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[bookmark: __RefHeading__2_557036422]Urheberrecht
 
    
 
   Dieses eBook ist das Eigentum von Wotan Wissen und enthält original Kreationsmaterial. Es ist nicht gestattet irgendeinen Teil dieses Materials in diesem eBooks, einschließlich Text und Bilder, ohne Zustimmung des Eigentümer auf irgendeine Weise zu ändern, zu kopieren, zu reproduzieren, neu herauszugeben, zu versenden, zu übertragen oder zu verteilen. Sie können das Material dieses eBooks für ihren persönlichen Gebrauch nutzen, unter der Bedingung, dass Sie alle Urheberrechte unberührt lassen.
 
    
 
   Texte
 
   [bookmark: __DdeLink__19_557036422]Alle Texte aus diesem eBook sind die Originalkreation von Wotan Wissen und dürfen nicht ohne seine Zustimmung reproduziert werden.
 
    
 
   Fotos / Zeichnungen / Skizzen
 
   Alle Fotos / Zeichnungen / Skizzen aus diesem eBook sind die Originalkreationen von Wotan Wissen und dürfen nicht ohne seine Zustimmung reproduziert werden.
 
   Möchten Sie Teile aus diesem eBook verwenden, dann schreiben Sie einfach Ihre Anfrage in Form einer Mail an wotan.wissen@gmx.de.
 
    
 
   Vielen Dank für Ihr Verständnis.
 
    
 
   

 
 
   [bookmark: __RefHeading__4_557036422]Widmung
 
    
 
    
 
   Dieses Buch widme ich meinen Eltern und meinen 2 Söhnen Florian und Niklas, die mich stets innerlich inspiriert und motiviert haben, auch in schlechten Zeiten nach vorne zu schauen und nie das Ziel aus dem Auge zu verlieren.
 
    
 
   Dafür danke ich Euch von ganzem Herzen!
 
    
 
   Danke Karl-Heinz, Du warst damals der Erste, der mir zum Thema der Machbarkeit einer Finanzierung die Augen geöffnet hat. Auch, wenn ich es damals nicht glauben wollte, dass ein simpler Taschenrechner dafür reicht. Heute weiß ich es!
 
    
 
   Weiterhin danke ich allen, die mich in zahlreichen Kursen, Seminaren inspiriert haben, dieses spezielle Thema der Eigenheimfinanzierung auf einem Level zu vermitteln, dass es für alle verständlich wird. Das hat stets Spaß gemacht und meine Entscheidung bekräftigt, dieses, mein erstes eBook zu schreiben. In diesem Sinne hoffe ich, dass ich auch Ihnen die Materie der Finanzierung der eigenen 4 Wände plausibel näher bringen kann.
 
    
 
    
 
    
 
   Bergisch Gladbach, im April 2013, Ihr
 
   Wotan Wissen
 
    
 
    
 
    
 
    
 
   

[bookmark: __RefHeading__365_557036422]Vorwort
 
    
 
   Die letzten 25 Jahre haben uns nicht nur hinsichtlich der technologischen Entwicklung geprägt. Sondern auch die Möglichkeiten der Informationsbeschaffung sind heute ganz neu geregelt. Ihre Fragestellungen lassen sich binnen weniger Sekunden über diverse Suchmaschinen, Wikis oder auch Mails an die entsprechenden Fachbereiche beantworten. Eine Finanzierungsanfrage des Eigenheimes vor 25 Jahren konnte gegebenenfalls noch ein Spießroutenlauf zwischen den einzelnen Banken sein. Heute bedient man sich diverser Beratungsportale im Internet, die einen immensen Datenstamm der Angebote einzelner Banken bereitstellen und binnen weniger Sekunden tagesaktuelle Zinssätze der einzelnen Anbieter für Eigenheimfinanzierungen auf den Bildschirm zaubern. 
 
