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- 1967 geboren in Braunschweig

- 1989 Finanzdienstleistung nebenberuflich

- 1994 Selbständigkeit

- 2014 Gründung der Olaf Zahn | Immobilienfinanzierung

Berufliche Qualifikationen in der FinanzdienstleistungBerufliche Qualifikationen in der FinanzdienstleistungBerufliche Qualifikationen in der FinanzdienstleistungBerufliche Qualifikationen in der Finanzdienstleistung

• Versicherungskaufmann (IHK)
• Fachberater Finanzdienstleistung (IHK)

• Fachwirt für Finanzberatung (IHK)

seit 2000 Schwerpunkt in der unabhängigen Bau- und
Immobilienfinanzierung mit über 200 regionalen und 

überregionalen Kreditinstituten tätig
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Themen des Vortrags
Beschlussfassung der Bundesregierung

Ziel der neuen EU-Regulierung

Was regelt die WIKT – Wohnimmobilienkreditrichtlinie?

Was regelt die WIKT – Wohnimmobilienkreditrichtlinie nicht?

Neue gesetzliche Zulassungsvoraussetzungen für Immobiliardarlehensvermittler

Folgen der neuen gesetzlichen Regelungen gem. § 34i GewO

Informationspflichten

Zukunftsaussichten der Branche (Immobiliardarlehensvermittler)

Wie erfolgt die WIKR in der Praxis?

Was verlangen die Kreditinstitute?

Vorgehensweise in der Mandantenberatung

Ausweitung der Kreditwürdigkeitsprüfung der Kreditinstitute

Beratungspflichten der Berater

Persönliche Erfahrungen seit der Einführung der Wohnimmobilienkreditrichtlinien
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Gesetzliche Änderungen

seit dem 21.03.2016

Praxiserfahrungen
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Inkrafttreten am 21.03.2016Inkrafttreten am 21.03.2016Inkrafttreten am 21.03.2016Inkrafttreten am 21.03.2016

Die Bundesregierung hat am 15.07.2015  den Gesetzesentwurf zur 
Umsetzung der WohnimmobilienkreditrichtlinieWohnimmobilienkreditrichtlinieWohnimmobilienkreditrichtlinieWohnimmobilienkreditrichtlinie des Europäischen 
Parlaments und des Rates vom 04.02.2014 über Wohnimmobilienkredite 
beschlossen.



Ziel dieser EUZiel dieser EUZiel dieser EUZiel dieser EU----Regulierung:Regulierung:Regulierung:Regulierung:
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einen höheren Verbraucherschutz höheren Verbraucherschutz höheren Verbraucherschutz höheren Verbraucherschutz der Kreditgewährung zu 
erreichen.

Hintergrund war die Finanzkrise 2008/2009, in der viele Kreditnehmer 
durch teilweise betriebswirtschaftlich nicht verantwortbare Kredite in 
wirtschaftliche Schwierigkeiten gebracht wurden.



---- Was regelt die neue Wohnimmobilienkreditrichtlinie (WIKR)?Was regelt die neue Wohnimmobilienkreditrichtlinie (WIKR)?Was regelt die neue Wohnimmobilienkreditrichtlinie (WIKR)?Was regelt die neue Wohnimmobilienkreditrichtlinie (WIKR)?
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AgendaAgendaAgendaAgenda

---- Neue Zulassungen des Neue Zulassungen des Neue Zulassungen des Neue Zulassungen des ImmobiliardarlehensvermittlersImmobiliardarlehensvermittlersImmobiliardarlehensvermittlersImmobiliardarlehensvermittlers

---- Was ändert sich genau?Was ändert sich genau?Was ändert sich genau?Was ändert sich genau?

