Wenn |hr Wohntraum erheblich groRer
werden soll, dann brauchten Sie entweder zu-
satzliches Eigenkapital. Oder Sie mussten mehr
Geld monatlich fur die Rate in die Waagschale
werfen konnen.

Kommen Sie aber mit den 260 000 Euro
Gesamtkosten hin (inklusive Nebenkosten),
heifst das: Sie mussen einen Kredit Gber rund
200 000 Euro aufnehmen. Bei einer monatli-
chen Rate von 800 Euro und einem Zinssatz
von 1,55 Prozent bliebe nach einer Laufzeit von
15 Jahren eine Restschuld von 90 300 Euro Ub-
rig. Bis zur vollstandigen Abzahlung wurde es
(bei konstanten Konditionen) 25 Jahre und drei
Monate dauern wie im Beispiel auf Seite 94.

Das bedeutet: Selbst wenn Sie heute 40
Jahre alt sind, ist die Immobilie hochstwahr-
scheinlich bis zur Rente abbezahlt — oder sogar
schon etwas friher, wenn Sie Sondertilgungen
leisten konnen. Wenn sich ubrigens die Darle-
henszinsen bis zum Ende der Laufzeit in 15
Jahren um rund zwei Prozentpunkte erhoht
hatten, musste die neue Rate ab dem 16. Jahr
bei 950 Euro liegen.

Die Doppelverdiener

Wenn zwei Einkommen zur VerflUgung stehen,
lasst sich naturlich etwas Uppiger kalkulieren.
Bei einem Doppelverdienerpaar, bei dem beide
etwa gleich viel verdienen, wir gehen hier
ebenfalls von jeweils 4 000 Euro Bruttogehalt
im Monat aus, kommen monatlich immerhin
rund 4 800 Euro netto zusammen.

m Bestandsaufnahme: Was kénnen wir stemmen?

Wenn sie zwei Kinder haben, bleibt den El-
tern durch die Kinderfreibetrage jeweils sogar
etwas mehr Geld Ubrig, namlich rund 4 860
Euro netto. Damit lief3e sich eine Kreditrate von
1450 Euro monatlich gut bedienen. Angenom-
men, das Paar bringt ebenfalls 65 000 Euro Ei-
genkapital mit. Dann haben die Eheleute zwei
Maglichkeiten:

Entweder, sie finanzieren ebenfalls nur ein
Obijekt fir 260 000 Euro — waren dafur aber
schneller mit dem Abzahlen fertig als der Al-
leinlebende, da sie ja mehr Geld monatlich in
die Tilgung stecken konnen. Oder sie planen
von Anfang an ein grofseres Haus, dann gehen
sie zwar mit weniger Eigenkapitalquote in die
Finanzierung, gleichen das aber durch die ho-
heren Monatsraten wieder aus. Die Rechnung
fur sie sdhe dann so aus:

Sie peilen nur 20 Prozent Eigenkapitalquo-
te an, also den Bronzestandard, das ergibt eine
Gesamtsumme von rund 325 000 Euro. Abzlg-
lich der Nebenkosten durfte das Haus (inklusi-
ve Grundstuck) also zirka 300 000 Euro kosten.

Der notige Kreditbedarf lage demnach bei
rund 275 000 Euro, die Zinsen liegen aktuell
laut Zinsvergleichen bei 1,55 Prozent fur 15
Jahre Laufzeit. Werden jeden Monat 1 450
Euro abgezahlt, bleiben am Ende der Laufzeit
rund 53 000 Euro Schulden Ubrig. Das vollstan-
dige Darlehen ware bei konstanten Zinskondi-
tionen nach gut 18 Jahren getilgt.

Auch ein Kredit tber 300 000 Euro scheint
vertretbar, hier lagen die Restschulden nach 15
Jahren bei 85 000 Euro und die Gesamtdauer
(bei konstantem Zinssatz) bei 20 Jahren Lauf-
zeit. Die monatliche Rate von 1 450 Euro ist al-
lerdings auch uUppig. Vor allem junge Paare
sollten sich gut Uberlegen, ob sie das dauerhaft
aufbringen, also auch dann, wenn sich Arbeits-
platze oder Einsatzorte andern (vielleicht muss
einer von beiden ja in ein paar Jahren zur Ar-
beit pendeln, das kostet meist viel Geld) oder
wenn sich die Familienkonstellation andert.
Wenn Kinder kommen, GUbernimmt meist ein
Partner eine zeitlang die Betreuung oder beide
Partner im Wechsel, dann fallt meist ein Ein-
kommen zumindest teilweise weg. Dadurch
darf aber nicht die Finanzierung ins Wanken
geraten.



