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Betongold mit Seeblick? Was beim Kauf einer Ferienimmobilie zu beachten ist

Lubeck, 25. Juli 2018. Egal ob romantische Finca auf Mallorca oder gemitliches Ferienhaus an der
Ostseekiiste: Die Finanzierung eines eigenen Urlaubsdomizils ist dank der niedrigen Zinsen so giinstig wie
nie. Doch: Sie weist im Vergleich zur Eigenheimfinanzierung einige Besonderheiten auf. Welche das sind,
erklart der Finanzdienstleister Dr. Klein.

Henning Ludwig arbeitet als Spezialist fir Baufinanzierung
bei Dr. Klein in Libeck. Sein Kollege Ulrich Gold hat im Mai
2017 den ersten Auslandsstandort von Dr. Klein eréffnet: in
Santa Ponsa auf Mallorca. Im Beratungsalltag bemerken
beide seit einigen Jahren einen deutlichen Trend: Immer
mehr Menschen spielen mit dem Gedanken, sich ein
eigenes Ferienhaus zu kaufen. ,Ahnlich wie bei anderen
Wohnungen und Hausern gibt es auch hier diejenigen, die
die Immobilie vorwiegend selbst nutzen mdchten und
Kapitalanleger, die auf Mieteinnahmen spekulieren. Was
viele allerdings nicht wissen: Die Art der Nutzung spielt eine
groBe Rolle fiir die Finanzierung der Ferienimmobilie®,
erklart Henning Ludwig.

Urlaub in den eigenen vier Wanden: die selbst genutzte Ferienwohnung

Vieles spricht fiir eine eigene Ferienimmobilie: keine Reiseplanung mehr, keine Gewohnung an eine neue Unterkunft
und das Wissen, sich auch im Urlaub zuhause zu filhlen. In der restlichen Zeit des Jahres lasst sich das Haus an
weitere Gaste vermieten und kann so spéter als Altersvorsorge dienen — oder sogar als Ort, um den Ruhestand zu
verleben. So oder so &hnlich denken viele Kunden, die zu Henning Ludwig kommen. Ihr Plan geht nicht immer auf: ,Es
gibt Immobilien, die in Erholungsgebieten liegen und ausschlieBlich als Ferienimmobilie genutzt werden dirfen. Ein
fester Wohnsitz ist dort nicht mdglich und als Altersruhesitz fallen sie daher aus, erklart Ludwig. Der Grund dafir:
Wohngebiete miissen deutlich strengere Anforderungen an die Infrastruktur erfiillen als Ferienhausgebiete und auch
die Bauordnungen unterscheiden sich teilweise.

Eine weitere Besonderheit von Ferienhdusern: Selbst innerhalb Deutschlands setzen die Banken strengere Regeln bei
der Kreditvergabe an. Die Kreditinstitute befiirchten, dass der personliche und emotionale Bezug zur Urlaubsimmobilie
geringer ist als zum Eigenheim und sehen daher die Gefahr, dass eine Ferienwohnung zum Beispiel bei finanziellen
Engpéassen schneller verkauft wird. Oft verlangen sie daher mehr Eigenkapital oder fordern zusétzliche Sicherheiten.

Fur Interessenten ohne prall geflilltes Sparbuch hat Henning Ludwig einige Tipps: ,Viele Kunden, die zu uns kommen,
unterschétzen ihre eigenen finanziellen Mittel. Da Sparen aufgrund der niedrigen Zinsen ohnehin kaum rentabel ist,
lassen sich Riicklagen aus Tagesgeld- und Festgeldkonten guten Gewissens in die eigene Immobilie investieren. Auch
fallige Bausparvertrage, Erbschaften oder Privatkredite aus dem Familienkreis erhéhen die eigenen Geldmittel. Und:
Verfligen Interessenten iber wenig eigene Mittel, aber besitzen bereits ein lastenfreies Eigenheim, konnen sie ihre
Immobilie beleihen und so eine zusétzliche Sicherheit in die Finanzierung einbringen.*
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Das Ferienhaus als Kapitalanlage: Was Vermieter in spe beachten sollten

Schwieriger wird die Finanzierung reiner Ferienimmobilien. Da die Immobilie als fester Wohnsitz nicht infrage kommt,
liegt der Fokus auf der Vermietung. Das bedeutet firr die Bank: Falls die Immobilie wieder verkauft werden muss, stehen
weniger potentielle K&ufer zu Verfligung. ,In der Regel finden wir auch fir solche Objekte eine passende Finanzierung,
meistens bei einer regionalen Bank®, erklart Henning Ludwig. ,Sie kennen den lokalen Markt und wissen, mit welchen
Mieteinnahmen und Kosten zu rechnen ist.“ Entscheidend fir die Rendite ist dabei die Lage der Ferienwohnung: Direkt
am Meer erreicht sie beispielsweise eine deutlich hdhere Belegungsquote als in zweiter und dritter Reihe.

