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Vorwort

Billiger wirds nicht mehr! Wann, wenn nicht jetzt? Finanzierungs-
experten sind sich einig, dass die Zinsen fiir Baudarlehen wohl
kaum noch tiefer sinken werden, als sie zurzeit sind. Viele Familien
in Deutschland konnten sich jetzt Wohneigentum leisten. Und das
nicht nur wegen der billigen Kredite, sondern auch, weil Wohn-
eigentum — gemessen an den Preisen und den Einkommen - so
erschwinglich ist, wie wohl nie zuvor.

Keine Frage, das Klima fiir Wohneigentum ist (noch) sehr giinstig.
Das hat auch damit zu tun, dass Wohneigentum Sicherheit bedeu-
tet, Sicherheit vor steigenden Mieten, Sicherheit vor der Geldent-
wertung, Sicherheit im Alter und Sicherheit fiir das Vermégen.
Sicherheit ist das hochste Gut, das die Deutschen bei der Geldan-
lage erwarten und anstreben. Deshalb ist es kein Wunder, dass das
Wohneigentum in der Wunschliste bei den meisten Menschen auf
Platz eins steht.

Wachsende Bedeutung hat das Wohneigentum fiir die Altersvor-
sorge. Die gesetzlichen Renten sinken, auf sie allein kann sich
kiinftig niemand mehr verlassen. Bei den privaten Rentenversiche-
rungen schmelzen die Renditen wie Eis in der Sonne, sodass viele
Vorsorgesparer in einigen Jahren wohl mehrere Tausender weniger
auf dem Konto haben werden, als die Versicherungsvermittler beim
Vertragsabschluss in Aussicht gestellt hatten. Es ist weniger der
Vermogenswert der Immobilie, der fiir die Altersvorsorge zahlt —
auch wenn das ein schwergewichtiger Posten ist -, als vielmehr die
ersparte Miete, die bei Eigentiimern fiir ein »Mehr« an Rente sorgt.
Immer mehr Menschen erkennen diesen Vorteil.



Allerdings besteht ein grofier Unterschied zwischen Wunsch und
Wirklichkeit. Viele Mieter scheuen sich vor der Verschuldung und
den Risiken, die mit dem Erwerb von Wohneigentum verbunden
sind. Deshalb kommt in Deutschland die Wohneigentumsquote
kaum vom Fleck. Nur 46 % der Wohnungen in Deutschland werden
von den Eigentiimern selbst bewohnt.

Auch wenn der Wunsch nach Wohneigentum verbreitet, die Zinsen
niedrig und die eigenen vier Wande erschwinglich sind:

Der Erwerb ist natiirlich mit Risiken verbunden. Doch diese Risi-
ken sind beherrschbar. Wer beim Sparen, Finanzieren und bei der
Auswahl des Objekts ein paar Regeln beachtet, ist mit Wohn-
eigentum auf der sicheren Seite.

Hans Pfeifer
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1 Jetzt Wohneigentum erwerben

Das eigene Heim steht bei den Deutschen héher im Kurs denn je.
Die selbst genutzte Immobilie eignet sich am besten fiir den Ver-
mogensaufbau, sagten 50 % der Deutschen in einer Umfrage fiir
das »Vermogensbarometer 2013« der Sparkassen. Damit liegt das
Wohneigentum mit groflem Abstand an der Spitze der beliebtesten
Sparformen.

