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Damit der Traum vom eigenen Heim nicht zum Albtraum wird:

Bau-Finanzierung verständlich –

eine Einführung

Der Traum vom Haus oder von der Wohnung: Haben Sie sich schon

einmal vorgestellt, wie es wäre, endlich die eigenen vier Wände zu

beziehen? Mit diesem Wunsch stehen Sie nicht allein da. Es gibt

wohl kaum jemanden, der nicht schon einmal von seinem

Wunschhaus geträumt hat. Trotzdem erfüllen sich die meisten

Menschen diesen Traum ihr Leben lang nicht. Der wichtigste Grund:

Bauen ist teuer, so teuer, dass sich die meisten Haushalte ein solches

Vorhaben schlicht nicht leisten können oder zumindest annehmen,

dazu nicht in der Lage zu sein. Für den, der es trotzdem wagt, ist der

Hausbau oft genug ein finanzieller Kraftakt, dem sich viele andere

Aspekte des Lebens zumindest in der Anfangszeit unterordnen

müssen.

Wenn Sie Ihren Traum vom eigenen Heim auf jeden Fall realisieren

wollen und über ein durchschnittliches Einkommen verfügen,

werden Sie diese Tatsache zunächst einmal akzeptieren müssen.

Gleichzeitig bietet der Haus- bzw. Wohnungsbau ein immenses

Sparpotenzial. Sie können beträchtliche Geldbeträge sparen, wenn

Sie beim Bau selbst mit anpacken und eigene Arbeiten übernehmen.

Diesen Weg beschreiten viele Bauherren. Dadurch wird der Hausbau

häufig überhaupt erst möglich. Daneben gibt es aber noch einen

anderen Bereich, bei dem Sie kräftig sparen können: die

Finanzierung. Die hierbei vorhandenen Möglichkeiten werden meist

nicht ausreichend genutzt. Gleichzeitig birgt die Finanzierung beim

Hausbau viele Risiken. So können ungünstig zusammengestellte



Kredite die finanzielle Belastung für einen Haushalt beträchtlich

heraufsetzen – was oft gar nicht nötig wäre.

Zwei Beispiele sollen verdeutlichen, was für einen finanziellen

Spielraum die Geldbeschaffung für den Hausbau bietet. Bei dem

ersten Beispiel geht es um die Abzahlungen, die Sie monatlich für

Ihre Finanzierung an das Geldinstitut leisten müssen und damit die

monatliche Belastung für Ihren Haushalt. Das zweite Beispiel zeigt

das Sparpotenzial auf, das Sie mit dem Thema Finanzierung für sich

erschließen können.

Zunächst das erste Beispiel: Die Höhe der Abzahlungen wird für Sie

nach abgeschlossener Finanzierung eine sehr wichtige Rolle spielen.

Sie entscheidet darüber, wie viel finanzieller Bewegungsraum Ihnen

nach Leistung der Raten monatlich in Ihrem Haushalt bleibt – ob Sie

auf sehr viel verzichten müssen oder ob Sie finanziell noch „Luft”

haben. Die Höhe der Abzahlungen entscheidet aber zum Beispiel

auch darüber, ob Sie im Fall von Einkommenseinbußen – zum

Beispiel im Fall der Arbeitslosigkeit der Hauptverdieners – Ihre

finanziellen Verpflichtungen gegenüber dem Geldinstitut überhaupt

noch leisten können oder ob Sie dann in eine sehr kritische Situation

kommen, an deren Ende sogar die Zwangsversteigerung Ihres

Hauses stehen kann.

Einmal angenommen, Sie finanzieren einen Teilbetrag Ihres Hauses

über eine Bausparkasse. Sie haben einige Bausparverträge, die Sie

für die Finanzierung verwenden möchten. Beim Bausparen muss

man zunächst Geld bis zu einer so genannten Mindestansparsumme

ansparen, bevor man von der Bausparkasse ein Darlehen erhält. Die

Mindestansparsumme ist in diesem Beispiel längst vorhanden. In

vielen Jahren haben Sie über 20.000 € als Guthaben angespart. Jetzt

bewilligt Ihnen die Bausparkasse das Bauspardarlehen in Höhe von

24.409,12 €. Nachdem Sie das Geld bekommen haben, müssen Sie

monatliche Raten in Höhe von 276,10 € an die Bausparkasse zahlen.

