mehr Pannen

Die Berater in den Filialen irgerten unsere
Testkunden noch weiter. Viele bekamen kei-
nen Ausdruck eines Kreditangebots mit
nachhause, mit zum Tell abenteuerlichen
Begriindungen: die neue Software sei dazu

Recht und Leben 15
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nicht in der Lage, das Betriebssystem erlau-
be keinen Zugriff auf den Servicebereich
oder Computerausdrucke sefen fiir Ange-
bote nicht Zuldssig

Ein Testkunde bekam in der Berliner Spar-
kasse zu héren, er solle seinen Kredit-
wunsch noch einmal Gberdenken, seine
[finanzielle Lage ermégliche einen viel héhe-
e Kredit,

Kunden in der Schufa-Falle

Bevor Banken einen Ratenkredit vergeben
und entscheiden, welchen Zins ste ver-
langen, wollen sie mehr tiber den Kunden
wissen. Ist er kreditwiird ig?

Antwort darauf bekommen die Kredit-
institute auch von der Schufa. Die Auskunf-
tel speichert Daten von Millionen Verbray-
chern, zum Beispiel Informationen dber
laufende Vertrige und Zahlungsverpflich-
tungen. Schufa-Anfragen sind erlaubt. aber
nicht gesetzlich vorgeschrieben - wie ein
Mitarbeiter der Berliner Bank behauptete.

Wenn ein Berater eine Schufa-Anfrage
startet, sollte er in unserem Test den Kun-
den im Gesprich dariiber informieren. Fast
alle Banken hielten sich daran,

Mancher Berater hielt die Anfrage zu-
ndchst fitr verzichtbar. Bei der Berliner Bank
hief es einmal: Wir machen die Anfrage
erst, wenn Sie sich fiir uns entscheiden.” Da
bei der Berliner Bank der Zins fur einen
Ratenkredit aber von der Kreditwil rdigkeit
des Kunden abhiingig sein kann, ist ein An-
gebot ohne Schufa-Anfrage villi g nutzlos.
Anfrage hat Bonitit verschlechtert '
Unsere Tester wollten ausdriicklich nurein
Kreditangebot und nicht sofort abschije-
Ben. In solchen Fillen darf die Anfrage bei
der Schufa die dort erfasste Kreditwiirdig-
keit des Kunden nicht verschlechtern_ in 12
Fillen Ist das aber geschehen. .

Da hat der Bankberater wohl den falschen
Knopf am Computer gedriickt. Er muss fiir
selne Schufa-Anfrage das Merkmal _Kradit-
konditionen” nehmen. So welf die Schufa,
dass der Kunde nur ein Angebot will. Wir
haben aber zum Beispiel auch die Merkmale
«Anfrage Kredit” oder Anf rage Girokonto®
gefunden,

Alle Tester haben vor und nach den Kre-
ditgesprachen eine Schufa-Eigenauskunft
angefordert. So konnten wir sehen, wie sich
die Arbeit filr uns auf ikre Kreditwiirdig-
keitauswirkte. Einen trafes besonders hart:

18 Recht und Leben

Sie kénnen
Ja vorher schon
mal im Internet
recherchieren.

Seine Bonitit fiel von der zweitbesten Stufe
B um sechs Stufen auf H. so schlimm wiire
es fiir fhn nicht einmal gekommen, wenn
der Tester den Kredit tatsichlich genom-
men hétte.

Trotzaller Automatisierung hat hier auch
eine Direktbank versagt: Die ING-Diba hat
sowohl mit dem Merkmal  Kredit® an-
gefragt. alsauch die Auszahlung des Kredits
gemeldet,

Versicherung oft noch Zwang
Bankkunden, die einen Kredit ayf, nehmen,
kénnen dazu eine Hestkredir\-'ersithemng
abschliefen. Sie zahlt, wenn der Versicherte
seinen Kredit wegen Tod oder Arbeltslosig-
keit nicht mehr bedienen kann.

Die Versicherung macht den Kredit sehr
teuer. Statt 10,99 Prozent effektiven Jahres-
zins hitte unser Testkunde bei der Hypover-
einsbank mit Versicherung 17,96 Prozent
zahlen missen. Bei der Berliner Volksbank
wirde sich der Zins von 9,99 Prozent auf
19.33 Frozent erhShen. Der Kunde nimmi
damit einen Kredit liber 4 652 Euro auf statt
nur Uber 4000 Eure.

Unsere Tester sollten ein Angebot ohne
Versicherung verlangen, denn eine monatli-
che Rate von rund 100 Euro ist so gering,
dass die Versicherung nach unserer Mei-

nung verzichtbar ist. Warum einige Ban
im Test trotzdem daraufbeharren, begr
dete eine Beraterin der Sparda-Bank Be
sehrehrlich: Wenn Sie sterben, verliert
sere Bank Geld "

Holen Kunden be| Direktbanken Ange
te ein. missen sie gut aufpassen, was
Banken sie fragen und was sie voreingest
haben. Manche machen wie die SKG Bs
gleich einen Haken an dije Restkrec
versicherung. Wer thn nicht entfernt |
kommt ein Angebot mit Versicherung,

Die Voreinstellung ist einer der Griin,
warum die DKB und die SKG Bank im Pri
punkt _allgemeine Begleitumstinde" n
ein Ausreichend erhalten.

Berater haben sich stets bemiiht

In den Filialen gehérte zum Test auch d
dufiere Rahmen des Kreditgesprichs. Do
selbst hier versagten viele Banken.

Zwar begannen die Gespriche pinktlic
verliefen ungestért inseparaten Riumen,
gab fur fast alle Tester etwas zu trinken un
die Mitarbeiter waren freundlich. Aber di
Berater versuchten auch, das eine oder ar
dere bankelgene Spar- oder Anlageproduk
an den Mann zu bringen. Ein Tester verliel
die Filiale der Berliner Volksbank sogar mi
einem Bausparangebot, |

Finanztest 6/201]