Hier lasst sich beim durchschnittlichen schliisselfertigen Neubau leicht sparen
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Grundstiick 700 gm (Euro): 850 qm (Euro): Das lasst sich sparen (Euro):
Osten 31500 38 250 6 750
Niedersachsen 42000 51000 9000
NRW 70000 85000 15000
Siiden 113400 137700 24300

Deutschland @ 150 Euro/qm 105 000 127500 22500

Wohnraum (Roh- und Ausbau) 120 qm (Euro): 150 gm (Euro):

@ 1 300 Euro/qm 156 000 195 000 39000

Keller 30000 70 000 40000

flr die gunstigste Variante flr eine teure Variante

AuRenanlagen 10 000 40000 30000

flr giinstige Variante flir teure Variante

Baukosten gesamt 301000 Euro 432 500 Euro 130000 Euro

Quellen: Dr. Klein Baufinanzierung, Destatis, Bundesvereinigung Bauwirtschaft

Paar mit Alleinverdiener

Rechnet man etwas vorsichtiger mit einer Rate
von 1 200 Euro, dann kénnte dieser Betrag bei-
spielsweise auch von einem Paar gestemmt
werden, bei dem nur einer arbeitet. Nehmen
wir an, der Alleinverdiener bringt monatlich
rund 5 000 Euro nach Hause und der Haushalt
kommt damit auf ein Nettoeinkommen von
rund 3 400 Euro. Mit einer Kreditrate von mo-
natlich 1 200 Euro lage die Restschuld nach

15 Jahren beim 275 000-Euro-Kredit fir das
325 000-Euro-Haus bei rund 104 000 Euro, die
Gesamtlaufzeit des Kredits betragt dann bei
konstantem Zinssatz etwas weniger als 23 Jah-
re. Das ist ebenfalls vertretbar.

Wer sich in diesen Zahlen nicht wiederfin-
det, weil er in einer Region lebt, in der Eigen-
heime deutlich mehr kosten — in den grof3en
Metropolen wie Munchen, Frankfurt, Hamburg
und Stuttgart etwa, fur den gilt grob gesagt:
Sie mussen sehr viel mehr Eigenkapital mit-
bringen als der Durchschnitt der Hauskaufer
hierzulande.

In GroRstadten sind Uber die Halfte der
Bauherren zurzeit Eigentimergemeinschaften,
die zusammen Mehrfamilienhauser bauen,

sagt die Statistik von Wohneigentumsverban-
den. Fur eine neue Familienwohnung in Mun-
chen mit einem Kaufpreis von 750 000 bis
800 000 Euro waren zum Beispiel bei lediglich
20 Prozent Eigenkapital rund 150 000 bis

160 000 Euro notig — und zusatzlich noch die
Nebenkosten aufzubringen. In Frankfurt (zirka
500 000 Euro Kaufpreis) sind es rund 100 000
Euro, in Hamburg und Stuttgart (Kaufpreis zir-
ka 450 000 Euro) sollten gut 90 000 Euro ver-
fugbar sein. Viele junge Leute bringen diese
Summen nur noch mit Finanzspritzen der El-
tern auf oder wenn sie bereits geerbt haben
oder eine Schenkung bekommen haben.