Da Sie auch noch zwei andere Kredite für Ihr Haus leisten müssen,

fällt die Rate für das Bauspardarlehen kräftig ins Gewicht und lässt

Ihnen finanziell monatlich nur noch wenig Spielraum.



Wäre es vielleicht unter diesem Gesichtspunkt günstiger gewesen,

das Geld woanders zu beschaffen? Diese Frage kann eine einfache

Rechnung beantworten. Dazu soll einmal betrachtet werden, wie

hoch die Rate gewesen wäre, hätten Sie das Geld als ganz normales

Darlehen bei der Bank aufgenommen und hier auch zuvor mehr als

20.000 € Guthaben angespart. Einmal angenommen, Sie haben bei

der Bank einen Zinssatz von 5,5 Prozent und eine Anfangstilgung

von einem Prozent für ein Darlehen von 24.409,12 € vereinbart.

Dann hätten Sie für dieses Geld monatlich nur Abzahlungsraten in

Höhe von 132,25 € leisten müssen. Hinsichtlich der Ratenhöhe

wären Sie mit einem Darlehen von der Bank oder Sparkasse also

besser „gefahren”. Einer Rate bei der Bank oder Sparkasse in Höhe

von 132,25 € steht eine Rate von 276,10 € bei der Bausparkasse

gegenüber. Denken Sie aber daran, dass die Höhe der Rate nur ein

Aspekt bei einem Finanzierungsmittel ist. Bausparen bietet auch

sehr viele Vorteile – wie Sie später im Kapitel über diese

Finanzierungsform noch sehen werden.

Durch eine optimal zusammengestellte Finanzierung können Sie

eine unnötig hohe monatliche Belastung für Ihren Haushalt durch zu

hohe Raten vermeiden, wie Sie in diesem Beispiel sehen konnten.

Durch geschickte Gestaltung der Finanzierungsinstrumente sparen

Sie darüber hinaus aber auch noch sehr viel Geld. Niedrige

monatliche Raten besagen nämlich nicht automatisch, dass ein

Kredit Sie auch wenig kostet. Ganz im Gegenteil.

Die Kosten, die Ihnen ein Kredit verursacht, sind ein weiterer

zentraler Aspekt Ihrer Hausfinanzierung.

Was dabei durch eine geschickte Anlage der Finanzierung möglich

ist, soll das zweite Beispiel zeigen. Einmal angenommen, Sie nehmen

einen Kredit von 150.000 € bei einer Bank oder Sparkasse bei einem

Zinssatz von 5,5 Prozent und einer Anfangstilgung von einem

Prozent auf. Die Laufzeit ist zunächst – so wird es häufig vereinbart

– auf zehn Jahre festgelegt. Wie sieht dann die weitere Entwicklung

Ihres Kredites aus? Vor allem aber: was verursacht er Ihnen unter

dem Strich für Kosten? Bei dem genannten Darlehen betragen die

monatlichen Raten 812,50 €. Nach zehn Jahren ist der Kredit aber

noch lange nicht abbezahlt. Dann haben Sie immer noch eine



Restschuld von rund 130.062 €. Gleichzeitig wurden von ihnen in

diesem Zeitraum rund 77.562 € Zinsen gezahlt.