    
 
   Außerdem war die Mentalität der Anschaffung eines Eigenheims vor 25 Jahren noch eine ganz andere. Kaum jemand stellte sich am Anfang seiner langen Lebensarbeitszeit – kurz nach der jugendlichen, partygeprägten Lebezeit und der Ausbildung - die Frage, ob man sich etwa die eigenen 4 Wände finanzieren kann. Viel zu teuer und zu kostspielig war ein solches Projekt. Die Zinsen viel zu hoch, ließen wenig Spielraum für die Tilgung des Darlehens. Mal abgesehen davon, dass das entsprechende Eigenkapital zum Vorweisen bei der Bank fehlte und somit ein entsprechender Kredit überhaupt nicht genehmigt worden wäre. Man versuchte  mit Bausparverträgen Kapital zu häufen, um sich ein entsprechendes Eigenkapitalpolster zu schaffen und eventuell ein Jahrzehnt später nochmals bei der Bank vorsprechen zu dürfen. 
 
    
 
   Es blieb also meistens denjenigen vorbehalten, die genügend Eigenkapital gespart hatten – also dementsprechend älter waren - oder etwa aus den vollen Topf der Eltern oder Großeltern schöpfen durften. Meistens in Form einer finanziellen Spritze einer Erbschaft oder auch einer Schenkung eines Grundstückes.
 
    
 
   Dieses Glück, auf die monetären Töpfe der Vorfahren zugreifen zu können, war allerdings nur den wenigsten vorbehalten.
 
    
 
   Ich auf jeden Fall gehörte nicht zu den Glücklichen. Sie etwa?
 
    
 
   Ich möchte Ihnen mit diesem eBook anschaulich und an konkreten Beispielen zeigen, dass die Finanzierungsberechnung Ihrer eigenen 4 Wände kein Hexenwerk ist. Das kann jeder, auch ohne ein aufwändiges BWL Studium absolviert haben zu müssen. Sie werden in der Lage sein, mit Ihrem monatlichen Budget Ihr maximales Finanzierungsvolumen auszurechnen oder auch umgekehrt, sich sicher zu sein, ob ein bestimmtes Objekt für Ihr Geldtasche geeignet ist. 
 
    
 
   Ich werde verschiedenartige Risiken bei den Beispielen in Betracht ziehen, um Ihnen aufzuzeigen, was auch nach Kauf der Immobilie noch auf Sie zukommen kann und gegebenenfalls auch zum Wiederverkauf Ihres Eigenheims – meistens mit Verlust für Sie – führen kann. Das soll keine Panikmache sein, sondern eher Ihre Sinne schärfen, worauf Sie speziell achten sollten. Vielleicht auch einfach ein Gedankenanstoß oder Appell an Ihre Vernunft, gewisse Risiken, die heute noch minimal oder vernachlässigbar klein wirken, noch einmal genauer unter die Lupe zu nehmen. 
 
    
 
   Euphorie ist schön und gehört bei solchen Projekten dazu. Zu oft plant man schon im Kopf das Haus mit den entprechenden Räumen durch, sieht fassbar nah den Grill auf der Terrasse seines Eigenheimes stehen, bevor man überhaupt einen Vertrag unterschrieben hat und die ersten Schritte zum Kauf getan sind. Das ist auch gut und gehört dazu. Sie müssen ein gutes Bauch-Gefühl beim Kauf einer Immobilie haben. Aber so etwas muss eben gut durchkalkuliert sein, man sollte ein paar Nächte über eine solche Entscheidung schlafen, bevor man tatsächlich mit seiner Unterschrift den Vertrag zum Kauf besiegelt. 
 
    
 
   Ein blindes Unterschreiben kann Sie Kopf und Kragen kosten und das meine ich im wahrsten Sinne!
 
    
 
   Ich hoffe, Ihnen spätestens am Ende des Buches ein Lächeln ins Gesicht gezaubert zu haben, da Sie entspannt und ohne sich auf die große Bankenwelt blind verlassen zu müssen, Ihre eigene Berechnung und finanzielle Machbarkeitsstudie für Ihr persönliches Projekt „Eigenheim“ kalkulieren können.
 
