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VORWORT

Die Summe nimmt sich beeindruckend aus: Im Jahr 2015 wech-
selten nach einer Schitzung der amtlichen Gutachterausschiis-
se Wohnungen, Hiuser und Grundstiicke fiir sage und schreibe
210 Milliarden Euro ihre Eigentiimer. Die einen sprechen von
einem Boom. Die anderen schon von einer Blase. Tatséchlich
sind die Preise in den deutschen GroB3- und auch in vielen Mit-
telstidten in den vergangenen Jahren deutlich gestiegen. Zur
ganzen Wahrheit geh6rt aber auch: Lange Zeit waren die Immo-
bilienpreise in Deutschland im internationalen Vergleich eher
glinstig. Es gab also einen gewissen Nachholbedarf. Von einer
deutschlandweiten Immobilienblase zu sprechen erscheint mir
daher tibertrieben.

Sie haben sich zum Bau eines Hauses, zum Kauf einer Eigen-
tumswohnung oder einer Altbauimmobilie mit ganz besonde-
rem Charme entschieden? Wenn Sie Ihr Objekt selbst nutzen
wollen, braucht Sie die Diskussion iiber Boom oder Blase nur
miBig zu interessieren. Sie haben angesichts der extrem niedri-
gen Zinsen, die Sie langfristig festzurren konnen, aktuell eine
sehr giinstige Gelegenheit, eine werthaltige Immobilie in guter
Lage zu erstehen.

Eine Immobilie ist eine Sachanlage mit Mehrwert. Sie kénnen
darin wohnen, sind unabhingig von einem Vermieter und bauen



Vorwort

eine solide Altersvorsorge auf. Ich mache mir zwar ausdriicklich
nicht das Argument von Maklern und Verkiufern zu eigen, die
von »mietfreiem Wohnen im Alter« schwirmen. Mietfrei mag
zwar stimmen, doch miissen Sie natiirlich mit Wohnkosten und
einem nicht zu iibersehenden Modernisierungs- und Repara-
turaufwand rechnen. Denn gemeinsam mit Thnen kommt auch
Ihr Haus oder Ihre Wohnung »in die Jahre«. Aber dennoch: Mit
einer entschuldeten Immobilie verfiigen Sie im Ruhestand tiber
eine solide wirtschaftliche Siule.

Mitunter werde ich gefragt: »Kann man bei diesen niedrigen
Zinsen bei der Baufinanzierung iiberhaupt noch etwas falsch
machen?« Und ob! Im Internet den giinstigsten Baufinanzierer
zu suchen und dann die Zinsen iiber 15 oder 20 Jahre festzu-
schreiben, das reicht eben leider nicht aus. Wie viel Eigenkapital
sollten Sie einbringen, damit die Finanzierung nicht »auf Kante
geniht«ist? Wie hoch sollten die Tilgungsraten ausfallen, damit
die Immobilie bis zum Eintritt in den Ruhestand entschuldet
ist? Welche Nebenkosten fallen an — und wie lassen sie sich viel-
leicht reduzieren? Was versteht man unter Bereitstellungszin-
sen, Sondertilgungen und Vorfilligkeitsentschidigung? Worin
besteht der Unterschied zwischen dem Belethungswert und der
Belethungsgrenze? Wie ist das Grundbuch aufgebaut, und wa-
rum besteht die Bank aufeiner erstrangigen Absicherung? Kommt
fiir Sie vielleicht ein Volltilger-Darlehen in Frage?

Wie sichern Sie sich rechtzeitig ein Darlehen zur Anschluss-
finanzierung? Und wie sollten Sie sich verhalten, wenn es ein-
mal finanziell eng wird?



Vorwort

Diese und viele weitere Fragen will ich auf den folgenden Seiten
beantworten. Schritt fiir Schritt fithre ich Sie zu einer soliden
Baufinanzierung - das alles so kompakt wie moglich. Sie brau-
chen heute kein 300-Seiten-Werk mehr, das Sie mit jeder Facette
der Baufinanzierung vertraut macht. Im Internet finden Sie eine
Fiille von wichtigen Informationen, mit denen Sie das in diesem
Biichlein vermittelte Grundwissen individuell anreichern kon-
nen. Vor allem empfehle ich Thnen natiirlich www.biallo.de. Be-
trachten Sie diesen Ratgeber als eine Art Kompass, der Thnen bei
der Navigation zu einer soliden und individuell passenden Bau-
finanzierung verhelfen kann.

Ich wiinsche Ihnen viel Erfolg — und natiirlich viel Freude an Th-
rem Haus oder Ihrer Eigentumswohnung.