Sonderfall: Metropolenkaufer
Metropolenkaufer mussen entweder noch ho-
here Monatsbetrage aufbringen kénnen oder
mit deutlich langeren Laufzeiten fur ihre Kredi-
te rechnen. Moglich ist das Abzahlen eines
500 000-Euro-Eigenheims dennoch bis zum
Rentenbeginn, wie dieses Beispiel fur einen
Frankfurter Bauherren zeigt: Der Kaufer bringt
schon 100 000 Euro Eigenkapital mit, dennoch
betragt die Kreditaufnahme stolze 400 000
Euro.
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So ermitteln Sie die Gesamtkosten

Immobilienkauf

Kaufpreis

Gebaudekosten

+

Grunderwerbsteuer (je nach Bundesland 3,5 bis 6,5 Prozent
des Kaufpreises)

Baukosten (einschlieBlich Keller oder Bodenplatte,
Erdarbeiten und Baustelleneinrichtung)

Notarkosten fiir Kaufabwicklung (zirka 1,0 Prozent des
Kaufpreises)

Grundbuchkosten fir Eigentumsumschreibung
(zirka 0,5 Prozent des Kaufpreises)

+ | Kosten flir AuBenanlagen (Wege, Einfriedungen,
Gartenanlage sowie Weiterfiihrung der Ver- und
Entsorgungsleitungen vom Hauptkanal zum Haus)

Maklerprovision

+ | Honorare fiir Architekten und Ingenieure (soweit nicht im
Baupreis enthalten)

Erschliefungskosten (falls noch offen)

+ | Gebuhren fiir behérdliche Priifung und Baugenehmigung

Kosten flir Modernisierung und Instandsetzung

Notar- und Grundbuchgebihren fiir Grundschuldbestellung
(zirka 0,5 Prozent der Darlehenssumme)

+ | Sonstige Kosten (zum Beispiel fur Bodengutachten
oder Baubegleitung)

= | Gebdudekosten

Wertgutachten (falls erforderlich)

Sonstige Kosten (zum Beispiel flir Umzug und
notwendige Neuanschaffungen)

Finanzierungskosten

Gesamtkosten

Notar- und Grundbuchgebiihren fiir Grundschuldbestellung
(zirka 0,5 Prozent der Darlehenssumme)

Bau eines Hauses

+ | Bauzeitzinsen (Kreditzinsen und Bereitstellungszinsen
wahrend der Bauphase)

+ | Kosten fiir Wertermittlungsgutachten (falls erforderlich)

= | Finanzierungskosten

Grundstiickskosten
Kaufpreis
+ | Grunderwerbsteuer (je nach Bundesland 3,5 bis 6,5 Prozent

des Kaufpreises)

Gesamtkostenermittlung

Notarkosten fiir Kaufabwicklung (zirka 1,0 Prozent des Kauf-
preises)

Grundsttickskosten

Grundbuchkosten fir Eigentumsumschreibung (zirka 0,5 Pro-
zent des Kaufpreises)

+ | Gebaudekosten

+ | Finanzierungskosten

Maklerprovision

Erschliefungskosten (Ver- und Entsorgung, Strallenanlieger-
und Vermessungsgebiihren)

+ | Sonstige Kosten (zum Beispiel fiir Umzug, Einbaukiiche
oder neue Mabel)

= | Gesamtkosten

Herrichtungskosten (Abbruch vorhandener Gebdude, Rodung,
Beseitigung von Altlasten)

Grundstiickskosten




Einer der wichtigsten Grundsatze gerade
bei so hohen Kreditsummen ist: Je tiefer das
aktuelle Zinsniveau, desto langer sollte man die
Zinsbindung wahlen, um sich so die Niedrig-
zinsen moglichst lange zu sichern. Denn der
Erwerber, der einen hohen Kredit aufnehmen
muss, wird sein Darlehen lange abzahlen. \Was
aber, wenn die Zinsen beim Auslaufen der
Zinsbindungsfrist in 10 oder 15 Jahren erheb-
lich hoher sind als jetzt? Dann wird sich entwe-
der bei gleicher Rate die Ruckzahlungszeit
stark verlangern, oder der Eigenheimbesitzer
muss erheblich mehr Geld monatlich aufbrin-
gen, um von den Restschulden herunterzu-
kommen. Wer auf Nummer Sicher gehen will,
wahlt also 20 Jahre Zinsbindung, was im Mai
2019 zu einem Zinssatz von weniger als 2 Pro-
zent moglich war.

Kann der Frankfurter Kaufer also monatlich
1500 Euro ertbrigen, hat er nach Ablaufen der
Zinsbindung (20 Jahre) noch rund 150 000
Euro Restschulden. Doch nach 29 Jahren und
2 Monaten ware der Kredit getilgt, wenn die
Zinsen bis dahin nicht allzu arg ansteigen.

