
Unser Beratungsgespräch
Was haben wir besprochen?

Ihr Name: Anna Berat, Hans Berat

Objektanschrift: Schulstraße 6 bad homburg

1) Ihr Vorhaben

2) Ihr Finanzierungsberater
Name: Zerrin Bilmez

Firma: ING-DiBa AG

Qualifikation: Bankkauffrau

Spektrum der Angebote
Angebote Zinsbindung Tilgung Sondertilgung

Annuitätendarlehen 1 - 30 1 - 10 Jahre bis 5%

Endfälliges Darlehen 1-20 1 - 10 Jahre bis 5%

KfW-Darlehen 5-15

Wohnriester

Forward-Darlehen 1 - 15 1 - 10 Jahre bis 5%

Zwischenfinanzierung 2 0% 100%

Variable Darlehen

Bausparsofortfinanzierung/Bausparen

Regionale Förderprogramme

Anbieter

Meine Empfehlung basiert auf dem Finanzierungsangebot der ING-DiBa AG und ausgewählten KfW Programmen. Ich bin fest angestellt und werde 
erfolgsunabhängig vergütet.
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Vorhabennummer: 123456787 lfd. Nr.: Datum:

Kosten des Vorhabens: Finanzierung des Vorhabens:

Kaufpreis/Herstellungskosten: 250.000,00 € Eigenkapital: 170.000,00 €

Modernisierungskosten: 100.000,00 € Finanzierung: 100.000,00 €

Notar: 5.000,00 € Eigenleistung:

Grunderwerbsteuer: 15.000,00 €

Makler:

Summe: 370.000,00 € Summe: 270.000,00 €

Sie möchten ein Einfamilienhaus kaufen und selbst darin wohnen. Sie haben ein monatliches 
Haushaltseinkommen von netto 9.333,33 Euro und keine Verpflichtungen aus Krediten 
und/oder Leasingverträgen. Sie haben noch keine Erfahrung mit Immobilienfinanzierungen.

Wichtig für Sie
Meine Empfehlung basiert auf

den Informationen und Unterlagen, die ich von Ihnen 
erhalten habe

•

Ihrer aktuellen finanziellen Situation – wie von Ihnen 
angegeben

•

Ihren Wünschen und Zielen•

Ich empfehle Ihnen für Ihre Immobilienfinanzierung 
mindestens 5 % der Gesamtkosten als Rücklage für 
unvorhersehbare Kosten einzuplanen.

•

Die aufgeführten Gesamtkosten sind nur geschätzt 
und unverbindlich.

•

Sofern Sie an der Absicherung des Todesfallrisikos 
durch eine Restschuldversicherung interessiert sind, 
erhalten Sie gesondert eine Beratungsdokumentation 
gemäß § 7d VVG.

•

Neben der Baufinanzierung relevante finanzielle 
Themen, wie Absicherung von Risiken, Altersvorsorge 
und Vermögensaufbau, wurden nicht beraten. Ich 
empfehle Ihnen ausdrücklich die Überprüfung dieser 
Aspekte durch entsprechende Experten.

•

Sie wurden über meine Einschätzung hinsichtlich des 
Immobilienwerts informiert und wie dieser Wert 
zustande kommt.

•
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3) Ihre Präferenzen & Ziele
Präferenzen & Ziele sehr wichtig wichtig nicht wichtig Konkret meinen Sie damit

Lange Zinssicherheit Jahre

Schnelle Rückzahlung Jahre

Zeitraum bis zur Rückzahlung Jahre

Höhe der gewünschten Rate Euro

Sondertilgungsmöglichkeiten Mind. %

Tilgungssatzwechsel Mind. Mal

Bereitstellungszinsfreie Zeit Mind. Monate

Berücksichtigung von Förderprodukten

Schnelle Kreditentscheidung

4) Produktempfehlung
Anbieter
Darlehensart

Nettodarlehensb.
Fest für Jahre

Sollzins p.a.
Effektivzins p.a.

Tilgung p.a.
Rate aus BSV/LV1

Monatl. Rate
Auszahlung

Restschuld2

Gesamtlaufzeit3 Provision

ING
Annuitätendarlehen

100.000,00 €
10

3,71 %
3,82 %

5,00 % 725,83 €
100,00 %

39.575,54 €
15 J 0 0 M

Bei meiner Finanzierungsempfehlung habe ich, so weit wie möglich, die für Sie wichtigen Punkte berücksichtigt:

5) Die von Ihnen gewählte Finanzierung
Anbieter
Darlehensart

Nettodarlehensb.
Fest für Jahre

Sollzins p.a.
Effektivzins p.a.