Ihr

Horst Biallo


http://www.biallo.de




1. S0 ERMITTELN SIE IHREN
FINANZIERUNGSBEDARF

Geschatfft: Sie haben ein Haus oder ein Appartement gefunden,
das genau Ihren Vorstellungen und denen Ihrer Familie ent-
spricht. Ein Schndppchen ist das Objekt zwar nicht gerade, doch
angesichts der guten Ausstattung und der perfekten Lage geht
der Preis fiir Sie in Ordnung. Statt Miete zu zahlen wie in all den
zuriickliegenden Jahren, bauen Sie nun Wohneigentum auf. Bald
werden Sie unabhingig von einem Vermieter sein und kénnen
das Leben in den sprichwortlichen eigenen vier Winden genie-
Ben. Zunichst gilt es jedoch, die Finanzierung unter Dach und
Fach zu bringen. Denn nur die wenigsten Zeitgenossen sind in
der gliicklichen Lage, eine Immobilie allein aus Eigenmitteln zah-
len zu konnen. Fiir die weitaus meisten Immobilienerwerber
handelt es sich vielmehr um die groBte Investition ihres Lebens.
Das durchschnittliche Nettomonatseinkommen fiir Vollzeiter-
werbstitige lag in Deutschland 2015 bei knapp 2.500 Euro. Wer
sich also eine Immobilie fiir 300.000 Euro kauft, miisste theore-
tisch zehn Jahre sein komplettes Nettogehalt sparen, um das Ob-
Jektallein mit Eigenmitteln erwerben zu konnen. Das ist natiirlich
unrealistisch, denn schlieBlich brauchen Sie und Thre Familie
Geld fur Versicherungen, fiir Ernahrung, fiir Bekleidung, Hob-
bys und Urlaub. Machen wir es kurz: Die meisten Immobilien-
kiufer und Bauherren brauchen Fremdkapital. Das ist kein Pro-



1. So ermitteln Sie Ihren Finanzierungsbedarf

blem, und in Zeiten sehr niedriger Zinsen schon gar nicht.
Dariiber hinaus haben der harte Wettbewerb unter den Bau-
finanzierern und eine Reihe von Gerichtsurteilen dazu beigetra-
gen, dass es auf dem Baufinanzierungsmarkt heute deutlich ver-
braucherfreundlicher zugeht als noch vor 20 oder 30 Jahren.
Und dennoch gibt es nach wie vor zahlreiche Fallstricke, die Sie
kennen sollten, um am Ende nicht in finanzielle Schwierigkeiten
zu geraten.

Die fiinf Gebote der Baufinanzierung

Bevor wir tiefer in die Materie einsteigen, stelle ich Thnen meine
fiinf Gebote einer erfolgreichen Baufinanzierung vor. Ich werde
die darin angeschnittenen Themen jeweils noch ausfiihrlicher
behandeln, dennoch mochte ich Sie schon an dieser Stelle auf
die Essentials hinweisen:

1. Gebot: Kalkulieren Sie immer realistisch. Das gilt fiir die
Beurteilung Ihrer personlichen wirtschaftlichen Leistungsfihig-
keit ebenso wie fiir die tatsidchlichen Kosten des Immobiliener-
werbs. Unterschitzen Sie nicht die beim Kauf und der Finanzie-
rung anfallenden Nebenkosten. Womit Sie rechnen miissen,
erfahren Sie im zweiten Kapitel.

2.Gebot: Nehmen Sie sich Zeit,um die Angebote der zahlrei-
chen Baufinanzierer zu vergleichen. Niemand zwingt Sie, Ih-
ren Kreditvertrag bei Ihrer Hausbank oder bei der nichstgelege-
nen Sparkasse abzuschlieBen. Auch einer Bankempfehlung des
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Die fiinf Gebote der Baufinanzierung

Bautrigers sollten Sie nicht blindlings folgen. Vergleichen Sie
aber nicht nur die Zinshéhe, sondern zudem die Rahmenbedin-
gungen. Nidheres hierzu erfahren Sie im dritten Kapitel.

3. Gebot: Giinstige Zinsen langfristig sichern. Darlehensver-
trage mit 15- oder 20-jdhriger Laufzeit sind heutzutage keine
Seltenheit mehr. Solche langfristigen Vertrige geben Ihnen Kal-
kulationssicherheit und reduzieren das Zinsinderungsrisiko im
Hinblick auf die Anschlussfinanzierung. Auch hierzu beachten
Sie bitte die Empfehlungen im dritten Kapitel.

4. Gebot: Wenn moglich, Sondertilgungen leisten. Ange-
nommen, Sie erben oder diirfen sich anderweitig iiber einen
unerwarteten Geldsegen freuen. Bevor Sie jetzt iiber den Kauf
von Aktienfonds, Goldbarren oder iiber andere Formen der
Geldanlage nachdenken, reduzieren Sie die Schuldsumme aus
Ihrem Baudarlehen. Achten Sie darauf, dass Ihnen die Bank ge-
biihrenfreie Sondertilgungen erlaubt. Zinsen fiir private Kredi-
te kénnen Sie steuerlich nicht geltend machen (anders sieht es
aus, wenn Sie Ihr Objekt vermieten). Es liegt somit in Threm In-
teresse, Thr Darlehen moglichst bald zuriickzuzahlen. Spites-
tens bei Eintritt in Thren Ruhestand sollte Ihre Immobilie ent-
schuldet sein.

5. Gebot: Auch mit dem schlimmsten Fall rechnen. Meist
dauert es 20 oder 30 Jahre, bis eine Immobilie entschuldet ist —
mitunter sogar noch linger. In dieser Zeit kann viel passieren.
Wie Sie vorsorgen und was Sie unternechmen kénnen, wenn es
mal eng wird, erfahren Sie in Kapitel 5.

11