    
 
   Verlassen Sie sich niemals blind auf die Kalkulationen von Maklern, Bankern oder Beratern, die Ihnen eine Immobilie schmackhaft machen wollen. Das Einzige, was diese wollen, ist nicht Ihr Bestes, sondern die Provision für den Abschluss des Kaufs! 
 
    
 
   Sind Sie bereit für die Berechnung Ihres persönlichen Traumobjekts?
 
    
 
   Auf geht’s ….
 
    
 
    
 
    
 
   

[bookmark: __RefHeading__8_557036422]Einleitung
 
    
 
   Eine kleine Erzählung aus meiner Vergangenheit zum Thema Finanzierung und welche Lebenserfahrung mir dadurch zu Teil wurde.
 
    
 
   Es war 1998, ich 29 Jahre alt, meine damalige Frau 28, wir waren 5 Jahre verheiratet und meine zwei Jungs waren gerade 3 und 1,5 Jahre. Wir wohnten damals in unserer 80-Quadratmeter 3-Zimmerwohnung, die zu dieser Zeit auch schon knapp 1000 DM warm kostete und der Wunsch nach dem Eigenheim wurde immer größer. Die Mietpreise damals schon auf einem hohen Niveau und bedingt durch das zweite Kind würde in absehbarer Zeit der Wohnraum zu klein werden. Also, es musste ein Eigenheim her! Aber wie?
 
    
 
   Das größte Problem war die immense Menge an Eigenkapital, die sich auf ganze 0 DM summierte. Damit würden wir bei keiner Bank mit einer Finanzierungsanfrage Bestand haben. An einem Sonntag, als mal wieder das Sonntagsblättchen bei uns eingeworfen wurde, fanden wir im hinteren Teil, dem Immobilienteil der Zeitung eine große Annonce, die damit warb, dass man als junge Familie ohne Eigenkapital günstig bauen könnte. Das machte mich neugierig und ich kontaktierte die angegebene Baufirma.
 
    
 
   Wir wurden zu dem generellen Besichtigungstermin des Grundstückes, das sehr weit ausserhalb im Bergischen lag, zu einem unverbindlichen Beratungsgespräch eingeladen. Ich konnte es kaum erwarten.
 
    
 
   Angekommen, Kinder aus dem Auto ausgepackt und ein älterer, sehr sympathisch wirkender Herr kam auf uns zu und begrüßte uns sehr herzlich. Er machte in seinem Anzug auf uns einen sehr seriösen Eindruck. Seine Art zu sprechen ließ vermuten, dass er auch gebildet ist. Er zeigte uns das vermeintliche Grundstück und erklärte uns in verständlichen Worten, warum es entgegen aller Spielregeln der Banken Möglichkeiten gäbe, ohne Eigenkapital zu finanzieren. Das Zauberwort hieß “Eigenleistung”. Es war zur damaligen Zeit auch bei einigen Finanzanbietern erlaubt, das Eigenkapital in Form einer anrechnenbaren Eigenleistung zu erbringen. Zum Beispiel dass der Rohbau erstellt wird, der komplette Innenausbau (Elektrik, Wasser, Böden, Wände, Dachausbau) in Eigenleistung gestemmt wird. Hörte sich erst einmal gut an. Was der gute Herr aber nicht wusste, war, dass ich zwei linke Hände habe, was die Ausführung handwerklicher Arbeiten betrifft. Nachdem ich ihm das mitteilte winkte er nur ab und sagte, auch Sie bekommen das hin. Wir betreuen Ihre Eigenleistung. Das ist Bestandteil unseres Services. 
 
    
 
   Hier ging es aber nicht um handwerkliche Arbeiten im Sinne des Ausbaus, sondern um eine Art Haus, das mit Styroporsteinen zusammengesteckt wird und anschließend bei Fertigstellung einer Etage die Hohlräume mit Beton von der Firma zugeschüttet werden. Das „Legobauen“ traute selbst ich mir zu und das Konzept schien schlüssig. Einfach, die Eigenleistung ist realistisch gesehen möglich und der Dämmwert des Hauses perfekt.
 