---- Chancen / Risiken und bisherige persönliche ErfahrungenChancen / Risiken und bisherige persönliche ErfahrungenChancen / Risiken und bisherige persönliche ErfahrungenChancen / Risiken und bisherige persönliche Erfahrungen
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Was regelt die neue Wohnimmobilienkreditrichtlinie (WIKR)?Was regelt die neue Wohnimmobilienkreditrichtlinie (WIKR)?Was regelt die neue Wohnimmobilienkreditrichtlinie (WIKR)?Was regelt die neue Wohnimmobilienkreditrichtlinie (WIKR)?

neue Begrifflichkeit: I M I M I M I M MMMM O B I L I A R D A R L E H E NO B I L I A R D A R L E H E NO B I L I A R D A R L E H E NO B I L I A R D A R L E H E N

Gem. § 34 i GewO: Gewerbsmäßige Vermittlung von Darlehensverträge, 
welche durch ein Grundpfandrecht besichert sind oder für den Erwerb 
oder die Erhaltung des Eigentums an Grundstücken, an Erbbaurechten 
oder Fertighäusern.
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Was regelt die neue Wohnimmobilienkreditrichtlinie (WIKR) Was regelt die neue Wohnimmobilienkreditrichtlinie (WIKR) Was regelt die neue Wohnimmobilienkreditrichtlinie (WIKR) Was regelt die neue Wohnimmobilienkreditrichtlinie (WIKR) 
nicht?nicht?nicht?nicht?

Vermittlung wird nichtnichtnichtnicht gem. § 34i geregelt

- Arbeitgeberdarlehen
- Immobiliarförderdarlehen
- Blankodarlehen ohne Grundschuldeintragung
- Bausparverträge
- Ratenkredite / Konsumentendarlehen
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Neue gesetzliche Zulassungen für Neue gesetzliche Zulassungen für Neue gesetzliche Zulassungen für Neue gesetzliche Zulassungen für 
ImmobiliardarlehensvermittlerImmobiliardarlehensvermittlerImmobiliardarlehensvermittlerImmobiliardarlehensvermittler

Gem. der am 21.03.2016 inkrafttretenden WIKR dürfen nur noch Bau-
und Immobilienfinanzierungen vermitteln, sog. 
ImmobiliardarlehensvermittlerImmobiliardarlehensvermittlerImmobiliardarlehensvermittlerImmobiliardarlehensvermittler, die eine Erlaubnis nach § 34i der 
Gewerbeordnung haben.

Übergangsfrist bis zum 21.03.2017Übergangsfrist bis zum 21.03.2017Übergangsfrist bis zum 21.03.2017Übergangsfrist bis zum 21.03.2017
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Lt. WIKR müssen Baufinanzierungsberater Ihre SachkundeSachkundeSachkundeSachkunde
durch eine entsprechende BerufsqualifikationBerufsqualifikationBerufsqualifikationBerufsqualifikation
nachweisen.

Immobiliardarlehensvermittlungsverordnung (ImmVermV)

- Immobilienkaufmann
- Bankkaufmann
- Sparkassenkaufmann
- Geprüfter Immobilienfachwirt
- Geprüfter Bankfachwirt
- Geprüfter Fachwirt für Finanzberatung
- Geprüfter Fachwirt für Versicherungen und Finanzen
- Geprüfter Fachberater für Finanzdienstleistung, sofern eine zweijährige Berufserfahrung vorliegt
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Berufshaftpflichtversicherung Berufshaftpflichtversicherung Berufshaftpflichtversicherung Berufshaftpflichtversicherung 
ist nun obligatorischist nun obligatorischist nun obligatorischist nun obligatorisch

Grundlage ist die Bestätigung der Versicherungsgesellschaft gg. der 
zuständigen IHK.
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Folge der neuen gesetzlichen Regelung Folge der neuen gesetzlichen Regelung Folge der neuen gesetzlichen Regelung Folge der neuen gesetzlichen Regelung 
gem. gem. gem. gem. §§§§ 34 i GewO34 i GewO34 i GewO34 i GewO