Tilgung p.a.
Rate aus BSV/LV1

Monatl. Rate
Auszahlung

Restschuld2

Gesamtlaufzeit3 Provision

ING
Annuitätendarlehen

100.000,00 €
10

3,71 %
3,82 %

5,00 % 725,83 €
100,00 %

39.575,54 €
15 J 0 0 M

Sie haben sich für meine Empfehlung entschieden, da diese überwiegend Ihren Wünschen und Zielen entspricht.

1) BSV = Bausparvertrag, LV = Lebensversicherung 2) Am Ende der Zinsfestschreibung 3) Bei unverändertem Sollzinssatz (Jahre/Monate)
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6) Chancen und Risiken Ihrer Finanzierung
Schneller schuldenfrei mit höherer Tilgung

Die Höhe der monatlichen Rate hängt von zwei Dingen ab: vom Sollzinssatz und von der gewählten anfänglichen Tilgung. Je höher Sie den 
anfänglichen Tilgungssatz wählen, desto höher fällt die monatliche Rate aus. Je nach anfänglicher Tilgung dauert es länger oder kürzer, bis Sie Ihr 
Darlehen ganz zurückgezahlt haben.

Eine Beispielrechnung: Ihr Darlehen beträgt 100.000,00 Euro. Nehmen wir an, die Sollzinsen von 3,71 Prozent pro Jahr bleiben über die Laufzeit 
unverändert.

Mit der von Ihnen gewünschten anfänglichen Tilgung von 5,00 Prozent jährlich zahlen Sie eine monatliche Rate von 725,83 Euro. Das Darlehen wird 
voraussichtlich im Jahr 2040 ganz zurückgezahlt sein. Zum Ende der Zinsbindung nach 10 Jahren bleibt eine Restschuld von 39.576 Euro. Bis dahin 
zahlen Sie insgesamt 26.676 Euro Zinsen.

Wie wäre es mit einer anfänglichen Tilgung von 3,00 Prozent jährlich? Die monatliche Rate wäre 559,17 Euro. Das Darlehen würde voraussichtlich im 
Jahr 2047 ganz zurückgezahlt sein. Nach 10 Jahren wäre die Restschuld 63.745 Euro. Bis dahin würden Sie insgesamt 30.845 Euro Zinsen Euro 
Zinsen zahlen.

Und bei einer anfänglichen Tilgung von nur 1,00 Prozent jährlich beträgt die monatliche Rate 392,50 Euro. Das Darlehen würde voraussichtlich im 
Jahr 2067 ganz zurückgezahlt sein. Nach 10 Jahren wäre die Restschuld 87.915 Euro. Bis dahin würden Sie insgesamt 35.015 Euro Zinsen zahlen.

In allen Fällen gilt: Eine Änderung der Sollzinsen nach Ende der Zinsbindung kann den Zeitpunkt der vollständigen Rückzahlung verändern.

Nehmen wir an, Sie gehen mit 67 Jahren in Rente. Haben Sie dann noch eine Restschuld? Bei einer anfänglichen Tilgung von 5,00 Prozent wird die 
Restschuld bei Renteneintritt von Anna Berat voraussichtlich 0 Euro betragen. Und bei einer anfänglichen Tilgung von 1,00 Prozent 0 Euro.

Bei Renteneintritt von Hans Berat wird bei einer anfänglichen Tilgung von 5,00 Prozent die voraussichtliche Restschuld 24.566 Euro betragen. Und bei 
einer anfänglichen Tilgung von 1,00 Prozent voraussichtlich 84.913 Euro.

Alle Werte sind gerundet. Abweichungen zum tatsächlichen Verlauf sind möglich. Eventuelle Sondertilgungen und Änderungen des Tilgungssatzes sind 
nicht berücksichtigt.

Zinsänderungsrisiko
Allgemein gesprochen verändern sich die Effektivzinssätze für Hypothekendarlehen im Lauf der Zeit. Das liegt an Einflüssen aus der Politik und aus der 
Wirtschaft.

