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Finanzierung nach MaR -
Fehler bei der Baufinanzie-
rung vermeiden

Wer handelt begeht auch Fehler.
Das umso mehr in Bereichen,
wo man Laie ist und Uber wenige
Erfahrungen verfiigt. Bauen und
das Finanzieren von Bauvorha-
ben ist mit Sicherheit solch ein
Bereich, wo sich viele nicht recht
zu Hause fihlen. Und die Liste
maoglicher Fehler ist lang. Doch
wer Fehlerquellen kennt, kann
sie ausschalten. Dazu einige
Tipps. Zuallererst — berticksich-
tigen sie, was viele Bauherren
immer wieder als grundlegende
Erfahrung bei der Planung und
Verwirklichung ihres Bauvorha-
bens hervorheben: Entscheiden
sie nicht unter Zeitdruck! Han-
deln sie stets Uberlegt und sou-
veran, schlieRen sie nur Vertra-
ge, wenn sie sicher sind, das fur
sie Richtige und Beste zu tun.
Lassen sie sich auch von zeitlich
befristeten Angeboten oder der
moglichen Anderung von Vor-
schriften und Gesetzen nicht zu
Entscheidungen hinreiRen, die
sie spater bereuen. Entschei-
dungsfreude ist zwar gefragt,
aber doch wohl nach grindlicher
Beratung und eingehender Pru-
fung.

Luftschlosser sind schnell
gebaut

Halten sie grindlichen Familien-
rat und verschaffen sie sich
Klarheit dariiber, was sie wollen
und was sie sich leisten kdnnen.
Luftschlésser sind schnell ge-
baut — schitzen sie sich davor,
indem sie ihre Moglichkeiten
realistisch einschatzen. Rechnen
sie nur mit finanziellen Mitteln,
die ihnen nachhaltig zur Verfu-

gung stehen. Aus der Finanzie-
rung ergeben sich Zins- und
Tilgungsforderungen, die sie
Monat fir Monat zumeist fur
einen Zeitraum zwischen 20 und
30 Jahren immer wieder erwirt-
schaften missen. Setzen sie
sich daflr eine Obergrenze, mit
der sie selbst gut leben kénnen
und lassen sie sich da wenig
hineinreden. Dennoch ein Ange-
bot, wie sie diese Obergrenze
ermitteln kénnen. Nehmen sie
ihre derzeitige Kaltmiete, die ja
nach Fertigstellung und Bezug
des eigenen Hauses wegféllt. Zu
diesem Betrag addieren sie das
Geld, das sie in der Vergangen-
heit Uber einen langeren Zeit-
raum regelmafig gespart haben
und nun fir die Finanzierung des
Vorhabens eingesetzt werden
soll. Die Summe aus Beidem
konnte kinftig fir Zins- und Til-
gungsleistungen an die Bank
gezahlt werden, ohne dass sich
ihr gewohntes Leben &ndern
muss. Wenn sie dann noch Ein-
sparpotential erschlieRen kon-
nen, ist das umso besser. Steht
fur sie dieser Betrag fest, ist
auch das madgliche Finanzvolu-
men fiur ihr Vorhaben unkompli-
ziert Uberschlagig zu ermitteln.
Bedenken sie noch, in ihrem
Haus leben sie kunftig zwar
mietfrei aber nicht kostenlos. Die

Betriebskosten des Hauses soll-
ten bei der Aufwandsbetrach-
tung nicht vergessen werden.
Und noch eins: Ganz ohne Ei-
genkapital bleibt Bauen ein
Wagnis, von dem man in der
Regel die Finger lieber lassen
sollte. Die Eigenkapitalbildung
als Vorbereitung auf das Vorha-
ben hat groRes Gewicht und
entscheidet mit Uber die Finan-
zierungsmoglichkeiten. Auch
wenn der Staat selbst genutztes
Wohneigentum durch die Einbe-
ziehung in die Riester-Forderung
wieder stérker finanziell unter-
stltzt. Zumindest die Erwerbs-
nebenkosten sollten aus vor-
handnen Barmitteln gezahlt wer-
den kénnen. Und ein paar finan-
zielle Reserven fir unvorher-
sehbare Notfalle sollten auch
noch da sein. Ansonsten gilt die
Regel: je mehr Eigenkapital ein-
gesetzt wird, umso gunstiger
kann finanziert werden.