Besonders geschitzt werden die eigenen vier Wiande als Altersvor-
sorge. Denn alles andere hat im Ansehen der Deutschen gelitten:
Aktien gelten als zu unsicher, Riester-Renten als intransparent, die
betriebliche Altersvorsorge ist zu kompliziert und Anleihen und
Sparbiicher werfen kaum noch Zinsen ab. Was des Sparbuch-Sparers
Leid ist, ist des Immobilienerwerbers Freud'. Denn die Zinsen fiir die
Finanzierung von Wohneigentum sind extrem niedrig und sie wer-
den es auf absehbare Zeit auch bleiben. Der Grund: Die Européische
Zentralbank glaubt, mit niedrigen Zinsen und einer Geldschwemme
die Wirtschaft beleben zu miissen, vor allem in den siideuropdischen
Schuldnerstaaten. Folglich bekommen alle Euro-Staaten Niedrigzin-
sen verordnet. Wer sich mit Pldnen fiir Wohneigentum trégt, sollte
diese Chance jetzt nutzen - so billig wird die Finanzierung nie wie-
der!

Doch zwischen Traum und Wirklichkeit liegen Welten. Denn ver-
wirklicht haben sich diesen Wunsch nur rund vier von zehn Haus-
halten. Die meisten Mieter sind verhinderte Eigentiimer, behaupten
viele Baufinanzierungsexperten. Auf Deutsch: Sie trauen sich nicht.
Abgesehen davon, dass viele Haushalte sich kein Wohneigentum leis-
ten konnen, weil die Einkommen zu gering oder die Jobs zu unsicher
sind, stellt sich fiir die anderen die Frage, ob sich Wohneigentum
tiberhaupt lohnt. Doch diese Frage ist lingst beantwortet: Es lohnt!

1
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2 Die eigenen Finanzen realistisch
einschadtzen

Dreh- und Angelpunkt jeder Immobilienfinanzierung ist die Frage,
»fiir wie viel Kredit« der Hauskdufer »gut« ist, das heif3t, bis zu wel-
cher finanziellen Grenze die Familie die Belastungen aus einer Fi-
nanzierung dauerhaft tragen kann. Deshalb sollte der erste Schritt
der Gang zum Kreditberater bei der Hausbank sein. Erst wenn klar
ist, in welcher Hohe eine Finanzierung moglich ist, konnen konkrete
Hauspldne geschmiedet werden. Wer bereits ein ganz konkretes
Objekt vor Augen und moglicherweise schon einen Kaufvertrag ge-
schlossen hat, kann bei der Finanzierungsberatung eine herbe Ent-
tauschung erleben, wenn die Bank nicht mitzieht. Wer auf diese Art
und Weise an seine Finanzierung herangeht, hat im wahrsten Sinne
des Wortes »das Pferd von hinten aufgezaumt«. Selbst wenn die Bank
mitspielt, kann es im Laufe der Finanzierung zu Problemen kom-
men, wenn die Belastung an der Grenze des Ertréglichen verlduft.

Ausgangspunkt fiir eine sichere Baufinanzierung sollte nicht das
konkrete Objekt sein, sondern die maximale Investitionssumme, die
ein Kéufer oder Bauherr aufbringen kann. Wer so herangeht, macht
die eigene finanzielle Leistungskraft (und die der Familie) zum Aus-
gangspunkt des »Unternehmens Eigenheim« und nicht den Preis fiir
Haus und Grundstiick.

2.1 Grundregeln fiir eine tragbare
Baufinanzierung

Die Einschitzung der finanziellen Moglichkeiten entscheidet darii-
ber, ob die Finanzierung der eigenen vier Wande ertraglich ablauft
oder zum jahrelangen Martyrium fiir die ganze Familie gerdt. Gut
fahrt, wer folgende Punkte beachtet:

* Immer vom verfiigbaren monatlichen Nettoeinkommen ausge-
hen, alle regelméflig wiederkehrenden Verpflichtungen abziehen.

