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1 Kann ich mir Bauen iiberhaupt leisten?

1.1 Grundlagen der Baufinanzierung

Um herauszufinden, wie viel Geld Sie monatlich fiir
Zins und Tilgung eines aufgenommenen Kredits tiber-
haupt aufwenden konnen, miissen Sie wissen, wie
viel Geld Ihnen neben lhren monatlichen Ausgaben
als Riicklage bleibt. Falls Sie keine private Buchfiih-
rung liber Ihre Einnahmen und Ausgaben vornehmen,
konnen Sie auch lhre Kontoausziige zur Hilfe nehmen.
Dies geht am einfachsten, wenn lhre private Geld-
abwicklung iiber ein zentrales Girokonto lauft. Wenn
Sie die Kontoausziige eines kompletten Jahres zur
Hand nehmen, konnen Sie daraus nachtréaglich eine
Ubersicht erstellen iiber Ihre Jahresausgaben und
-einnahmen. Es ist wichtig, dass Sie sich tatsachlich
ein ganzes Jahr ansehen, weil einzelne Monate nicht
unbedingt représentativ sein miissen. So ist es zum
Beispiel so, dass es einen Sommermonat geben kann,
in dem Sie kaum Ausgaben hatten, wahrend im Januar
haufig Jahresbuchungen vorgenommen werden wie
Versicherungsbeitrdge und Ahnliches.

Sie kdnnen bei der Uberpriifung Ihrer Kontoausziige
Geldabgange (vor allem Barabhebungen) und deren
Verwendung unter Umstdanden nicht mehr unbedingt
zweifelsfrei zuordnen, also wie viel Geld davon Sie
beispielsweise fiir Lebensmittel oder fiir Kleidung oder
Vergleichbares ausgegeben haben, aber Sie werden
trotz allem eine Ubersicht Ihres durchschnittlichen
monatlichen Finanzbedarfs tiber das Jahr erkennen
kdnnen. Und dieser Verbrauch wird sich auch nicht
verringern. Im Gegenteil sollten Sie grundsatzlich
immer eher mit steigenden Kosten in allen Lebens-
haltungsbereichen rechnen. Neben den Abhebungen
werden Sie auch die regelmafiigen Geldabgadnge durch
Uberweisungsauftrage oder erteilte Einzugsermichti-
gungen sehen, von der Miete {iber die Mietnebenkos-
ten, Strom, Gas, Telefon, GEZ, Zeitungsabonnement,
Vereinsmitgliedschaften bis hin zur Krankenversiche-
rung. Von Zeit zu Zeit werden auch groBBere Positionen
auftauchen, vielleicht Autoreparatur- oder Reise-
kosten. Auch solche Ausgaben miissen Sie im Blick

behalten. Auf eine Reise kdnnen Sie moglicherweise
verzichten, aber auf ein Fahrzeug sind Sie unter Um-
standen angewiesen und kdnnen es nicht ohne Repa-
ratur einfach stehen lassen. Auch der Abschluss und
die laufenden Kosten einer Risikolebensversicherung,
mindestens fiir denjenigen, der das Haupteinkommen
eines Haushalts tragt, muss einkalkuliert werden, um
im Fall des Falls einen Kredit weiter bedienen zu kénnen.

Wenn Sie bei lhrer Budgetanalyse sehr strukturiert
vorgehen wollen, konnen Sie auch den Beratungsbogen
zur Baufinanzierungsberatung der Verbraucherzentrale
Nordrhein-Westfalen im Internet abrufen und den dorti-
gen Abschnitt Budgetbetrachtung ausfiillen:

www.verbraucherzentrale.nrw/UNIQ134743335416323/
baufi

Dieser Bogen zeigt lhnen auch auf, welche Informationen
die Verbraucherzentrale vor einer individuellen Baufi-
nanzierungsberatung benotigt, um Sie optimal beraten
zu konnen. Auch andere Landesverbande der Verbrau-
cherzentralen haben teilweise solche Beratungsbogen,
die vor einer personlichen Baufinanzierungsberatung
ausgefiillt und eingereicht werden sollten. Weitere Infor-
mationen hierzu erhalten Sie im Internet unter:

www.verbraucherzentrale.de

Diesen Geldabgédngen stehen Geldeingédnge gegen-
liber, bei Angestellten die Gehaltszahlungen, bei Selb-
standigen die Einnahmen. Wahrend Gehaltszahlun-
gen regelméaBig und in gleicher Hohe kommen, sind
Einnahmen Schwankungen ausgesetzt und kénnen
nie sicher vorhergesagt werden. Selbststdandige oder
Unternehmer ohne ausreichendes Eigenkapital zum
Erwerb einer Immobilie gehen daher bei Kreditauf-
nahmen generell ein ungleich hoheres Risiko ein als