Grundsatzlich l3sst sich sagen, dass die Chancen fir einen Kredit hdher sind, wenn die Abhangigkeit von den
Mieteinnahmen gering ist. ,Kreditnehmer sollten nicht auf eine Vermietung angewiesen sein, um die monatliche Rate
aufbringen zu kénnen, sodass auch buchungsschwéachere Jahre kein Grund zur Sorge sind. Die Auslastung ist
schlieRlich stark vom Wetter und anderen externen Faktoren abhangig und lasst sich somit nicht zuverlassig
voraussagen,” meint Henning Ludwig.

Kapitalanleger sollten daher viel Eigenkapital einbringen und Uber ein hohes Nettoeinkommen sowie ausreichende
Ricklagen verfugen. Zudem ist es allen Interessenten zu empfehlen, sich bereits im Voraus Uber die rechtlichen
Bestimmungen der Ferienregion zu informieren. In einigen Kommunen muss beispielsweise vor der Vermietung eine
Genehmigung eingeholt werden.

Finanzierung im Ausland: Ein zweites Zuhause auf den Balearen?

Eine Immobilienfinanzierung im Ausland ist allein schon aufgrund der Sprachbarriere und der abweichenden rechtlichen
Bedingungen eine Herausforderung. Und auch hier gilt: Interessenten sollten sich gut Uber den lokalen
Immobilienmarkt, die Preisentwicklung und die gesetzlichen Bestimmungen informieren. Die Kunden, die auf Mallorca
zu Ulrich Gold und seinem Team kommen, bringen in der Regel viele Fragen mit: Wie viel Eigenkapital brauche ich?
Soll ich mit einer deutschen oder einer spanischen Bank finanzieren? Welche biirokatischen Hiirden gibt es bei der
Kreditvergabe?

Die Antworten sind — wie so oft beim Thema Baufinanzierung — individuell. ,Spanische Banken kennen in der Regel
den regionalen Markt und bieten seit einiger Zeit zusétzlich zu variablen Darlehen auch Kredite mit festen
Zinsfestschreibungen an. Mdgliche Nachteile bei der Finanzierung sind allerdings zum einen die anfallenden
Nebenkosten, wie die Erdéffnungsgebiihr, Gutachtergeblihren oder notwendige Zusatzprodukte. Zum anderen haben
spanische Banken oft hdhere Anforderungen an die Bonitat des Kreditnehmers*, erklért der Spezialist Gold. ,Mit einem
deutschen Bankpartner hat der Interessent in der Regel mehr Transparenz. Der Darlehensvertrag ist in der eigenen
Sprache verfasst und unterscheidet sich nicht wesentlich von Vertragen, die man aus Deutschland kennt. Fiir alle
Kunden rechnen wir daher im Vorfeld mehrere Szenarien durch — sowohl mit spanischen als auch deutschen
Bankpartnern,” so Ulrich Gold weiter.

Wer sich nicht sicher ist, ob er sich eine Ferienimmobilie leisten kann oder Beratung zur richtigen Finanzierungslosung
bendtigt, ist bei Ulrich Gold und seine Kollegen in Santa Ponsa gut aufgehoben. Die Spezialisten haben den Uberblick
uber den gesamten Markt und verfligen Uber ein grofes Netzwerk an spanischen und deutschen Bankpartnern. Sie
finden genau den Bankpartner, der zum individuellen Vorhaben am besten passt und kimmern sich um samtliche
Blrokratie.

Vorstand: Michael Neumann (Vors.), Aufsichtsrat: Stephan Gawarecki (Vors.), HRB 4731 Amtsgericht Libeck
Reinhard Straub, Kingyi Yu Ronald Slabke (stellv. Vors.), Hans Peter Trampe USt-IdNr.: DE207938067



DRo KLEIN

DIE PARTNER FUR IHRE FINANZEN

Uber Dr. Klein

Die Dr. Klein Privatkunden AG ist einer der groRten Finanzdienstleister Deutschlands und seit Uber 60 Jahren erfolgreich am Markt etabliert.
Angefangen in der Vermittlung von Finanzierungen in der kommunalen Wohnungswirtschaft in Liibeck baut Dr. Klein seine Expertise kontinuierlich
aus und ist mittlerweile deutschlandweit mit rund 550 Beratern vor Ort an tiber 200 Standorten bundesweit vertreten. Die Spezialisten von Dr.
Klein beraten nachhaltig, allumfassend und verstandlich in den Bereichen Baufinanzierung, Versicherung, Ratenkredit und Geldanlage. Dank
kundenorientierter Beratungskompetenz und vertrauensvollen Beziehungen zu rund 400 Kredit- und Versicherungsinstituten sichert Dr. Klein
seinen Kunden stets den einfachsten Zugang zu individuellen Finanzldsungen. Dafiir wird das Unternehmen immer wieder ausgezeichnet. Zuletzt
als ,vorbildlicher Finanzvertrieb“ und zum vierten Mal in Folge mit dem ,Deutschen Fairness-Preis*. Dr. Klein ist eine 100%-ige Tochter des an
der Frankfurter Borse im SDAX gelisteten technologiebasierten Finanzdienstleisters Hypoport AG.
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