2

19



Die richtige Immobilie finden |

3  Dierichtige Immobilie finden

Der typische Immobilienerwerber im Westen Deutschlands
ist 42 Jahre alt und kauft ein Haus mit 141 m? Wohnfliche, das
€ 214 000,- kostet. Der Durchschnitts-Erwerber im Osten ist eben-
falls 42 Jahre alt, kauft ein Haus mit 137 m? Wohnfliche und bezahlt
dafiir € 147 000,-. Diese Zahlen sind statistische Durchschnittswerte
und werden bei Familien in Miinchen, Frankfurt/Main oder Stutt-
gart nur ein gequaltes Lacheln hervorrufen, nach dem Motto: »Schon
wirs«. Denn dort gelten € 850 000,— (Miinchen), € 470 000,- (Frank-
furt/Main) oder € 610 000, (Stuttgart) als typische Preise fiir frei
stehende Einfamilienhduser im Bestand. Aber auch in Regensburg
(€ 650 000,-), Wiesbaden (€ 750 000,-) und Freiburg (€ 560 000,-)
werden fiir Einfamilienhduser im Bestand stattliche Summen ver-
langt.

Bereits seit mehreren Jahren ist der Trend feststellbar, dass sich die
Immobilienmarkte immer stirker differenzieren. Die Preise fiir ver-
gleichbare Objekte im Norden, Osten, Siiden oder Westen Deutsch-
lands unterscheiden sich stark und diese Unterschiede nehmen zu.
Je hoher der Wohlstand einer Region, umso teurer die Hauser. Am
niedrigsten sind die Preise in den ostdeutschen Bundesldndern. Bei
einer »Fahrt« durch Deutschland entgegen dem Uhrzeigersinn stei-
gen sie ausgehend von Ostdeutschland iiber Norddeutschland und
Westdeutschland bis in den Stiden immer mehr an.

Auch innerhalb der Regionen gibt es starke Preisunterschiede. Ge-
nerell ist es in Grof3stdadten teurer als in Kleinstadten und dort wie-
derum teurer als auf dem Land. Auflerdem gibt es regionale Beson-
derheiten. So sind beispielsweise Hauser im idyllischen Heidelberg
deutlich teurer als im benachbarten Ludwigshafen, kosten Eigen-
heime im Speckgiirtel von Berlin deutlich mehr als im Osten Bran-
denburgs. Auch in den Regionen nimmt die Preisdifferenzierung zu.

3
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4  Eigenkapital mobilisieren

Ohne Eigenkapital geht gar nichts bei Baufinanzierungen in Deutsch-
land. Banken und Sparkassen verlangen in der Regel, dass Kreditan-
tragsteller mindestens 20 % Eigenmittel in die Finanzierung einbrin-
gen. Das ist nur ein grober Richtwert. Es kann auch mehr sein. Im
Zuge der Finanzkrise sind die Banken vorsichtiger geworden und
manche Institute verlangen von ihren Kunden auch Eigenkapitalan-
teile von 30 %.

4.1  Warum Eigenkapital so wichtig ist

Eigenkapital ist aus mehreren Griinden wichtig, nicht nur als Boni-
tatsausweis des Kunden und zur Sicherheit fiir die Bank. Wer eine
Immobilie finanzieren will, wird nie alle Kosten mit Darlehen abde-
cken konnen. Das hat folgende Griinde:

* Die Kreditinstitute finanzieren nicht den vollen Kauf- oder
Baupreis, sondern nehmen davon Sicherheitsabschldge vor. Der
Beleihungswert liegt dann - je nach Objekt — zehn bis 20 % unter
dem Bau- oder Kaufpreis.

* Von diesem Beleihungswert geben die Kreditinstitute nur Geld
bis zu einer bestimmten Beleihungsgrenze, in der Regel bis 80 %.

* Nicht alle Kosten konnen mit Darlehen bezahlt werden. Die
Kosten der Finanzierung, wie zum Beispiel Bankgebiihren, miis-
sen Kreditnehmer extra bezahlen. Maklercourtage, Notar- und
Grundbuchkosten und weitere Gebiihren fiir Genehmigungen
und Amter kommen ebenfalls noch hinzu.