Angestellte mit sicheren Arbeitspldtzen. Wenig Gedan-
ken missen sich dagegen Beamte machen. Sie sind
im Normalfall auch heute noch rundum abgesichert.
Diese unterschiedlichen Voraussetzungen der person-
lichen Risikosituation schlagen auch — in Form héhe-
rer Zinsen — auf die Kreditfinanzierung durch, weil sie
nach den Basel-lI-Bestimmungen bei der individuellen
Kreditvergabe beriicksichtigt werden miissen. Je risi-
koreicher das berufliche und finanzielle Lebensumfeld
ist, umso schwerer ist es, einen Kredit zu erhalten.
Umgekehrt: Je sicherer das berufliche und finanzielle
Lebensumfeld, umso einfacherist es.

Soweit Sie jedoch die Mdglichkeit haben, regelmafiige
Einnahmen auf lhrem Konto verbuchen zu kénnen,
kdonnen Sie — mit Hilfe Ihrer Kontobelege — Monat fiir
Monat eines Jahres die Einnahmen und Ausgaben
gegeniiber- und die Uberschiisse feststellen. Zu die-
sen Uberschiissen kénnen Sie schlieBlich noch Ihre
gegenwadrtige Kaltmiete hinzurechnen, denn diese
entfallt natirlich, wenn Sie in lThrem neuen Wohnei-
gentum wohnen. Die Nebenkosten hingegen bleiben
lhnen erhalten, kénnen aber auch deutlich héher aus-
fallen, wenn zum Beispiel Ihre Wohnfldache erheblich
steigt, ohne dass es eine wesentliche, energetische
Verbesserung zu lhrer bisherigen Wohnsituation gibt.
Von diesem {ibrig gebliebenen Betrag miissen Sie
noch Riicklagen fiir Unwdgbarkeiten abziehen. Das
kann zum Beispiel eine Waschmaschine sein, die
plotzlich kaputtgeht, oder eine Autoreparatur, die
plotzlich notwendig wird. Das heifdt, ein Betrag von
mindestens 200 bis 300 Euro im Monat sollte fiir sol-
che Eventualitaten moglichst zusatzlich vorhanden
sein oder eine ausreichende Riicklage fiir Eventua-
litaten, die beim Eigenkapital nicht beriicksichtigt
wird. Der Betrag, den Sie dann vor sich sehen, ist der
Betrag, den Sie maximal fiir eine Baufinanzierung
aufbringen konnen. Die nachfolgende Checkliste gibt
Ihnen nochmals Hilfestellung bei der Uberpriifung
Ilhrer Einnahmen und Ausgaben:

1.1 Grundlagen der Baufinanzierung

Monatliche Einnahmen / Ausgaben

Einnahmen

Nettogehalt |:|
Kindergeld |:|

Sonstige Einnahmen 1

Sonstige Einnahmen 2

Summe monatliche Einnahmen

Ausgaben (bei jahrlichen Betrdgen
den monatlichen Anteil ansetzen)

Nahrungs-, Genussmittel, Kérperpflege |:|
Kleidung |:|
Anschaffungen/Riicklagen fiir Hausrat |:|
Nebenkosten (Heizung, Warmwasser) |:|
Strom (gegebenenfalls steigend) |:|
Telefon |:|
Miillgebiihren (gegebenenfalls steigend) |:|

GEZ/Kabel/Internet
Kultur/Unterhaltung
Offentliche Verkehrsmittel

Kfz-Wartung |:|
Kfz-Tanken |:|

Kfz-Versicherung, Steuer

Versicherungsbeitrage
(Krankenversicherung, Hausrat,
Haftpflicht, Rechtschutz,
Lebensversicherung usw.)