Sind sie dagegen fur die Anschlussfinan-
zierung um rund zwei Prozentpunkte geklet-
tert, musste der Kreditnehmer seine Rate
entweder um rund 250 Euro aufstocken und
monatlich 1 750 Euro abstottern, um in der
gleichen Zeit fertig zu werden. Das scheint
ebenfalls machbar, da sich das Einkommen in
aller Regel Uber die Jahre ebenfalls nach oben
entwickeln durfte. Oder er musste ein Jahr
lang langer abzahlen, also insgesamt 30 Jahre
und 3 Monate. Dennoch konnte ein 35-jahriger
Kaufer selbst beim Bau eines 500 000-Euro-Ei-
genheims (inklusive Grundstlck) bis zum Ren-
teneintritt schuldenfrei sein, wenn alles gut
lauft.

Eine Nummer kleiner?

Wer dagegen nach all diesen Rechenbeispielen
feststellt, dass er bisher zu Uppig kalkuliert hat,
dem sei dringend empfohlen: Schrauben Sie
lieber jetzt Ihre Anspriche an |hre Immobilie
herunter, als kinftig oberhalb lhres Limits zu
operieren. Denn der Bau eines Eigenheims ist
nicht zuletzt eine nervenzehrende Angelegen-
heit, die Sie nachts noch ruhig schlafen lassen
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sollte. Es reicht, wenn Handwerker und Baulei-
ter Ihre Belastbarkeit wahrend der Bauphase
strapazieren, es mussen nicht noch finanzielle
Sorgen auf Dauer hinzukommen, die psychisch
als noch viel belastender empfunden werden
und sogar krank machen konnen.

Denken Sie auch Uber Einsparmoglichkei-
ten nach:

» KLEINER DENKEN: MUssen es wirklich
150 Quadratmeter Wohnflache sein — oder
reichen nicht auch 1207 Bei den derzeitigen
Baupreisen machen diese 30 Quadratmeter
schon enorme Unterschiede aus, denn auf
rund 2 000 bis 2 500 Euro je Quadratmeter
veranschlagen Bauwirtschaftsverbande die
Gesamtbaukosten. So gesehen machen zu-
satzliche 30 Quadratmeter rund 60 000 bis
75 000 Euro Unterschied aus.
Auch beim Grundstulck zahlt sich Beschei-
denheit im Wortsinne aus, vor allem in
Hochpreisstandorten wie Minchen, wo in-
zwischen ein Quadratmeter Grund laut Gut-
achterausschuss 2 200 bis 2 900 Euro kos-
tet. Das ergabe noch einmal 66 000 bis
75 000 Euro Ersparnis, wenn das Grund-
stick um 30 Quadratmeter kleiner sein
kann.
Im Schnitt sind deutsche Hausparzellen
850 Quadratmeter grof3, sagen Statistiken
von Immobilienanalyseinstituten wie dem
iib, und kosten 104 Euro je Quadratmeter.
Rund 88 500 Euro sind also fur das Durch-
schnittsgrundstick insgesamt fallig. Das
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macht bei 100 Quadratmetern weniger
schon eine Ersparnis von 10 400 Euro aus.
Im Umbkreis von Grofdstadten wird der Ein-
spareffekt noch um ein Vielfaches grofer,
denn dort liegen die Quadratmeterpreise
furs Bauland schon bei rund 720 Euro je
Quadratmeter in Hamburg, bei rund 1 000
Euro in Frankfurt und sogar bei 2 000 Euro
aufwarts in Munchen. Wer hier auf nur

50 Quadratmeter Grundsttcksflache ver-
zichten kann, spart in Hamburg 36 000
Euro, in Frankfurt 50 000 und in Minchen

Die 5 haufigsten Fallen bei der
Finanzplanung

Vielen Bauherren unterlaufen Fehler, wenn sie
die Kosten ihres Eigenheims kalkulieren und die
Finanzplanung darauf ausrichten — wenn sie es
denn Uberhaupt in dieser Reihenfolge tun und
nicht umgekehrt, was noch schlimmer ist. Oft
fliegt ihnen am Ende die Finanzierung um die
Ohren, aber das muss nicht sein.