Haben Sie zwei Kinder, beträgt die Eigenheimzulage, die ihnen der

Staat acht Jahre lang nach dem Bau des Hauses „zuschießt”, jeweils

2.850 €. Von diesem Geld lässt sich ganz hervorragend der jährliche

Urlaub finanzieren. Sie können es aber auch als Sondertilgung zur

Abzahlung ihres Kredites verwenden. Eine Sondertilgung ist die

Abzahlung einer größeren Kreditsumme auf einen Schlag. Wenn Sie

Sondertilgungen leisten wollen, muss das zuvor im Kreditvertrag

vereinbart worden sein. Wie entwickelt sich Ihr Kredit nun, wenn Sie

die Einheimzulage Jahr für Jahr als Sondertilgung verwenden? In

diesem Fall haben Sie nach zehn Jahren nur noch eine Restschuld

von rund 97.679 €. Gleichzeitig wurden von Ihnen 67.979 € Zinsen

gezahlt. Die Zinsdifferenz zum Kredit ohne Sondertilgung beträgt

damit stattliche 9.583 €.



In beiden Fällen sind die Kredite nach zehn Jahren noch lange nicht

zurückgezahlt. Wie entwickeln sich nun beide Kredite weiter? Nach

zehn Jahren ist die Laufzeit des Zinssatzes zu Ende. Dann müssen

Sie mit der Bank über einen neuen Zinssatz verhandeln. Oder Sie

finden einen neuen Finanzierungspartner für den Kredit. Welchen

Zinssatz Sie nach diesen zehn Jahren aushandeln können, ist heute

natürlich völlig offen. Von daher stellt jede Rechnung über zehn

Jahre hinaus eine reine Prognose dar. Trotzdem ist eine solche

Rechnung interessant, weil sie die Vorteile der Sondertilgung

verdeutlicht, die sich gerade in der Länge der Laufzeit zeigen. Und



natürlich wird Ihr Kredit letztlich – zu welchen Zinskonditionen

auch immer – über einen entsprechenden Zeitraum laufen.

Angenommen werden soll in diesem Beispiel, dass der Kredit zu

identischen Konditionen weitergeführt werden kann. In diesem Fall

würde der Kredit ohne vorgenommene Sondertilgung nach 34

Jahren und zwei Monaten enden. Insgesamt hätten Sie dafür

182.579,71 € Zinsen gezahlt. Bei dem Kredit, bei dem die

Eigenheimzulage als Sondertilgung eingesetzt wurde, beträgt die

Laufzeit dagegen 24 Jahre und acht Monate. Hier würden Sie rund

112.577,31 € Zinsen zahlen. Der Unterschied beträgt sage und

schreibe 70.002,40 €! Diesen Betrag verschenken Sie, wenn Sie

nicht optimal finanzieren.

Im Prinzip sollten Sie bei den Verhandlungen und der Auswahl der

Baufinanzierung ganz ähnlich vorgehen, wie Sie es auch vom Kauf

eines Autos kennen. Auch dabei prüfen Sie kritisch die Konditionen

und vergleichen diese mit denen anderer Anbieter, bevor Sie sich für

ein Angebot entscheiden. Wie Sie dabei am besten vorgehen,

erfahren Sie in einem Kapitel im hinteren Teil dieses Buches.

Bei der Beratung in Banken, Sparkassen oder durch den

Bausparberater ist aber häufig nicht nur die mangelnde fachliche

Kompetenz der vermeintlichen Kreditfachleute ein Problem für den

angehenden Bauherrn. Meist hapert es auch an der Verständlichkeit.

Obwohl das fachliche Know how der Bankmitarbeiter – wie die

Stiftung Warentest bewiesen hat – nicht besonders tiefgehend ist,

gelingt es diesen trotzdem, oder vielleicht auch gerade deswegen, die

Inhalte in den Beratungsgesprächen so zu transportieren, dass sie für

den angehenden Bauherrn kaum noch verständlich sind. Haben Sie

bereits erste Beratungsgespräche hinsichtlich Ihrer

Hausfinanzierung in Geldinstituten geführt, wissen Sie, wovon die

Rede ist.