Finanzierungsliicken durch
korrekte Kostenermittlung
vermeiden

Stellen sie die Finanzierung
inres Bauvorhabens auf ein si-
cheres Fundament, in dem sie
bei der Kostenermittlung sehr
grindlich und genau vorgehen.
Nichts ist schlimmer, als wenn
man wahrend des Baues fest-
stellt, dass das Geld nicht reicht.
Nachfinanzieren — wenn es U-
berhaupt noch geht — ist immer
teuer! Gehen sie deshalb bei der
Kostenermittlung  systematisch
vor, holen sie sich Kostenvoran-
schlage ein und lassen sie sich
von unabhangigen Fachleuten
beraten, wenn sie selbst unsi-
cher sind. Wo liegen Gefahren
und welche Kosten werden oft
unterschatzt? Achten sie darauf,
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dass im Hauspreis alle Kosten
enthalten sind, um das Haus
schlisselfertig erstellen zu kon-
nen.

Lassen sie sich nicht zu Eigen-
leistungen Uberreden, die sie
dann doch nicht schaffen. Und
gehen sie bedacht mit der Wert-
kalkulation solcher Leistungen
um. Material fur Eigenleistungen
muss gekauft werden und gehort
deshalb zu den Kosten. Gut-
schriften fir den Ersatz von
Lohn koénnen auch erst dann
bilanziert werden, wenn er vor-
her in den Kosten enthalten war.
Holen sie sich konkret auf ihr
Baugrundstlick bezogene Ange-
bote ein, welche Kosten die An-
schliisse ihres Haus an das of-
fentliche Trink- und Abwasser-
netz sowie an die Strom- und

Gasversorgung verursachen.
Geben sie sich hier nicht mit
pauschalen Kostenansatzen
zufrieden.

Prifen sie auch was erforderlich
ist, um das Grundstlick baureif
zu machen. Stichworte hier:
Baumfallen, Abriss, Baustralle,
Gehweglberfahrungen usw. Das
Gestalten der AuBenanlagen
nach Abschluss der Bauarbeiten
kostet auch etwas, selbst wenn
da manches in Eigenleistung
getan werden kann.

Fur die notwendigen Vermes-
sungsleistungen gilt es ebenfalls
Kostenangebote einzuholen.
Und auch auf ein Baugrundgut-
achten sollte nicht verzichtet
werden.

Denken sie daran, dass neben
Grunderwerbssteuer, Notar- und
Gerichtskosten und mdglicher-
weise Maklercourtagen auch
Geblhren fir behordliche Ge-
nehmigungen und Prifungen auf
sie zukommen.

Nicht dem erstbesten Angebot
folgen

Wenn sie wissen was sie wollen
und was das alles kosten wird,
geht es um die Wahl der fir sie
passenden Finanzierung. Holen
sie sich mehrere Finanzierungs-
angebote ein und geben sie sich
nicht mit dem erstbesten Ange-

bot zufrieden. Das ist zwar mit
etwas Aufwand verbunden, lohnt
sich aber unter dem Strich. Al-
lerdings sollten sie dann den von
ihnen angefragten Anbietern
gleiche Vorgaben machen im
Hinblick auf Kredithéhe, Soll-
zinsbindung, Darlehenslaufzei-
ten und auf die Rate, die monat-
lich aufgebracht werden kann
und soll. So ist dann bei gleichen
Finanzierungsformen ein objek-
tiver Vergleich mdglich. Bei An-
nuitdtendarlehen - das sind
Darlehen bei denen mit der Zah-
lungsrate neben den Sollzinsen
eine mit der Bank vereinbarte
Tilgungsleistung erbracht wird —
kann so anhand der Restschuld
am Ende der ersten Sollzinsbin-
dung der beste Anbieter heraus-
gefiltert  werden.  Uberpriifen
missen sie naturlich, ob die von
ihnen gemachten Vorgaben
auch von allen eingehalten sind.
Und auch Rahmenbedingungen
wie Bearbeitungsgebuhren,
Wertermittlungskosten,  Bereit-
stellungszinsen, mogliche Ein-
schrankungen oder Aufschlage
fur Teilauszahlungen aus den
Darlehen sollten sie noch zu-
satzlich hinterfragen.