1 Nebenkosten reien Locher

100 000 Euro. In den Hochpreisstadten
muss man sich sowieso fragen: Kann es
Uberhaupt noch ein Einfamilienhaus sein?
Oder reicht nicht auch ein Reihenmittelhaus
oder gar eine Eigentumswohnung mit Gar-
tenanteil?

RANDSTANDIGER SUCHEN: Nahe ans
Stadtzentrum wollen viele, wenn man die
Bundesburger nach ihren Wohntraumen
fragt. Doch dort ist es naturlich auch be-
sonders teuer. Also vielleicht doch lieber in
einer Randlage suchen? Oder statt eines
kompletten Neubaus in Citylage lieber ein
Bestandshaus am Stadtrand umbauen? Das
spart doppelt und kann Bauherren pro Qua-
dratmeter Wohnflache locker rund 1 000
Euro und mehr ersparen. Auch so kamen
100 000 Euro Ersparnis bei 100 Quadratme-
ter Wohnflache zusammen.

EINFACHER DENKEN: Statt eines individuell
geplanten Neubaus konnte es ja auch ein
vorgeplantes Haus oder gar ein Fertighaus
werden. Nun sind gute Architekten sicher
ihr Geld wert, aber einfacher und schneller
lasst sich der Hausbau bewerkstelligen,
wenn man auf bewahrte Modelle und Ma-
terialien zurtckgreift. Gute Fertighauser be-
kommt man schon fur 200 000 Euro, man
kann naturlich fur ein luxurioses Modell
auch locker 300 000 Euro ausgeben — oder
auch eines fur 120 000 bis 150 000 Euro
bekommen, das konnen sogar richtig schi-
cke Exemplare mit 130 Quadratmetern
\Wohnflache sein, man muss sich nur ein-
mal auf den Seiten einiger Fertighausanbie-

Sind Sie sicher, dass Sie alle anfallenden Kos-
ten beim Bau mit eingerechnet haben? Nicht
nur die direkten Kosten, sondern auch die in-
direkten? Manche Finanzierungsplane sind
von Anfang an lochrig, weil Bauherren im
Eifer des Gefechts einige Posten vergessen.
Zum reinen Kaufpreis kommt beim Grund-
stickskauf zunachst vor allem noch die
Grunderwerbsteuer von 3,5 bis 6,5 Prozent
des Kaufpreises — je nach Bundesland. Wird
sogar ein Altbau gekauft, der aufwendig um-
gebaut wird oder ein Haus vom Bautrager, so
sind die Grunderwerbsteuern auch auf den
Gebaudepreis zu zahlen. Zudem erheben die
Finanzamter die Grunderwerbsteuer auf den
Gesamtobjektpreis, wenn sie Grundstlcks-
kauf und Hausbau als eine Einheit sehen.

Die Notar- und Grundbuchkosten betragen
rund 1,5 bis 2 Prozent. Ein Makler kostet Pro-
vision, die bei 3,57 bis 7,14 Prozent liegt, je
nach Standort. Allein diese Standardneben-
kosten machen bis zu 15 Prozent des Kauf-
preises aus.

Dazu kommen noch Nebenkosten fur Er-
schlieRung, Vermessung und Gutachten.
Und ganz am Ende haben Sie womaglich
nicht an die Einbauklche gedacht oder an
die Umzugskosten. Auch die betragen oft
mehrere tausend Euro.

Versteckte Baukosten sorgen fiir teure
Nachfinanzierung

Viele Bauherren bauen zum ersten Mal, das
macht es naturlich besonders schwierig. Sind
Sie also sicher, dass Sie wirklich alle Kosten
erfasst haben? Auf die Bau- und Leistungsbe-
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schreibungen der Anbieter kann man sich da- 4 Das eigene Budget wird tUiberschatzt

bei langst nicht immer verlassen, warnt der
Bauherren-Schutzbund. Laut Erhebungen ha-
ben die Beschreibungen oft grundlegende
Mangel. Am haufigsten sind im , Festpreis”
nicht alle nétigen Leistungen enthalten. Oft
sind auch die Kosten fur die ErschlieBung des
Baugrundstlcks nicht eingerechnet. Oder es
sind Extrazahlungen fallig fur das Einrichten
der Baustelle, fur Bodengutachten, Hausan-
schlisse, Baustrom und Auf3enanlagen. Fur
Laien ist aus den Vertragstexten oft schwer
verstandlich, was enthalten ist und was nicht.
Nehmen Sie deshalb nicht jede Zahl fur bare
Munze und kalkulieren Sie Zusatzausgaben
ein! Lassen Sie auferdem den Bauvertrag vor
Abschluss unbedingt von Experten Uberpru-
fen. Verbraucherzentralen, Bauherren- und Ei-
gentumerverbande machen so etwas.