Steigende oder fallende Zinsen betreffen Ihre Baufinanzierung nicht, solange die Zinsbindung gilt. Für die Phase der Zinsbindung haben wir den 
Zinssatz fest vereinbart.

Was passiert am Ende der Zinsbindungsphase Ihrer Baufinanzierung?

Wenn Sie das Darlehen verlängern, vereinbaren wir für die Zeit der nächsten Zinsbindung einen neuen Zins. Der neue Zins – und damit auch die 
monatliche Rate – kann höher ausfallen als zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses. Das ist Ihr Zinsänderungsrisiko.

Wie sich die Zinsen über die Jahre entwickeln, weiß man immer erst hinterher. Schauen wir uns im Folgenden an, wie sich einige Effektivzinssätze von 
2003 bis 2025 entwickelt haben. Wir betrachten neue Wohnungsbaukredite an private Haushalte mit einer anfänglichen Zinsbindung von über 5 bis 10 
Jahre (Quelle: Statistik der Deutschen Bundesbank, Zinsreihe SUD118).

Allgemeiner Überblick

Die Effektivzinssätze zeigen über den Zeitraum von über 22 Jahren einen deutlich schwankenden Verlauf mit mehreren Phasen von Anstieg und 
Rückgang. Der höchste Zinssatz lag zu Beginn des Zeitraums bei über 5 Prozent, der niedrigste bei etwa 1 Prozent. Die Entwicklung lässt sich in 
mehrere markante Phasen unterteile:

2003 bis 2008: – Hochniveau mit leichtem Rückgang
Beginnend im Januar 2003 lag der Zinssatz bei etwa 5,4 Prozent.○

In den folgenden Jahren sank der Zinssatz langsam, aber stetig, mit kleineren Schwankungen.○

Bis Ende 2005 fiel er auf rund 4,2 Prozent.○

Danach stieg er wieder leicht an und erreichte Mitte 2008 erneut Werte über 5 Prozent.○

•

2009 bis 2012: – Deutlicher Rückgang
Ab Anfang 2009 begann ein starker Rückgang.○

Innerhalb von vier Jahren fiel der Zinssatz von etwa 4,7 Prozent auf unter 3 Prozent.○

Ende 2012 lag der Zinssatz bei nur noch 2,76 Prozent.○

•

2013 bis 2021: – Historisches Zinstief
Zwischen 2013 und 2021 bewegten sich die Zinssätze auf einem historisch niedrigen Niveau.○

Der Tiefpunkt wurde Ende 2020 mit etwa 1,02 Prozent erreicht.○

In dieser Phase schwankten die Werte meist zwischen 1 Prozent und 2 Prozent.○

•

2022 bis 2023: – Rasanter Anstieg
Ab Anfang 2022 kam es zu einem schnellen und deutlichen Zinsanstieg.○

Innerhalb von nur zwei Jahren stieg der Zinssatz von 1,2 Prozent auf fast 4 Prozent.○

Der Höchstwert wurde im November 2023 mit 3,92 Prozent erreicht.○

•

2024 bis April 2025: – Leichter Rückgang
Seit Anfang 2024 ist ein langsamer Rückgang zu beobachten.○

Der Zinssatz sank von 3,6 Prozent im Januar 2024 auf 3,39 Prozent im März 2025.○

•
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Entwicklung des Immobilienwertes
Der Wert einer Immobilie kann sich verändern

Ihre Immobilie zahlen Sie über einen sehr langen Zeitraum ab. In diesem Zeitraum verändern sich verschiedenste Faktoren, die den Wert einer 
Immobilie beeinflussen. Das sind zum einen Faktoren rund um das Gebäude, die der Eigentümer durch Pflege, Instandhaltung in der Hand hat. 
Daneben können auch Dinge passieren, die nicht allein in der Verantwortung des Eigentümers liegen. Neben dem Zustand eines Objekts ist die Lage 
ein sehr wichtiger Faktor für den aktuellen und künftigen Verkehrswert. Hier gilt: Wo aktuell und wahrscheinlich auch in Zukunft gerne gewohnt wird, wird 
die Nachfrage nach Wohnraum stabil bleiben. Die Nachfrage nach Wohnraum beeinflusst den Preis.

Auf das Änderungsrisiko von Immobilienpreisen / Grundstückspreisen wurde hingewiesen.

