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Baufinanzierung

TITELTHEMA: BAUFINANZIERUNG

Wer sich den Wunsch von der eigenen Immobilie erfiillen will, stéBt unweigerlich auf die einschlagig lockende
Werbung: ,Baufinanzierung ab 3,49%", ,Optimale Baufinanzierung”, »Baufinanzierung vom Profi” oder auch
«Mit Wohn-Riester konnen Sie sich den Traum vom Eigenheim erfiillen”.

Die wenigsten bedenken aber dabei,
dass der Kauf einer Immobilie fast im-
mer die groBte Investition im Leben
bedeutet. Deshalb ist die Finanzierung
des Vorhabens genau zu priifen und zu
planen.

Die Kunst der Finanzierungskonzepti-
on besteht dabei in der Mischung aller
Verfligungsmaoglichkeiten, minimierter
Finanzierungskosten, der Besicherung,
abgestimmten Laufzeiten unter Aus-
nutzung der staatlichen Férderung.
Grundsatzlich sind unter dem Begriff
~Baufinanzierung” samtliche Finanzie-
rungsarten, die zur Deckung des Kapi-
talbedarfs bei einem Bauvorhaben die-
nen, zu verstehen. Hierzu zahlen auch
die Vor- und Zwischenfinanzierung, ge-
nauso wie Vorausdarlehen und Forward-
-Darlehen.

Zu unterscheiden sind die Eigenfi-
nanzierung und Fremdfinanzierung.
Wahrend zur Eigenfinanzierung samt-
liche Eigenmittel, wie Bankguthaben,
Bausparguthaben, Festgeld, Tagesgeld,
Grundsticke und auch die Muskelhy-
pothek gehéren, fallt unter den Begriff
Fremdfinanzierung die Bereitstellung

von Fremdmitteln. In der Regel decken
diese Fremdmittel den gréBten Teil des
Finanzierungsbedarfs ab. Kurz- und mit-
telfristige Fremdmittel dienen der Vor-
finanzierung von Eigen- und Fremdmit-
teln und werden als Bankvorausdarlehen
bezeichnet. Zu den langfristigen Fremd-
mitteln gehéren Realkredite, Bauspar-
darlehen, Arbeitgeberdarlehen und
offentliche Baudarlehen. Bei den Real-
krediten handelt es sich um langfristige
Darlehen zur Immobilienfinanzierung,
die durch Eintragung eines erstrangigen
Grundpfandrechtes im Grundbuch in-
nerhalb der Beleihungsgrenze besichert
werden. Als Grundpfandrechte dienen
hier Hypotheken und Grundschulden.
Die Beleihungsgrenze ist ein prozentua-
ler Wert des Beleihungswertes, dessen
Hohe die finanzierende Bank im Rah-
men ihrer Kreditpolitik bestimmt. Als
ein l1a-Darlehen gilt eine Beleihungs-
grenze von 60 %. Hierfur werden in der
Regel die glinstigsten Zinskonditionen
gewahrt. Dabei wird der Beleihungs-
wert, der einem Grundstiick oder einem
grundstticksgleichen Recht beigemessen
wird, von der Bank bestimmt.

Lebenshaltungskostenindex

Verbraucherpreisindex Basis 2005 = 100

2006 2007 2008
Januar 100,7 Januar 102,4 Januar
Februar 101,1 Februar 102,9 Februar
Marz 101,1 Marz 103,1 Mérz
April 101,5 April 103,6 April

Mai 101,5 Mai 103,6 Mai

Juni 101,7 Juni 103,6 Juni

Juli 102,1 Juli 104,2 Juli
August 101,9 August 104,1 August
September  101,5 September  104,2 September
Oktober 101,7 Oktober 104,5 Oktober
November  101,7 November 105,0 November
Dezember 102,4 Dezember 105,6 Dezember
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Ein Erbbaupachtrecht ist ein grund-
stlicksgleiches Recht, ebenso wie Woh-
nungseigentum.

Die darlehensgebende Bank sichert
ihre Anspriiche durch die Erstrangigkeit
des Grundpfandrechts. Dies bedeutet,
dass jedes nachfolgende Recht erst nach
Befriedigung des Vorrangigen relevant
wird.