Die WIKR erhöht den VerwaltungsaufwandVerwaltungsaufwandVerwaltungsaufwandVerwaltungsaufwand durch höhere höhere höhere höhere 
BeratungsBeratungsBeratungsBeratungs---- und Dokumentationspflichtenund Dokumentationspflichtenund Dokumentationspflichtenund Dokumentationspflichten und 

führt u.a. durch die obligatorische Berufshaftpflichtversicherung zu 
höheren Kosten!
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Folge der neuen gesetzlichen Regelung gem. § 34 i GewO durch höhere Beratungshöhere Beratungshöhere Beratungshöhere Beratungs---- und und und und 
DokumentationspflichtenDokumentationspflichtenDokumentationspflichtenDokumentationspflichten in den Beratungsgesprächen

bbbbevor Beratungsleistungen erbracht werdenevor Beratungsleistungen erbracht werdenevor Beratungsleistungen erbracht werdenevor Beratungsleistungen erbracht werden, muss der Darlehensgeber 
den Darlehensnehmer über zahlreiche Einzelheiten gemäß Artikel 247 § 18 EGBGB 
informieren.



Abfrage von Kundenpräferenzen
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vorvorvorvor der eigentlichen Beratungsleistungder eigentlichen Beratungsleistungder eigentlichen Beratungsleistungder eigentlichen Beratungsleistung

Vorvertragliche Informationen

Checkliste zur Risikoaufklärung

ESIS – Europäisches Standardisiertes Merkblatt

Darlehensvermittlungsvertrag
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Es droht eine „Papierschlacht“ „Papierschlacht“ „Papierschlacht“ „Papierschlacht“ 
und es wird für Berater / Vermittler 
schwer sein, selbstständig eine 
• effiziente, 
• juristisch wasserdichte 

Beratungsdokumentation 
zu gewährleisten!

… ohne dabei Ihre Kernkompetenz, die 
Vermittlung von Immobiliarkrediten zu 
vernachlässigen!
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Weitere mögliche Folgen Weitere mögliche Folgen Weitere mögliche Folgen Weitere mögliche Folgen der neuen gesetzlichen Regelung 
gem. § 34 i GewO durch höhere Beratungs- und Dokumentationspflichten 
sowie Anforderungsprofile

Mittelfristig wird die Zahl der Baufinanzierungsberater sinken, da nicht nicht nicht nicht 
alle die Qualifikationsvoraussetzungen alle die Qualifikationsvoraussetzungen alle die Qualifikationsvoraussetzungen alle die Qualifikationsvoraussetzungen gem. § 34i GewO erfüllen erfüllen erfüllen erfüllen 
werdenwerdenwerdenwerden!!!!
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Wie erfolgt die Umsetzung in der Praxis?
Der Mandant erhält eine Terminbestätigung per E-Mail zum Erstgespräch vor der Beratung mit 
folgenden Informationen:
(gesetzliche Informationspflichten des Beraters)

• Datum / Uhrzeit und Ort der Beratung
• Haushaltskostenaufstellung
• Selbstauskunft (ohne Schufa-Vollmacht)
• Vorvertragliche Informationen
• Präferenzen
• Kurzvorstellung der Beraterin / Berater
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Darlehensvermittlungsvertrag Darlehensvermittlungsvertrag Darlehensvermittlungsvertrag Darlehensvermittlungsvertrag und die 
vorvertraglichen Informationenvorvertraglichen Informationenvorvertraglichen Informationenvorvertraglichen Informationen

1. Auftrag
2. Leistungsentgelt / Kosten
3. Auslagenersatz
4. Rechte und Pflichten der Vertragspartner
5. Streitschlichtung
6. Angaben des Vermittlers (Berufsqualifikation)
7. Widerrufsbelehrung



10.08.2016 WOHNIMMOBILIENKREDITRICHTLINIEN 20

Präferenzen 
der zukünftigen Finanzierung

- Zeitlicher Rahmen (konkrete Finanzierungssituation oder Planung)

- Zinsbindung (mittelfristige oder lange Zinsbindung)

- Höhe der Rate (genaue Planung oder von …bis)

- Sondertilgung

- Laufzeit (in Jahren oder bis zur Renten)

- Tilgungssatzwechsel

- Bereitstellungsfreie Zeit (wann wird das Darlehen benötigt)

- Bestandteile der Finanzierung (KfW, BSV, etc.)
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Wichtige Informationen für Ihre Bau-

und Immobilienfinanzierung

• Einkommen der Antragssteller
(z.B. Tod, Krankheit, BU, AU, Trennung, Rente, etc.)