Gebiihren fiir Ausbildung
(Schule, Kindergarten)

Urlaubsriicklage

Ratenzahlungen aus bestehenden |:|

Darlehen
Sonstige Ausgaben 1

Sonstige Ausgaben 2

Summe monatliche Ausgaben

Differenz Einnahmen/Ausgaben



1 Kann ich mir Bauen iiberhaupt leisten?

Sie kennen nun die Summe (abziiglich der benann-
ten mindestens 200 bis 300 Euro im Monat), die Sie
monatlich fiir Zins und Tilgung zur Verfiigung haben.
Diese Zins- und Tilgungskosten werden natiirlich
umso geringer, je hoher lhr Eigenkapitalanteil ist, mit
dem Sie Teile der Erwerbskosten sofort begleichen
konnen. Um herauszufinden, welchen Immobilien-
preis Sie sich noch leisten kénnen, ist es natiirlich
wichtig, dass Sie auch eine Zusammenstellung lhres
Eigenkapitals vornehmen. Dies kénnen Sparblicher,
Festgeldkonten, Wertpapiere, aber auch Lebens-
versicherungen und Bausparvertrdge sein. Letztere
kommen allerdings nur in Betracht, wenn sie auch
zuteilungsreif sind, sonst miissen sie in aller Regel
zundchst auBer Betracht bleiben. Oder aber man
spricht eine Kiindigung aus, um an das Guthaben zu
kommen. Ob man das tun sollte, hdngt aber wesent-
lich von der aktuellen Zinssituation ab. Bevor man
einen solchen weitreichenden Schritt tut, sollte man
zundchst eine unabhéngige Baufinanzierungsbera-
tung bei der Verbraucherzentrale in Anspruch neh-
men. Die nachfolgende Checkliste kann Ihnen dabei
helfen, die Hohe Ihres Eigenkapitals zu ermitteln:

Eigenkapital

Girokonto |:| Euro
Sparbiicher |:| Euro
Festgeldkonten |:| Euro
Wertpapiere |:| Euro
|:| Euro
|:| Euro

Lebensversicherungen

Guthaben auf Bauspar-
vertrage (sofern zuteilungsreif
beziehungsweise in Kiindi-
gungsiiberlegung)

S ™

Geldgeschenke
(zum Beispiel als vorge-
zogenes Erbe)

[ Jew

Eigenkapital gesamt

Grundsatzlich ist Vorsicht geboten bei Aktienwerten.
Hier konnen Kursschwankungen sehr schnell zu er-
heblichen Wertverlusten fithren. Man sollte gut darii-
ber nachdenken, ob man diese wirklich in die
Eigenkapitalermittlung mit einbezieht. Eigentlich
sollte dies nur erfolgen, wenn die Aktien vorher ab-
gestofRen werden und damit ein stabiler Rechenwert
entsteht.

Ermittlung der Finanzierungsgrenzen und
der Finanzierungsrisiken

Mit den beiden Ergebnissen, also der monatlich zur
Verfligung stehenden Summe zur Kredittilgung und
der des vorhandenen Eigenkapitals, konnen Sie nun
relativ einfach herausfinden, welchen Immobilien-
preis (inklusive aller Nebenkosten) Sie noch finanzie-
ren konnen und welchen nicht mehr. Unabhangig von
der Belastungsgrenze sollten Sie aber immer auch ein
realistisches Auge auf die generellen Finanzierungsri-
siken haben. Daher werden auch diese im vorliegen-
den Kapitel angesprochen.

Die Finanzierungsgrenzen

Um zu ermitteln, welchen Kreditbetrag Sie maximal
ausnutzen konnen, hilft sehr einfach die nachfol-
gende Formel:

Belastungsgrenze in EUR x 12 Monate x 100 %
= maximale

Zinssatz in % + Tilgungssatz in % Darlehens-
summe

Anhand eines Beispiels soll dies aufgezeigt werden.
Nehmen wir an, Sie haben bei den Berechnungen
dervon Ilhnen pro Monat maximal aufzubringenden
Gelder zur Bedienung eines Kredits einen Betrag von
800 Euro herausbekommen. Nehmen wir weiter an,
der Zinssatz lage bei dreieinhalb Prozent und die
Tilgungsrate bei drei Prozent. Und hier ist Vorsicht ge-
boten, denn viele Banken rechnen in ihren Angeboten
fast immer mit nur einem Prozent Tilgung. Das ist nach
den Empfehlungen der Verbraucherzentrale aber eine

viel zu niedrige Tilgungsrate. Man kann sich damit
Baufinanzierungen schnell schénrechnen. Das zeigt
Ihnen folgendes Beispiel, einmal mit einem Prozent
Tilgung gerechnet und einmal mit drei Prozent:

Maximale Darlehenssumme bei 800 Euro monatlicher
Belastungsgrenze, dreieinhalb Prozent Zins und ein

Prozent Tilgung:

800 EUR x 12 Monate x 100 %

=213.333,33 EUR
3,5% +1%

Maximale Darlehenssumme bei 800 Euro monatlicher
Belastungsgrenze, dreieinhalb Prozent Zins und drei

Prozent Tilgung:

800 EUR x 12 Monate x 100 %

=147.692,30 EUR
3,5%+3%

Rechnet man lhnen also seitens eines Finanzierungs-
anbieters ein Beispiel mit nur einem Prozent Tilgungs-
anteil durch, sieht das zunachst einmal toll aus, weil
Sie mit diesem Modell viel mehr Geld leihen kdnnen.