Ist das nicht der Fall, dann dürfen Sie sich auf Ihre ersten

Beratungsgespräche in den Geldinstituten „freuen”: Wenn Sie

ungeschult, d.h. ohne große Vorbereitung in ein solches

Beratungsgespräch gehen, verstehen Sie nach rund zehn bis fünfzehn

Minuten nur noch „Bahnhof”! Während ihnen Begriffe wie

„Annuität”, „Disagio”, „Anfangstilgung”,

„Vorfälligkeitsentschädigung” und „Beleihungsgrenze” nur so „um

die Ohren fliegen”, werden Sie kaum Luft holen können, bevor der

Berater Ihnen dann mit eindringlichem Blick auch schon ein

zustimmendes Nicken abfordert, wenn er erklärt, dass er mit seiner



„Beleihungsgrenze” auf keinen Fall über 80 Prozent des

„Beleihungswertes” gehen kann. Dass das Ganze nur dazu dient,

einen höheren Zinssatz für einen Teil des Kredites zu rechtfertigen,

wird Ihnen erst später deutlich werden.

Dabei ist die Finanzierung Ihres Hauses eigentlich kein so

kompliziertes Thema, wie es in solchen Gesprächen scheint. Mit

etwas mehr Beratungsqualität müsste es den Verkäufern in den

Banken doch relativ leicht sein, diese nicht so schwierige Materie

Ihnen als Kunden verständlicher und einfacher darzustellen.

Auf jeden Fall sollten Sie sich diesen Zustand nicht gefallen lassen.

Immerhin wird die Finanzierung des Hauses sehr wahrscheinlich die

größte Geldinvestition sein, die Sie jemals in Ihrem Leben

vornehmen. Und Sie birgt für Ihre Familie finanziell ein enormes

Risiko. Schon während der Bauphase werden sie zuweilen

wöchentlich Überweisungen von 5.000, 10.000 oder 25.000 €

tätigen müssen – und das wird ihnen sogar nach einiger Zeit völlig

normal vorkommen! Und nach dem Hausbau haben Sie weiter für

viele Jahre bzw. Jahrzehnte monatliche Belastungen zu tragen, die

zumindest für lange Zeit weit über das hinausgehen, was sie aus

Ihrer Zeit als Mieter kennen.

Was können Sie nun tun? Damit Sie Ihre Baufinanzierung optimal

und Ihren ganz persönlichen Bedürfnissen anpassen können,

müssen Sie sich mit der Finanzierungsmaterie beschäftigen. Das

wird am Anfang sehr wahrscheinlich einige Überwindung kosten,

denn der Zugang zu diesem Thema ist nicht einfach. Wenn Sie aber

die ersten Schritte in diese Richtung getan haben, werden Sie

überrascht feststellen, dass das Thema gar nicht so schwierig ist, wie

Sie zunächst dachten. Mit Hilfe dieses Buches können Sie sich das

Know how, das Sie für Ihre Baufinanzierung brauchen, erarbeiten.

Mit diesem Basiswissen werden Sie dem Berater in der Bank beim

Finanzierungsgespräch nicht nur folgen können. Sie werden nun

auch vertiefende Fragen stellen, entdecken plötzlich Widersprüche

und können mit fachlich guter Begründung um Nachbesserung des

Angebotes bitten. Damit können Sie den Berater fachlich fordern

und oft auch entgegenkommender machen.



Vor allem haben Sie damit aber auch das Know how, um die

Angebote der Banken, Sparkassen und Bausparorganisationen zu

prüfen und zu vergleichen. Zusammengenommen verfügen Sie damit

über alle Grundlagen, die Sie brauchen, um eine optimale

Baufinanzierung für sich „maßzuschneidern” – eine Finanzierung,

die gesichert ist, die Sie finanziell nicht überfordert und bei der Sie

so wenig Zinsen wie nur irgend möglich zahlen müssen.



Kassensturz:

Finanzplanung lange vor

Baubeginn

Den Bau Ihres Hauses werden Sie sehr wahrscheinlich sorgfältig

planen. Das betrifft den eigentlichen Bau des Hauses. Es sollte aber

auch für die Finanzierung gelten. Im Idealfall beginnen die

Planungen und Vorbereitungen hier bereits viele Jahre vor dem

eigentlichen Hausbau.