• Wert der Immobilie kann sich verändern
(Entwicklung des Wohngebietes, Arbeitsmarktlage der Region, unvorhergesehene Schäden)

• Zinsanpassungen bei variablen Darlehen
(wird an der Entwicklung des Kapitalmarktes in Abständen festgelegt)

• Zinsänderungen nach Ende der Zinsbindung
(Hinweis auf Abweichungen des ursprünglichen Zinssatzes)

• Zusätzliche versicherungstechnische Hinweise zur 
Beratung (zur Absicherung, Altersvorsorge, Vermögensaufbau, steuerliche Aspekte)

• Instandhaltung der Immobilie
(Hinweis auf regelmäßige Instandsetzungsmaßnahmen)
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Checkliste

• Objektunterlagen 
• (Exposé, bautechnische Berechnungen der Wohnfläche, umbauter Raum, Wohngebäudeversicherung, Flurkarte, Lageplan, 

Nachweis erfolgter Modernisierungsmaßnahmen, Teilungserklärungen, Aufteilungspläne, aktueller Grundbuchauszug etc.)

• Selbstauskunft
• Persönliche Angaben zur Person, Beruf, etc.

• Einkommensunterlagen 
• (Gehaltsnachweise, Berechnungen der gesetzlichen, privaten und betrieblichen Altersversorgung,                       

aktuelle Kontoauszüge von Vermögen und Verbindlichkeiten, etc.)



Objektunterlagen bei HäusernObjektunterlagen bei HäusernObjektunterlagen bei HäusernObjektunterlagen bei Häusern
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Exposé

Objektfotos (Innen und Außen)

Grundrisszeichnungen / Querschnittzeichnungen 

Wohn- und Nutzflächenberechnung

Berechnung des umbauten Raumes

Baubeschreibung und Objektbeschreibung

Wohngebäudeversicherung

Aufstellung bereits durchgeführter Modernisierungsmaßnahmen 

Flurkarte / Lageplan
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Objektunterlagen bei EigentumswohnungenObjektunterlagen bei EigentumswohnungenObjektunterlagen bei EigentumswohnungenObjektunterlagen bei Eigentumswohnungen
zusätzlich

Teilungserklärung

Teilungserklärungsnachträge

Aufteilungsplan

Sondereigentum
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ObjektunterlagenObjektunterlagenObjektunterlagenObjektunterlagen bei Immobilien bei Immobilien bei Immobilien bei Immobilien 
mit Erbpachtgrundstückenmit Erbpachtgrundstückenmit Erbpachtgrundstückenmit Erbpachtgrundstücken

Erbachtvertrag

zusätzlich alle Nachträge des Erbpachtvertrages
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Haushaltskostenaufstellung

• Lebenshaltungskosten

• Einnahmen

• Sparpläne

• Haus und Wohnen

• Verpflichtungen

• Sachversicherungen

• Absicherung und Vorsorge

• Steuern und Beiträge
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Erstgespräch

• Zielsetzung des Konzeptes

• Vorstellung des Bau- und Immobilienfinanzierungs-
konzeptes anhand der Imagebroschüre

• Vorteile der bankenunabhängigen Beratung

• Serviceleistungen



10.08.2016 WOHNIMMOBILIENKREDITRICHTLINIEN 28

Erstgespräch
aktives „gemeinsames Arbeiten“ vorab durch das Backoffice vorbereitete 
„grobe Erfassung“ im Finanzierungskonzept  

• - Gesamtlaufzeit der Finanzierung 

• Haushaltskostenaufstellung

• Bau- und Immobilienkostenaufstellung

• Banktechnische Bewertung der
• - aktuellen Kreditwürdigkeitsprüfung 

• - Eigenkapitalquote

• - Beleihungswertermittlung
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Zeitaufwand für das erste 
Gespräch ca. 60-90 min.