Tilgungsverlauf

1.1 Grundlagen der Baufinanzierung

In der Realitdt aber zahlen Sie mit diesem Modell viele
Jahre langer Ihren Kredit ab, denn der Anteil an lhren
monatlichen Zahlungen, der fiir die Tilgung eingesetzt
wird, bleibt sehr lange sehr gering. Starten Sie hin-
gegen mit einem Tilgungsanteil von drei Prozent, der
aus lhren Zahlungen fiir die Tilgung der geliehenen
Summe eingesetzt wird, werden Sie viel friiher Ihre
Schulden los. Es geht dabei um Zeitrdume von zehn
und mehrJahren. Unten auf der Seite finden Sie eine
detaillierte Ubersicht, die Ihnen die Vergleichszeit-
rdume zeigt, die Sie — je nach Modell — zur Tilgung
bendtigen.

Das heif3t, das Kreditvolumen, das Sie mit 800 Euro
monatlicher Zahlung bei vereinbarten dreieinhalb Pro-
zent Zinsen und drei Prozent Tilgung erhielten, lage
bei 147.692,30 Euro.

Wenn Sie zusétzlich zu diesem Kreditrahmen noch
iber Eigenkapital in Hohe von insgesamt angenom-
menen 40.000 Euro verfiigen, hdtten Sie die Moglich-
keit ein Finanzvolumen von 187.692,30 Euro fiir den
Immobilienerwerb einzusetzen (147.692,30 Euro plus
Ihr Eigenkapital von 40.000 Euro). Immobilien mit
hoherem Preis waren fiir Sie eher risikoreich.

250000
200000 L
g N T T ——]
2 \\:\\\§ \\\\\
£ 150000 - E———
k-] \\ \\\ T T~
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Laufzeit/)ahr

Tilgungsverlauf: Die Laufzeit fiir das Darlehen dndert sich erheblich — je nachdem, welche Tilgungsrate gewdhlt wird.
Bei einem 200.000-Euro-Darlehen zu einem Zinssatz von 3,5 Prozent betrégt die Laufzeit 22 Jahre (3 % Tilgung), 29 Jahre
(2 % Tilgung) oder 43 Jahre (1 % Tilgung). Entsprechend unterschiedlich ist der Gesamtzinsaufwand: 87.603 € bei 3 % Tilgung,

118.395 € bei 2 % Tilgung und 187.326 € bei 1 % Tilgung.



1 Kann ich mir Bauen iiberhaupt leisten?

1.1 Grundlagen der Baufinanzierung

Interessant wird es, wenn man bei gleichen Rahmen-
bedingungen nun einen Zinssatz von nur zweieinhalb

Prozent annimmt. Dann ergébe sich folgende Rechnung:

800 EUR x 12 Monate x 100 %

=174.545,45 EUR
2,5%+3%

Hinzu kdme Ihr Eigenkapital von 40.000 Euro, Sie
kdnnten insgesamt also ein Volumen von 214.545,45
Euro finanzieren bei nur einem Prozentpunkt Unter-
schied im Zinssatz. Daran konnen Sie sehen, wie
enorm wichtig die Verhandlungen selbst um Nach-
kommastellen bei den Zinssatzen sind.

Abschlielend das Beispiel, wenn Sie statt 8oo Euro
1.000 Euro im Monat zahlen kdnnen, bei dreieinhalb
Prozent Zinsen:

1.000 EUR x 12 Monate x 100 %
=184.615,38 EUR

3.5%+3%

Rechnet man lhr Eigenkapital dazu, so ergibt sich
durch die hohere Tilgungsmoglichkeit auch ein sicht-
lich htheres mogliches Finanzierungsvolumen fiir
eine Immobilie.

Monatliche Belastung

Umgekehrt kdnnen Sie natiirlich immer auch die an-
fallende monatliche Belastung tiberpriifen, die sich

aus Ihnen vorgelegten Angeboten ergibt, dies dann

mit der Formel:

Finanzierungsvolumen in EUR x
(Zinssatz in % + Tilgungssatz in %)
= monatl. Belastung

12 Monate x 100 %

Nehmen wir also an, Sie bendtigten ein Darlehen
iber 120.000 Euro bei einem Zinssatz von dreieinhalb
Prozent und drei Prozent Tilgung, dann hatten Sie mit
folgender monatlicher Belastung zu rechnen:

120.000 EURX (3,5 % + 3 %)

=650 EUR
12 Monate x 100 %

lhre monatliche Belastung betriige also 650 Euro.