* Auflerplanmiflige Kosten treten bei jedem Bau oder Kauf auf, fiir
die liquide Mittel vorhanden sein miissen.
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5  Sicher und kostengiinstig finanzieren

Eine Baufinanzierung besteht immer aus mehreren Bausteinen. Ne-
ben dem unumganglichen Eigenkapital kommen vor allem folgende
Fremdfinanzierungsquellen zum Einsatz:

* Bank- oder Hypothekendarlehen,
= Bausparvertrag,

* Wohn-Riester-Darlehen,

= Forderdarlehen.

Nicht alle Bausteine sind in jeder Finanzierung vertreten. Grundlage
und Bestandteil jeder Finanzierung allerdings ist das Bank- oder Hy-
pothekendarlehen.

5.1 Das Baudarlehen von der Bank

Banken, Sparkassen, Bausparkassen und Versicherungen vermit-
teln Baudarlehen. Mitunter werden sie noch als Hypothekendarle-
hen bezeichnet, weil frither die Besicherung durch die Eintragung
einer Hypothek im Grundbuch erfolgte. Genau genommen sind es
Grundschulddarlehen, bei denen der Kreditnehmer der Bank eine
Grundschuld als Sicherheit zur Verfiigung stellt. Die Riickzahlung
erfolgt in monatlich gleichbleibenden Raten, die Annuitdt genannt
werden, weshalb auch von Annuititendarlehen gesprochen wird.
Die Zinszahlung richtet sich nach dem fiir die Laufzeit vereinbar-
ten Nominalzins, der sich wiederum nach dem Marktzins zum Zeit-
punkt des Vertragsabschlusses richtet.

Die Tilgung betragt anfinglich meist mindestens 1 % der Darle-
henssumme, jedoch sind auch andere Tilgungen moglich. Gerade
in Niedrigzinszeiten ist es ratsam, hohere anfangliche Tilgungssatze
zu wahlen. Wihrend der Laufzeit des Darlehens verandert sich das
Verhiltnis von Tilgung und Zinsen innerhalb der gleichbleibenden

5
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6 DenImmobilienerwerb richtig
absichern

Eine passgenaue und preiswerte Finanzierung ist das A und O beim
Erwerb von Wohneigentum. Doch das ist noch nicht alles. Vor al-
lem Bauherren, die ein Objekt neu errichten oder errichten lassen,
miissen sich gegen allerlei Gefahren wappnen, die in der Bauphase
eintreten konnen. Umsichtiges Handeln aller Beteiligten vorausge-
setzt, bleibt immer noch ein Restrisiko, und wenn es das Wetter ist.
Fiir die grofien und kleinen Risiken am Bau gibt es natiirlich Versi-
cherungen. Die versprechen eine Menge, ob sie das halten, weif$ man
allerdings erst im Ernstfall, und den sehnt kein Bauherr herbei. Bis
dahin kosten Versicherungen erst einmal Geld, das bei den meis-
ten Bauherren knapp ist. Also verzichtet der eine oder andere gern
auf den Versicherungsschutz. Aber gerade das kann teuer werden.
Deshalb gehort zur sicheren Baustrategie auch das Thema Versiche-
rungsschutz. Auch wenn kein Schaden eintritt, ist das Geld nicht
umsonst aufgewendet. Denn es gilt der alte Spruch »Besser man hat,
als man hitte«. Allerdings sollte man vorher wissen, was Versiche-
rungen leisten kénnen und was nicht bzw. welcher Versicherungs-
schutz wirklich nétig ist und welcher eher entbehrlich.

Aber auch wenn das Haus fertiggestellt ist oder ein gebrauchtes Ob-
jekt erworben wird, braucht es Versicherungsschutz. Es wire gera-
dezu grob fahrldssig, den grofiten Vermogenswert der Eigentiimer
nicht abzusichern. Denn ein groflerer Schaden oder gar eine Zersto-
rung der Immobilie kann an die Existenz gehen. Das gilt vor allem
mit Blick auf die Altersvorsorge.