Kostenrisiko Instandhaltung des Objekts
Die laufenden Kosten für die Immobilie können steigen

Bei Ihrer Immobilie fallen regelmäßig Pflege- und Instandhaltungsaufwendungen an. Bei Neubauten bzw. neueren Immobilien ist mit größeren 
Investitionen meist noch nicht zu rechnen. Mit zunehmendem Alter Ihrer Immobilie steigen in der Regel auch die Kosten (z.B. Erneuerung der Heizung, 
des Daches, der Fenster usw.). Dafür sollten Sie rechtzeitig Geld zurücklegen.

Auf die im Lauf der Zeit steigenden Kosten für Ihre Immobilie wurden Sie hingewiesen.
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Hinweise für Neubau/Modernisierung
Was Sie beim Neubau / Modernisierung beachten sollten
Verschiedene Faktoren beeinflussen die Gesamtkosten beim Neubau bzw. bei größeren Modernisierungsarbeiten. Unvorhersehbare Probleme, 
schlechtes Wetter oder ungeplante Sonderwünsche können zu Verzögerungen und Kostenerhöhungen und im schlimmsten Fall sogar zum Scheitern 
des Vorhabens führen. 

Es wurde auf die Notwendigkeit von Barmittelreserven hingewiesen.
Selbst geringfügige Kostenerhöhungen könnten Ihr Bauvorhaben gefährden.

Kostenerhöhungen kann der Kunde selbst ausgleichen.

Auf das Risiko einer möglichen Nachfinanzierung wurde hingewiesen.
 
Auf Versicherungen und die Inanspruchnahme einer Beratung durch einen Versicherungsexperten im Gesamtzusammenhang mit Ihrer Baufinanzierung 
wurde hingewiesen.

Bauherrenhaftpflicht

Bauleistungsversicherung

Feuerrohbauversicherung

Beiträge zur Berufsgenossenschaft (Pflichtversicherung bei Neubauvorhaben mit Eigenleistung)

Einkommensrisiken
Auch der Darlehensnehmer selbst unterliegt einem Risiko 
Auch Ihre persönliche Situation haben wir besprochen. Diese kann sich durch verschiedene Umstände (z. B. Arbeitslosigkeit, Trennung, Krankheit oder 
Tod eines Darlehensnehmers) deutlich verändern.

Ich empfehle Ihnen ausdrücklich diese Risiken zu bedenken und sich - so weit möglich - ausreichend abzusichern. Insbesondere vor dem Hintergrund 
sich laufend ändernder Lebensumstände ist dies ratsam. Ihre Lebensplanung spielt bei der sich ergebenden, zukünftigen Belastung bei einer 
Immobilienfinanzierung eine entscheidende Rolle.

Hinweise zur Absicherung von Risiken
Sie haben die Möglichkeit, folgende Risiken abzusichern 
Es wurden folgende Absicherungsmöglichkeiten persönlicher und objektbezogener Risiken aufgezeigt:

Risikolebensversicherung/Restschuldversicherung

Kapitallebensversicherung

Berufsunfähigkeitsversicherung

Unfallversicherung

Krankenhaustagegeldversicherung

Haftpflichtversicherung

Wohngebäudeversicherung

Hausratversicherung

Elementarschädenversicherung

Immobilienrechtschutzversicherung

Allgemeine Hinweise zu Ihrer Baufinanzierung
Aussagen zu steuerlichen Effekten beziehen sich lediglich auf allgemein gültigen Regelungen. Individuelle Aussagen zu steuerlichen Effekten kann 
ausschließlich ein Steuerexperte treffen. Sollte dies ausschlaggebend für Ihre Entscheidung sein, wird dringend empfohlen einen Steuerberater 
hinzuzuziehen und dessen abschließende Auswertung abzuwarten.

Bei einer vorzeitigen Rückzahlung des Darlehens aus unterschiedlichsten Gründen können Kosten auf Sie zukommen. Wichtig! Unterzeichnen Sie 
Bau-, Kauf- und Finanzierungsverträge erst, wenn alle wichtigen Faktoren Ihres Bau- oder Kaufvorhabens geklärt und schriftlich festgehalten wurden. 
Ansonsten drohen bei einer Rückabwicklung hohe Kosten, wie Vertragsstrafen und Nichtabnahmeentschädigungen.

Unterlagenliste für Kunden
Folgende Unterlagen haben bei der Beratung vorgelegen:
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