Es ist allerdings bekannt, dass das Leben in aller
Regel anders lduft, als man es plant. Daher kann zu
dieser schon durchzurechnenden Theorie natiirlich
eine ganze Reihe unangenehmer Lebensereignisse
stoBBen, die lhre Finanzierung infrage stellen kdnnen.
Daher nun zu den Finanzierungsrisiken:

Abschdtzung der Finanzierungsrisiken

Friih sollten im Rahmen von Finanzierungsiiberle-
gungen auch die Risikoliberlegungen mit einbezogen
werden. Die Riickzahlung eines Kredits kann auch bei
einem hohen Tilgungsanteil langer als zwei Jahrzehnte
dauern. Es ist praktisch unméglich, einen solchen
Lebenszeitraum sicher zu tiberblicken. Das heif’t, Sie
brauchen eine solide Finanzierungsgrundlage, um
auch eventuelle Uberraschungen auffangen zu kdn-
nen. Extrem knapp gerechnete Finanzierungen sind
nicht zu empfehlen, da das Risiko eines Scheiterns
der Finanzierung und damit erheblicher Konsequen-
zen bis hin zur Zwangsversteigerung einer Immobilie
steigen. Wohneigentum ist und bleibt eine Frage der
eigenen Finanzausstattung, so gern man sich den
Traum von den eigenen vier Wanden auch erfiillen
wiirde. Daher sollte man eine niichterne und realisti-
sche Einschdtzung der eigenen finanziellen Situation
und der Risiken betreiben.

Die haufigsten Finanzierungsrisiken

Die hdufigsten Risiken, die eine Finanzierung zum
Scheitern bringen kénnen, sind Scheidung, Arbeits-
losigkeit und Krankheit. Aber auch ein Arbeitsplatz-
wechsel und eine dadurch eventuell notwendig wer-
dende doppelte Haushaltsflihrung sind teuer.

Fiir Selbststandige oder Unternehmer mit extrem
schwankenden Einnahmen, die keine dauerhaft ho-
heren Riicklagen erlauben, ist ohnehin grofe Vorsicht
geboten. Es ist dann in jedem Fall besser, sich zu-

ndchst auf die Bildung von Riicklagen zu konzentrie-
ren, die auch liber langere Zeitraume ohne Einnahmen
Liquiditat sichern.

Angestellte wiederum sollten die Stabilitat ihres Ar-
beitsplatzes sehr kritisch hinterfragen, vor allem die
Verlasslichkeit der Branche, in der sie tatig sind, und
die Qualifikation, mit der sie dort tétig sind. Der Druck
auf die Rationalisierung und Verlagerung von Arbeits-
platzen wird eher weiter zu- als abnehmen. Tritt die
Situation eines Arbeitsplatzverlustes ein, wahrend ein
langfristiger Bankkredit zu tilgen ist, wird es finanziell
sehrschnell sehr eng. Entscheidend ist auch die Frage,
ob in einer Region potenziell alternative Arbeitspldtze
vorhanden sind oder nicht und ob die eigenen Qualifi-
kationen sich mit den allgemein geforderten decken.
Eine wichtige Absicherung fiir viele Paare besteht
darin, dass beide Lebenspartner eine Tatigkeit wahr-
nehmen und tiber Arbeitspldtze bei unterschiedlichen
Arbeitgebern verfiigen. Dies streut die Risiken.

Unerlasslich ist in jedem Fall aber der Abschluss einer
Risikolebensversicherung mindestens fiir den Partner,
der das Haupteinkommen beisteuert, damit es im
schlimmsten Fall nicht zu einer Unterfinanzierung
kommt. Auch eine Berufsunfahigkeitsversicherung ist
wichtig, wenn der ausgeliibte Beruf sehr spezielle Fahig-
keiten und mentale und kérperliche Fitness verlangt.

Die beste Risikoabsicherung ist generell ein moglichst
hoher Eigenkapitalanteil. Je héher dieser ist, desto

geringer ist das Risiko, bei Unterdeckung der Finan-
zierung sofort in sehr kritische Situationen zu geraten.
Nach Erfahrungen der Verbraucherzentrale sollte er
nicht unter 20 Prozent liegen, besser bei 25 Prozent.