Mandant lernt schon die 
ersten Bankkonditionen
„live“ kennen

Aushändigung der ersten 
Aufzeichnungen als 
Gesprächsprotokoll 

Vereinbarung zum nächsten 
Termin zur umfangreichen 
Konzeptpräsentation



Ausweitung der KreditwürdigkeitsprüfungKreditwürdigkeitsprüfungKreditwürdigkeitsprüfungKreditwürdigkeitsprüfung der 
Kreditinstitute vom Gesetzgeber
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• auf Basis der heutigen Bonität

• nach Ende der Zinsbindung

• zum Rentenbeginn auf den jeweiligen Darlehensnehmer



Bankinterne VorgängeBankinterne VorgängeBankinterne VorgängeBankinterne Vorgänge
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• Alle Verträge müssen über ein WIKR internes konformes System erfasst werden 

• gesetzlichen Rentenbescheide gesetzlichen Rentenbescheide gesetzlichen Rentenbescheide gesetzlichen Rentenbescheide werden berücksichtigt und nachgewiesen werden

• privaten Rentenberechnung aus Versicherungen privaten Rentenberechnung aus Versicherungen privaten Rentenberechnung aus Versicherungen privaten Rentenberechnung aus Versicherungen werden berücksichtigt

• Kleinkredite

Damit wird eine sog. Zukunftsprognose ermittelt, die dann zur abschließenden 
Kreditentscheidung führt.
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Beratungspflichten des BeratersBeratungspflichten des BeratersBeratungspflichten des BeratersBeratungspflichten des Beraters

• Vorstellung verschiedener Finanzierungsmodelle mit Zins- und Tilgungspläne
• Laufzeit der Finanzierung, Gesamtkosten der Finanzierung
• Auskunft über das Zinsänderungsrisiko (Veränderung des Marktzinses) nach Ende 

der Zinsbindung
• Auskunft über Finanzierungsrisiko bei Renteneintritt

Die Beratung und die Finanzierungsempfehlungen müssen schriftlich dokumentiert 
und ggfs. auch begründet werden.
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20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60 61 62 63 64 65 66 67

Verhältnis / Laufzeiten der verschiedenen Tilgungsanteile

Restschuld bei 1 % Tilgung Restschuld bei 2 % Tilgung

Restschuld  bei 3 % Tilgung

ca. 50 Jahre ca. 31 Jahre ca. 23 Jahre 
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Zinsänderungsrisiko
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Einkommenssituation

Vermögen

Ausgaben

Darlehensbelastungen

Bewirtschaftungskosten

Steuern und Beiträge

Versicherungen

Veränderung der Unterhaltskosten für Auto oder 

öffentliche Verkehrsmittel

Veränderung der Liquidität
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HEUTE
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Zukunft
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Ihre monatliche Mehrbelastung 301,79 €

Stellen Sie sich dabei immer die Frage:

Können Sie die ermittelte 
Mehrbelastung ab sofort sparen?
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Persönliche Erfahrungen Persönliche Erfahrungen Persönliche Erfahrungen Persönliche Erfahrungen 
seit der Vorbereitung und Umsetzung der Wohnimmobilienkreditrichtlinien 

• anfänglich wurde kein Neugeschäft mehr angenommen

• aktuelle Bearbeitungszeiten bei Einreichung der Finanzierungsakten haben sich 
deutlich verlängert (i.d.R. 2-4 Wochen)!

• Banken lehnen Finanzierungen ab, wenn die Antragssteller älter als 50 Jahre sind 
und mit der geplanten Rate nicht bis Beginn des Renteneintrittes schuldenfrei sind

• Banken geben bei entsprechenden Finanzierungsvarianten auch die Tilgung vor, 
um den Kunden vor dem Zinsänderungsrisiko zu schützen.

• Finanzierungen mit einer geringen Eigenkapitalquote werden eher abgelehnt



Alle in diesem Vortrag vorgestellten Dokumente 
und Informationen finden Sie auch auf meiner 

Homepage

www.olafwww.olafwww.olafwww.olaf----zahn.dezahn.dezahn.dezahn.de
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Herzlichen Dank für Ihre 
Aufmerksamkeit
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