Vorsicht bei Modellen mit Til-
gungsaussetzung

Nicht so leicht zu durchschauen
und auch nicht fir jeden wirklich
geeignet sind Zinszahlungsdar-
lehen. Hier werden fiir das bend-
tigte Darlehen zunachst aus-
schlieBlich Zinsen gezahlt. Die
Tilgung erfolgt gewissermalien
auf Umwegen Uber die Bespa-
rung einer Lebensversicherung
oder eines Investmentfonds.
Deren Ertrag wird dann verwen-
det, um die Darlehensschuld in
einer Summe zurlick zu zahlen.
Abgesehen davon, dass bei der
Aufwandsbetrachtung die not-
wendigen Sparleistungen den
Sollzinszahlungen hinzuzurech-
nen sind, dauert die Sparphase
zumeist 20, 25 oder gar 30 Jah-
re. Vielen ist nicht klar, dass sie
zunachst nicht tilgen, folglich
nach 20 oder 25 Jahren noch die
gleiche Darlehensschuld haben

wie am Anfang. Ebenso wird
Ubersehen, dass Ablaufleistun-
gen von Versicherungen oder
Fonds nur zum Teil oder gar
nicht garantiert sind. Verwech-
seln sie hier nicht Garantiewerte
und Prognosen. Bedenken sie
auch, dass die Ertrage von kapi-
talbildenden Lebensversiche-
rungen oder von Rentenversi-
cherungen bei Ausubung des
Kapitalwahlrechts zu versteuern
sind, wenn sie nach dem
1.1.2005 abgeschlossen sind.
Fliesen die Ertrage vor Beendi-
gung des 60. Lebensjahres zu,
sind sie voll zu versteuern. Nach
Vollendung des 60. Lebensjah-
res trifft das auf die Halfte der
Ertrage zu. Wagen sie Chancen
und Risiken ab, wenn sie sich
einer solchen Finanzierung zu-
wenden wollen.

Bausparvertrage kénnen ebenso
zur Tilgung von Zinszahlungs-
darlehen eingesetzt werden. Das
macht dann Sinn, wenn der
Bausparvertrag durch entspre-
chende Besparung so zur Zutei-
lung gebracht wird, dass das
Ursprungsdarlehen nach Ablauf
der ersten Sollzinsbindung (z.B.
10 oder 15 Jahre) durch das
angesammelte Sparguthaben
und den erworbenen Anspruch
auf ein Bauspardarlehen hun-
dertprozentig abgeldst wird. Da
die Sollzinsen fir ein Bauspar-
darlehen relativ niedrig sind, vor
allem schon bei Abschluss des
Bausparvertrages fest stehen
und unveranderlich  bleiben,
kann so das Risiko hoher Soll-
zinsen bei Ablauf der Sollzins-
bindung des Ursprungsdarle-
hens ausgeschlossen werden.
Auch hier gilt: Lassen sie sich
das Angebot fir eine solche
Finanzierung durch eine Modell-
rechnung der Bausparkasse
dokumentieren. Ein Vergleich
von Tarifangeboten mehrerer
Bausparkassen kann sich auch
hier in barer Munze auszahlen.
Achten sie besonders auf eine
ausreichend hohe Besparung,
damit der Vertrag zum erforderli-
chen Zeitpunkt in die Zuteilung
kommt. Beachten sie die im
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Zusammenhang mit Bausparver-
tragen anfallenden Gebduhren,
wenn sie mit anderen Finanzie-
rungsformen vergleichen.