Beamte haben generell die geringsten Probleme bei
Finanzierungen. Sie kénnen sich auch relativ geringe
Eigenkapitalanteile leisten. Angestellte hingegen soll-
ten zumindest auf einen angemessenen Eigenkapital-
anteil achten — nicht unter 25, besser 30 Prozent — um
eine moglichst sichere Finanzierung erhalten zu kén-
nen. Und fiir Selbststdandige und Unternehmer kann
der Eigenkapitalanteil nicht hoch genug sein, wenn
sie keine dauerhaft sicheren Zukunftsprognosen ihrer
Tatigkeit geben konnen.

Es gibt inzwischen auch Darlehensangebote am
Markt, die ganzlich ohne Eigenkapitalanteil angebo-
ten werden. Hier miissen die Rahmenbedingungen,
also zum Beispiel die Zinsbelastungen, aber sehr
sorgsam abgeklart werden. Wie Sie sehen konnten,
ergeben schon kleine Zinsschritte von einem Prozent
und weniger enorme Mehrbelastungen. Das Modell
des eigenkapitalfreien Darlehens wird zudem mit
deutlich hoheren Zinssadtzen und damit deutlich héhe-
rer Verschuldung bezahlt. Daher kommt dieses Modell
eigentlich nur fiir Personen infrage, die zwar nicht
Uiber Eigenkapital, dafiir aber tiber ausgesprochen si-
chere Arbeitspldtze verfiigen, das hei3tim Grund nur
flir Beamte.

Bei jeder Baufinanzierung bleibt auch ein weiteres,
grof3es Risiko: das Risiko, dass Ihnen zahlreiche
Kostenpunkte des Bauvorhabens gar nicht benannt
werden und auch vertraglich gar nicht fixiert sind. Das
hat beim Bauen schon vielen die Baufinanzierung
zerlegt und teure Nachfinanzierungen notwendig ge-
macht. Es ist unmoglich, Ihnen hier alle Kostenrisiken
darzulegen. Eine erste, kleine Auswahl finden Sie
aberin der nachfolgenden Checkliste. Sie konnen fer-
ner praktisch alle typischen Kostenrisiken detailliert
iberpriifen, indem Sie den Ratgeber ,,Kosten- und
Vertragsfallen beim Immobilienkauf* der Verbraucher-
zentrale zur Hand nehmen. Dieser Ratgeber enthdlt
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1.1 Grundlagen der Baufinanzierung

iber 120 Checkblatter, mit denen Sie alle wichtigen Erster Check: Welche Leistungen sind iiberhaupt im Erster Check (Fortsetzung)
potenziellen Kostenrisiken Ihres Bauvorhabens auf- Festpreis enthalten, der lhnen angeboten wird? Enthalten?

decken kdénnen, ganz egal, ob Sie mit dem Bautrager, Anhand der nachfolgenden Checkliste kénnen Sie ja nein

dem Fertighausanbieter oder dem Architekten bauen.  stichpunktweise priifen, welche Leistungen in einem Gebaude:
Diese Kostenrisiken kdnnen sowohl aus schlechten Ihnen vorliegenden Festpreisangebot eines Bautra-

s . . . Erschlief des Gebdud i
Vertrdgen resultieren als auch aus schlechten Ver- gers, Fertighausanbieters oder Generalunternehmers rschlieBung des Gebdudes mit Strom

tragsanlagen, wie zum Beispiel einer unzureichenden enthalten sind.
Baubeschreibung. Oft ist es auch eine Kombination
aus beiden.

ErschlieBung des Gebdudes mit Gas
ErschlieBung des Gebaudes mit Wasser
ErschlieBung des Gebdudes mit Kabelanschluss
ErschlieBung des Gebdudes mit Telefonanschluss

Anschluss des Gebdudes an das Kanalnetz
Erster Check: Welche Leistungen sind im Festpreis enthalten, der Ihnen angeboten wird?

HEENEEE
HENNEE.

Entwdsserungsarbeiten plus Graben und Schdchte
Enthalten?

ja nein

N

HEEENENEEEN
HEEENEEEEEN

1. Planungs- und Bauleitungsleistungen:
Entwurfsplanung
Baugenehmigungsplanung
Ausfiihrungsplanung

Leistungen von Fachingenieuren
Bauleitung

Koordination samtlicher behordlicher Abnahmen

2. Grundstiick:

Vermessungskosten

Baugrunduntersuchung

Altlastenbeseitigung, wenn notig

ErschlieBung des Grundstiicks mit Strom

ErschlieBung des Grundstiicks mit Gas

ErschlieBung des Grundstiicks mit Wasser
ErschlieBung des Grundstiicks mit Kabel

ErschlieBung des Grundstiicks mit Telefon

Anschluss des Grundstiicks an die StraBenentwdsserung
ErschlieBung des Grundstiicks mit Straflen und Wegen