Ein Gber die Beleihungsgrenze hinaus-
gehender Finanzierungsbedarf gilt nur
dann als Realkredit, wenn dieser zweck-
und objektgebunden ist und durch eine
Burgschaft der 6ffentlichen Hand gesi-
chert wird. Solche Darlehen bezeichnet
man als 1b-Darlehen oder 1b-Hypothek.
Zu erwdhnen sind hier die Foérderpro-
gramme der Lander oder die Férderpro-
gramme der Kreditanstalt flr Wieder-
aufbau (Kfw).

Der Erwerb von Haus oder Wohnung
ohne Eigenkapital ist auBerordentlich
schwer und muss wegen vielfaltiger Ri-
siken grtindlich tiberlegt werden. Und es
ist klar, dass eine Baufinanzierung tGber
die Beleihungsgrenze hinaus selbstver-
standlich teurer ist. Hinzuweisen ist auch
darauf, dass die Banken neben der Ab-

2009
105,3 Januar 106,3
105,8 Februar 106,9
106,3 Marz 106,8
106,1 April 106,8
106,7 Mai 106,7
107,0 Juni 107,1
107,6 Juli 1071
107,3
107,2
107,0
106,5
106,8



Gettyimages

Foto:

TITELTHEMA: BAUFINANZIERUNG

sicherung ihrer Anspriiche durch Hypo-
thek oder Grundschuld zusatzlich die
personliche Unterwerfung zur Zwangs-
vollstreckung verlangen.

Voraussetzung einer Baufinanzierung
Uber ein Bauspardarlehen ist ein Bau-
sparvertrag. Dabei ist ein Bauspardar-
lehen, ebenso wie ein Realkredit, ein
zweck- und objektgebundener langfris-
tiger Kredit. An die Stelle der finanzie-
renden Bank tritt die Bausparkasse als
Darlehensgeber. Im Allgemeinen belei-
hen Bausparkassen bis zu 80% des Belei-
hungswertes. Bei Abschluss des Bauspar-
vertrages ist darauf zu achten, welcher
Tarif vereinbart wird. Danach kann die
Mindestsparleistung 40-50% der ver-
einbarten Bausparsumme ausmachen.
Demnach gilt: Je friher man sich zum
Abschluss eines Bausparvertrages ent-
schlossen hat, desto eher kann man
seine Erwerbsabsichten verwirk-
lichen. Erreicht man die Min-
destsparleistung und besteht
auch keine Wartefrist mehr, ent-
steht der Anspruch auf Zuteilung
des Bausparvertrages. Ist dieser
zuteilungsreif, erhalt der Bau-

sparer die Bausparsumme ausgezahlt.
Dabei setzt sich diese aus dem Bauspar-
guthaben, d.h. der Sparleistung zuziig-
lich der Zinsen, und dem Bauspardarle-
hen zusammen. Der Darlehensnehmer
zahlt nun das Bauspardarlehen in regel-
maBigen Raten zurick. Méglich ist auch
eine Zwischenfinanzierung von noch
nicht zuteilungsreifen Bausparvertrégen
durch die Bausparkassen selbst oder von
anderen Kreditinstituten. Dabei ist aber
unbedingt darauf zu achten, dass der
eigentliche Sinn des Bausparens, nam-
lich giinstige Zinskonditionen zu erhal-
ten, hierdurch nicht ins Hintertreffen ge-
rat. Es gilt, dass Zwischenfinanzierungen
in der Regel deutlich teurer als langfris-
tige Darlehen sind.
Baufinanzierungen mit Fordermit-
teln sind oft unbekannt. Dies hdngt
auch damit zusammen,

immer leicht zu finden.

Der Hauskauf ist eine weit in die Zukunft reichende
Entscheidung und der richtige finanzielle Schiissel fir
die eigene Immobilie unter den vielen Angeboten nicht

dass die Beantragung von Férdermitteln
nicht immer einfach ist. Hier ist auch die
Sachkenntnis der finanzierenden Bank
oder der Bausparkasse unbedingt ge-
fragt, um den Immobilienerwerber zu
unterstiitzen. Neben den Férderange-
boten der Lander oder der Kreditanstalt
fur Wiederaufbau (Kfw) ist vielen Im-
mobilienerwerbern der Begriff , Wohn-
Riester” unbekannt.

Von daher ist immer zu prifen, ob
das Finanzierungskonzept in seiner Mi-
schung aus allen Verfigungsmaglichkei-
ten nicht auch mit den Mitteln staatli-
cher Forderung optimiert werden kann.
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