Neue Mdoglichkeiten eroffnen
sich durch die Erweiterung der
Riester-Forderung auf die selbst
genutzte Immobilie. Erste Ban-
ken bieten spezielle Annuitaten-
darlehen an, bei denen die Ries-
ter-Zulagen direkt zur Darle-
henstilgung eingesetzt werden
konnen. Auch Bausparkassen
unterbreiten mit speziell gefor-
derten Bausparvertragen und
Darlehensformen ihre Angebote.
Nicht zuletzt kdénnen auch be-
reits bestehende Riestervertrage
fur die Finanzierung nutzbar
gemacht werden. Alles unterliegt
aber recht strengen und nicht
immer leicht zu durchschauen-
den Regeln des Gesetzgebers,
insbesondere die nachgelagerte
Besteuerung der beglnstigt
erhaltenen Mittel. Hier sollten
also Fur und Wider gut abgewo-
gen werden.

Fazit: Wenn sie unsicher sind
und Fehler vermeiden wollen,
lassen sie von neutralen Fach-
leuten/Beratern prifen, welche
Art der Finanzierung am besten
zu ihnen passt. Beziehen sie in
ihre Finanzierungsuberlegungen
auch die angebotenen Pro-
gramme der KfW-Fdrderbank mit

ein. Bei Finanzierungsangeboten
bleiben diese oft unerwahnt.

AusschlieBliches Streben
nach niedriger Rate ist triige-
risch

Denken sie bei der Anlage der
Finanzierung und der Auswahl
der Finanzierungsform nicht nur
daran, was sie jetzt, also am
Anfang fur Sollzins und Tilgung
bezahlen missen. Am Ende wird
abgerechnet. Wer unter dem
Strich, also nach Rickzahlung
des Darlehens insgesamt die
wenigsten Zinsen zu Buche ste-
hen hat, der hat clever finanziert.
Weichen gestellt und Chancen
eroffnet werden dafir mit dem
Darlehensantrag. Folgen sie
deshalb nicht blind dem Werben
mit niedriger Belastung. Rech-
nen sie sich durch, was passiert,
wenn die Sollzinsen nach Ablauf
der Sollzinsbindung — z.B. in 10
Jahren — bei 7 oder 8 Prozent
liegen. Lassen sie sich berech-
nen, wie hoch ihre Restschuld
dann noch ist, auf die die veran-
derten Sollzinssatze fallig wer-
den. Uberlegen sie, wie sie die
Restschuld und damit das Risiko
erhoéhter Sollzinsen durch ent-
sprechend hoéhere Tilgungsver-
einbarungen reduzieren kdnnen.
Denken sie auch Uber Vor- und

Nachteile langerer Sollzinsfest-
schreibung nach.

Sprechen sie mit der Bank Uber
die Option auf Sondertilgung,
auch wenn das Aufbringen der
dafiir notwendigen Mittel im All-
tag oft schwer fallt. Kénnen Sie
abschatzen, wie sich ihre Ein-
kommenssituation in der Til-
gungsphase entwickeln wird?
Wollen sie deshalb mdbglicher-
weise am Anfang der Laufzeit
mehr zahlen und am Ende eher
weniger oder umgekehrt? Ma-
chen sie lhre Tilgungsuberle-
gungen auch davon abhangig,
dass sie bei Eintritt in den Ruhe-
stand maoglichst ein schulden-
freies Objekt haben, was ja in
der Regel als Ziel angestrebt
wird. Je schneller sie das Darle-
hen zuriickzahlen bzw. sich
durch vertragliche Regelungen
die Chance dafur eréffnen, umso
geringer fallt die Summe ihrer
Zinszahlungen aus. Bringen sie
ihre Uberlegungen in die Bank-
verhandlungen ein. Was sie
nicht als Forderung erheben
oder als Wunsch aufern, das
werden sie auch nicht bekom-
men.

Je konkreter ihre Vorstellungen
sind, umso hoher ist die Chance
auf eine Finanzierung nach Maf3.
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