ErschlieBungsbeitrage der Stadt fiir den Grundstiickseigentiimer

EEENEEEEN
OO

B
B

Nl

B
B

3. Erdarbeiten:

Aushub der Baugrube

Abfuhr von tiberschiissigem Material

Deponiegebiihren

Wiederverfiillen der Baugrube

Andecken von Mutterboden

Gelandemodellierung an das Geb&dude

Fullmaterial, wenn der Aushub zum Verfiillen nicht geeignet ist

Falls notwendig: Bodenaustausch zur Baugrundverbesserung

Bei hohem Grundwasserstand: Grundwasserabsenkung wahrend der Rohbauarbeiten

4. Gebdude:

Kosten fiir Baustrom und Bauwasser wahrend der Bauzeit
Putzarbeiten im Keller

Heizkorper im Keller

Wasseranschliisse im Keller (zum Beispiel Waschmaschine, WC)

Geniigend Elektroanschliisse in allen Rdumen und Fluren einschlief3lich Keller

Schwimmender Estrich im Hobbyraum im Keller
Estrich im Keller

Bodenbeldge im Keller
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Erster Check (Fortsetzung)

Enthalten?

ja nein

|

HEEEEENNEEN
HEREEENNEEN

i
||

L

Geddmmte Kellerdecke in unbeheizten Kellerrdumen
Ausreichend grof3e Kellerfenster

Gitter vor Kellerfenstern

Verputzen aller Deckenuntersichten im Haus

Maler- und Tapezierarbeiten im gesamten Haus
Fliesenarbeiten mit ausreichend hohen Wandverfliesungen
Treppenbelag

Bodenbeldge in den Wohnbereichen und im iibrigen Haus
Rollldden an allen Fenstern

AuBen liegender Sonnenschutz fiir Dachflachenfenster
Be- und Entliiftungsanlagen

Nachweis der Luftdichtigkeit der Gebdudehiille

Eingangspodest und Vordach

Klingelanlage/Haussprechanlage/Auf3enbeleuchtung/Briefkasten

5. AuBBenanlage:

Bodenverbesserungen wie Diingen oder Auflockern
Terrassenbelag inklusive Unterbau

Zugangsweg zum Haus

Zdune

Tore

AuBenbeleuchtung

Garage

Einfahrt vor Garage

Miilltonnenstellplatz

Straucher/Rasen

1.2 Ein ehrliches Finanzierungsbeispiel

1.2 Ein ehrliches Finanzierungsbeispiel

Nachfolgend finden Sie ein fiktives Beispiel, wie eine
Familie hinsichtlich ihrer Baufinanzierung vorgeht:

Familie Miller méchte ein Haus bauen. Es soll
280.000 Euro kosten. Ein Grundstiick haben Miillers
bereits. Die Familie hat 40.000 Euro Eigenkapital
angespart. Zusatzlich kénnen sie sich 20.000 Euro
aus dem Familienkreis leihen. Zusammen macht dies
60.000 Euro. Daraus ergibt sich fiir Familie Miiller zu-
nachst ein Finanzierungsbedarf von 220.000 Euro bei
der Bank. Familie Miiller mochte jetzt die Hohe ihrer
monatlichen Belastungen herausfinden.

Monatliche Belastung
Finanzierungsbedarf in EUR x

(Sollzinssatz in % + Tilgungssatz in %)
= monatl. Belastung

100 % x 12 Monate

Um die Formel anzuwenden, benétigt Familie Miiller
Angaben {iber den Zinssatz, der ihr von der Bank ge-
boten wird, sowie den Tilgungssatz, den sie wahlen

mochte. Bei zehnjdhriger Zinsbindung und einer Til-

gung von einem Prozent wird Familie Miiller ein Zins-
satz von drei Prozent angeboten. Daraus ergibt sich

folgende Rechnung:

220.000 EUR x
(3,5 % Sollzinssatz + 1 % Tilgungssatz)

=825 Euro
100 % x 12 Monate monatl. Belastung

Das hort sich prima an! Die monatliche Belastung
wiirde so nur unwesentlich héher sein als die derzei-
tige Miete von Familie Miiller. Sie méchte am liebsten
gleich loslegen. Leider wird schnell klar, dass sie
einige Punkte in ihrer Berechnung vergessen hat.