6.1 Absicherungen fiir den Kreditnehmer

Jede Finanzierung braucht Sicherheit. Die grofiten Gefahren fiir
die Baufinanzierung stellen der Tod oder die Berufsunfihigkeit des
Hauptverdieners in der Familie dar. Eine Lebensversicherung und

6
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7  Richtig handeln bei finanziellen
Engpdssen

Trotz aller Umsicht kann es passieren, dass Hauseigentiimer in fi-
nanzielle Notlagen geraten. Zum Problem wird das vor allem, wenn
die Schulden noch nicht vollstindig getilgt sind. Denn die Bank ist
unerbittlich, sie will Monat fiir Monat Raten fiir Zinsen und Tilgun-
gen sehen. Ist der Schuldner mit mehr als zwei Raten und 2,5 % des
Darlehensvertrages im Verzug, kann die Bank den Kredit kiindigen.
Das gilt aber nur fiir Kreditvertrédge, die nach Inkrafttreten des Risi-
kobegrenzungsgesetzes am 18. 8. 2008 abgeschlossen worden sind.
Bei dlteren Vertrigen kann die Bank bereits beim ersten Zahlungs-
riickstand kiindigen. Sie fordert dann den Kreditnehmer auf, die aus-
stehende Restschuld innerhalb einer Frist vollstindig zu begleichen.

Doch in der Regel sind Kreditnehmer dazu nicht in der Lage, denn
woher das Geld fiir eine Riickzahlung des Kredits nehmen, wenn
es nicht einmal fiir die Raten reicht. Die Chancen, anderswo Kre-
dit zu bekommen, um das alte Darlehen ablésen zu konnen, sind
gleich null. Denn sie gelten wegen der Zahlungsriickstinde ldngst
als schlechte Schuldner und haben einen entsprechenden Eintrag
in der Schufa-Zentrale. In solchen Fillen erscheint der Verkauf des
Hauses oft der einzige Ausweg zu sein. Bevor es dazu kommt, sollten
klamme Schuldner alle Méglichkeiten nutzen, um einen Verkauf zu
vermeiden.

7.1 Mit der Bank nach Lésungen suchen
Folgende Moglichkeiten bieten sich an:

* Bei heraufziehenden Zahlungsschwierigkeiten so frith wie mog-
lich mit der Bank reden.

* Der Bank die finanzielle Situation schildern, die Ursachen benen-
nen und nach Méglichkeit eine Perspektive fiir die Uberwindung
der personlichen Finanzkrise anbieten.
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ANNUITAT

Zwischen Kreditgeber und Schuldner vereinbarte, jahrlich gleich-
bleibende Summe aus Zinsen und Tilgung fiir ein Hypothekendar-
lehen.

BAUKOSTEN (REINE BAUKOSTEN)

Derjenige Teil der Gesamtkosten, der auf die Errichtung des Ge-
baudes (Rohbau und Ausbau) entféllt (ohne Erschlieffung und Bau-
nebenkosten).

BAUTRAGER

Unternehmen, das Bauten auf eigene Rechnung und in eigenem Na-
men errichtet, um sie zu verkaufen.

BELEIHUNGSGRENZE

Bezeichnung fiir die Begrenzung des Teils des Beleihungswertes, den
Kreditinstitute nach gesetzlichen oder satzungsmifigen Bestim-
mungen finanzieren diirfen. Fiir ein erstrangiges Darlehen bis 60 %
des Beleihungswertes sind die Zinsen am niedrigsten, gehen Banken
bis zur Beleihungsgrenze von 80 %, ist das gesamte Darlehen teurer.

BELEIHUNGSWERT

Festlegung von Kreditinstituten, bis zu welchem Prozentsatz vom
Wert der Immobilie ein Darlehen zur Verfiigung gestellt werden
kann. Der Beleihungswert entspricht etwa dem Wert, der bei einem
spateren Verkauf unter normalen Umstdnden erzielt werden kann.
Er liegt unter dem Marktwert.
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