Zu wenig Eigenkapital

Gerade vielen jungen Bauherren mangelt es
an Eigenkapital. Haben Sie mindestens das
Geld fur Grunderwerbsteuer, Notar, Grund-
buch und Makler parat? Das ist gut, reicht
aber nicht. Wer nur diese 15 Prozent mit-
bringt, riskiert auf Dauer viel bei der Finanzie-
rung. Denn Banken verlangen hohe Zinsauf-
schlage, wenn die Immobilie nahezu komplett
uber Kredit finanziert werden muss. Um rund
0,5 bis 1 Prozentpunkt verteuert sich dadurch
das Darlehen. Dann ist die Monatsbelastung
wegen der hohen Kreditsumme auch oft deut-
lich hoher als bei der vorherigen Mietwoh-
nung. Wer die Monatsraten spater nicht auf-
bringt, muss unter Umstanden aufgeben und
das Haus wieder verkaufen. Das grof3te Risiko
dabei ist, dass der Erlos — von dem man die
Nebenkosten beim Verkauf auch noch abzie-
hen muss — dann nicht einmal zur Schuldentil-
gung reicht. Und was ist zum Beispiel, wenn
die Immobilienpreise nicht weiter ansteigen
wie bisher, sondern doch mal einen Dampfer
bekommen? Dann bringt das Haus womog-
lich weniger ein, als man dafur selber ausge-
geben hat.

Naturlich wirde man so ziemlich alles fur sein
Eigenheim tun — und sich dafur sogar wo-
moglich jahrelang einschranken. Mit diesem
Vorsatz sind auch Sie in den Hausbau gegan-
gen? Besser nicht drauf setzen. Denn auch
wenn Eigenheimbesitzer gewillt sind, nicht
nur an ihre nervlichen, sondern auch an ihre
finanziellen Grenzen zu gehen, um endlich
den Traum vom Eigenheim zu verwirklichen:
Wer sich eine Kreditrate aufburdet, die weit-
aus teurer ist, als das, was er jahrelang an
Miete gewohnt war, der Ubernimmt sich
wahrscheinlich. Unterschatzen Sie daher nicht
die Ausgaben fur den Lebensunterhalt — und
die Rucklagen fur Reparaturen und Instand-
haltung, die Sie kunftig furs Eigenheim leisten
mussen. Durchforsten Sie die Kontoauszuge
des letzten Jahres, besser noch der letzten
zwei bis drei Jahre auf |hre tatsachlichen lau-
fenden Kosten — und regelmafigen Freizeit-
ausgaben. Der monatliche Uberschuss muss
reichen, um die Kreditraten zu zahlen, auf3er-
dem die Bewirtschaftungskosten (inklusive In-
standhaltungsricklage mussen Sie mit min-
destens 3 bis 4 Euro pro Quadratmeter WWohn-
flache und Monat rechnen).

Zu viel Eigenleistung wird eingeplant
Gerade heutzutage sind Handwerkerfahigkei-
ten Gold wert. Denn Handwerker auf dem
Bau sind in den Zeiten des Baubooms schwer
zu bekommen. Deshalb mussen viele Bauher-
ren lange warten und oft Uberhohte Preise far
Parkettverleger, Maler und Verputzer bezah-
len. Wer daher selbst Hand anlegen kann, der
spart viel Geld und im Idealfall Zeit. Haben Sie
sich auch vorgenommen, das alles selber zu
machen? Dann Vorsicht, denn viele unter-
schatzen, wie zeitintensiv und kraftraubend
solche Arbeiten sind. Was ist, wenn Sie nicht
alle Arbeiten schaffen und lhre Familie dann
im halben Rohbau hausen muss? Bausachver-
standige helfen im Zweifel, die Eigenleistung
realistisch abzuschatzen.