Die richtige Tilgung

Wirden Miillers nur mit einem Prozent tilgen, lage die
monatliche Belastung zwar nur bei den errechneten
825 Euro. Aber eine Tilgung von nur einem Prozent

ist auch fiir Familie Miiller in Wahrheit keine Option.
Denn letztlich verteuert es den Kredit wegen der lan-
geren Laufzeit des Schuldenabbaus. Angenommen
der Zins betriige nach der zehnjdhrigen Zinsbindung
durch heute nicht absehbare Entwicklungen sechs
Prozent, dann dauerte es bei anfanglicher Tilgung von
einem Prozent insgesamt 34 Jahre bis zur kompletten
Entschuldung, bei drei Prozent anfanglicher Tilgung
hingegen nur 24 Jahre. Wenn fiir die Anschlussfinan-
zierung nach zehn Jahren der Zins auf sechs Prozent
stiege, eine Hohe, auf der Baufinanzierungen einmal
ganz selbstverstandlich waren, hat dies unabhéngig
von der Anfangstilgung auBBerdem eine erhebliche Ra-
tensteigerung um monatlich mehrere Hundert Euro zur
Folge. Wiirde Familie Miiller dies vermeiden wollen, so
kdnnte sie eine ldngere Zinsbindung wahlen, misste
sich dann abervon Anfang an auf einen etwas héhe-
ren Zinssatz einlassen.

Die Nebenkosten

Mit den reinen Baukosten des Hauses ist es nicht
getan. Hinzu kommen Nebenkosten: von der Grund-
erwerbsteuer beim Grundstiickserwerb tber die
Notargebiihren bis hin zu Gebiihren fiir den Eintrag
ins Grundbuch und auch einer méglichen Maklercour-
tage. Alles in allem muss Familie Mller hier mit zehn
Prozent der Baukosten der Immobilie rechnen.

Zusitzliche Kostenrisiken

Nach genauerem Hinschauen erweist sich, dass in
der Baubeschreibung einiges nicht festgehalten ist,
was an Kosten aber trotzdem kommen wird. Dazu
gehoren ein Keller in WU-Beton-Ausfiihrung, eine He-
beanlage fiir das gesamte Abwasser, der Hauszugang
mit Treppe und die Anlage einer Terrasse auf einer
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Anschiittung, zusammen satte 50.000 Euro Zusatz-
kosten.

Die realistische monatliche Belastung
Familie Miiller rechnet zusammen

Posten Summe

Baukosten 280.000 Euro
Nebenkosten 28.000 Euro
Zusatzkosten 50.000 Euro
Summe 358.000 Euro

Das ergibt folgenden Finanzierungsbedarf:

Finanzierungskosten 358.000 Euro
abziglich Privatkapital 60.000 Euro
Finanzierungsbedarf (gesamt) 298.000 Euro

Monatliche Belastung (dreieinhalb Prozent Zinsen
und drei Prozent Tilgung)

Die realistische monatliche Belastung fiir Familie
Muller macht also nicht 825 Euro aus, sondern errech-
net sich wie folgt:

298.000 EUR x (3,5 % Sollzinssatz
+3 % Tilgungssatz)

=1.614,17 Euro
100 % x 12 Monate monatl. Belastung

Das ist fast das Doppelte der urspriinglich errechneten
Belastung. Dazu kommt, dass die Finanzierung véllig
aus dem Ruder laufen wiirde, wenn der Zinssatz bei
einer Anschlussfinanzierung auf sechs Prozent stiege.
Nicht zu vergessen sind die privaten Tilgungen an den
Familienkreis — je nach Vereinbarung. Falls zusatzlich
eine erste groBBere Hausreparatur nach der Gewahr-
leistungszeit anstiinde, konnte die Finanzierung sogar
akut gefahrdet werden. Die umfassende Berechnung
der Finanzierung inklusive aller Nebenkosten fallt
nicht mehr so positiv fiir Familie Miller aus. Hier ist zu
bedenken, dass in unserem Beispiel die Nebenkosten
des Wohnens wie Wasser-, Strom- und Heizkosten
noch nicht beriicksichtigt wurden. Familie Mdiller
entschlief3t sich deshalb, bei schnellen und schéonen
Finanzierungsrechnungen von Kreditanbietern sehr
vorsichtig zu sein. Und eines steht auch schon fest:
Die Millers werden die Daten ihrer Baufinanzierung
vor Vertragsabschluss definitiv bei einer Beratungs-
stelle der Verbraucherzentrale zur unabhéngigen Prii-
fung einreichen.

2 Willich iiberhaupt

bauen? Die Alternative:
Hauskauf
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