Der erste Schritt bei der Finanzierung Ihres Eigenheims ist immer

ein Kassensturz. Der zweite, sich daran unmittelbar anschließende

Schritt ist die Einführung eines effektiven Finanzplanungssystems

für Ihren Haushalt. Für diese Vorgehensweise gibt es mehrere gute

Gründe: Zunächst gewinnen Sie nur auf diese Weise einen Überblick

über die finanzielle Situation Ihres Haushalts, denn bevor Sie mit

dem Hausbau beginnen, müssen Sie wissen, wie viel Haus Sie sich

denn überhaupt leisten können.

Ein anderer Grund für die Durchführung eines Kassensturzes und

den Aufbau eines Finanzsystems für Ihren Haushalt ist die Planungs-

und Kontrollmöglichkeit, die Sie damit gewinnen. Vielleicht kennen

Sie die Situation, dass Sie immer wieder von Rechnungen überrascht

werden, die plötzlich in Ihrem Briefkasten landet. Dieser Vorgang

wird nun alltäglicher werden. Doch durch den Aufbau eines

Kostenmanagements für Ihren Haushalt lassen sich entsprechende

Überraschungen zuverlässiger vermeiden. Und auf

außergewöhnliche Ausgaben, zum Beispiel für Urlaube,

unvorhergesehene Reparaturen usw. können Sie sich rechtzeitig



vorbereiten durch Bildung entsprechender Rücklagen. Ein solches

System zur Erfassung und Kontrolle Ihrer Ein- und Ausgaben ist

aber nicht nur Voraussetzung um Rücklagen zu bilden, sondern

auch, um Geld für den bevorstehenden Hausbau anzusparen. Das

Stichwort lautet hier „Eigenkapital”.

Eine goldene Regel der Hausfinanzierung besagt, dass Sie

mindestens 20 Prozent der Kosten Ihres Bauprojektes als

Eigenkapital besitzen sollten. Je mehr Eigenkapital Sie verfügbar

haben (werden), umso weniger Geld müssen Sie bei den Banken oder

Sparkassen aufnehmen. Denn geliehenes Geld ist teuer – wie uns

auch das Beispiel aus dem Eingangskapitel dieses Buches gezeigt hat.

Wenn Sie langfristig und zielgerichtet Eigenkapital für Ihren

Hausbau bilden wollen, ist der Aufbau eines Finanzsystems dafür

eine gute Voraussetzung. Die Anwendung eines übersichtlichen

Kostenmanagements in Ihrem Haushalt wird Ihnen eine ganz

konkrete Hilfe beim Geldsparen sein. Gleichzeitig dient es Ihnen als

Frühwarnsystem, das Sie rechtzeitig darauf aufmerksam macht,

wenn die Ausgaben für bestimmte Kostenarten in Ihrem Haushalt

unerwartet steigen. Vielleicht stellen Sie mit Hilfe einer solchen

übersichtlichen Kostenerfassung plötzlich fest, dass Ihre Ausgaben

für Handy-Telefonate, für Lebensmittel oder Autoreparaturen

beträchtlich zunehmen. Ohne ein Finanzmanagement hätten Sie

diese Veränderungen vielleicht gar nicht oder erst sehr viel später

bemerkt. Aber jetzt können Sie rechtzeitig Gegenmaßnahmen

ergreifen, z.B. Ihre Fahrzeugsituation besser abwägen (besser ein

neues Auto kaufen?) oder die Handy-Nutzung Ihres Jüngsten stärker

kontrollieren. Möglicherweise stellt sich auch heraus, dass der

Wechsel zum neuen Einkaufszentrum am Stadtrand für einen

Großteil der Einkäufe doch keine so gute Lösung war.

Wie aber sieht ein solches System für die Kontrolle Ihrer Einnahmen

und Ausgaben aus? Zunächst benötigen Sie ein System, mit dem Sie

die Kosten Ihres Haushalts erfassen. Hierbei macht es im ersten

Schritt Sinn, die Kosten differenziert zu betrachten. Manche Arten

von Kosten, wie die Ausgaben für Lebensmittel, entstehen

unregelmäßig und in unterschiedlicher Höhe. Diese Ausgaben sollen