    
 
   Die Aussage des Beraters “Ach, Sie sind ja auch noch junge Familie mit kleinen Kindern. Da gibt es doch ohne Ende öffentliche Mittel. Das kriegen Sie locker hin.” ließ meine Ängste bezüglich der Finanzierung schwinden. Plötzlich war alles zum Greifen nah. Auf die Nachfrage, wieviel öffentliche Mittel man denn genau bekäme, wurden wir auf einen weiteren Beratungstermin vertröstet. Das wäre nicht seine Aufgabe, dafür hätte er Finanzspezialisten, die uns das gerne mal zuhause unverbindlich berechnen.
 
    
 
   Gesagt, getan … eine Woche später kamen dann sogar zwei nette Herren im Anzug mit jeweils einem Aktenköfferchen, die uns Ihre Berechnung vorlegen sollten. 
 
    
 
   Da ich von Natur aus ein Mensch bin, der sich ungerne auf unsicheres Terrain begibt, nutzte ich die Woche Zeit zwischen dem ersten Besichtigungstermin im Bergischen und dem Beratergespräch, um mir möglichst viel über öffentliche Mittel, Möglichkeiten der Finanzierung, Einkommensgrenzen etc. anzueignen. Nach einer Woche und glücklicherweise vor dem Beratergespräch hatte ich das Gefühl für meine “persönliche Klausur” genug gebüffelt zu haben und auch die richtigen Fragen stellen zu können.
 
    
 
   Das war auch gut so, denn bereits nach 10 Minuten rechnete der eine Berater mit den falschen Einkommensgrenzen und nach seiner Berechnung hätte ich einen wesentlich höheren Anteil an öffentlichen Mitteln mit geringen Zinsen erhalten. Nachdem ich dem Berater offenbarte, dass die Berechnung der Einkommensgrenze nicht ganz richtig wäre und ich daher einen wesentlich geringeren Anteil öffentlicher Mittel bekommen würde, wurde er leicht pampig. Vermutlich lag es daran, dass er dachte, er würde sein Handwerk verstehen und ich hätte keine Ahnung. Der Co-Berater war etwas diplomatischer, fühlte regelrecht die Eskalation und sagte, er würde auch nochmals nachschauen, wie die Einkommensgrenzen berechnet werden und gab mir endgültig Recht. Meine Rechnung war richtig. Der erste Berater wollte mir alles schön rechnen.
 
    
 
   Nun kam aber der krönende Abschluss. Keiner der beiden Berater wollte mir die tatsächliche, monatliche Belastung ausrechnen. Das wäre nicht ihr Themengebiet und das Hoheitsgebiet des Chefs, so der eine der beiden Berater. Der Chef würde mir in den nächsten 2 Tagen per Fax eine detailliert berechnete Finanzierung zusenden. Und dann verabschiedeten sich die Beiden.
 
    
 
   2 Tage später erhielt ich dann tatsächlich die entsprechende Berechnung mit einer monatlichen Belastung, die 200,- DM unter meiner Kalkulation lag. Wie konnte das passieren?
 
    
 
   Tatsächlich hatte der Chef der Firma vergessen die Tilgung mit 1% mit in die Berechnung aufzunehmen. Und das machte ganze 200 DM aus. Als ich ihn dann anrief und ihn bat, nochmal über die Berechnung zu schauen, weil ich das Gefühl hätte, dass die 1% Tilgung fehlen, wäre er mir fast die Gurgel gesprungen und hat mich beschimpft, was mir einfallen würde, er würde seit Jahrzehnten solche Berechnungen durchführen und ich würde behaupten, er hätte einen Fehler gemacht. Nach einigen Minuten heftiger Diskussionen stand er zu seinem Fehler und entschuldigte sich mehrmals. Für mich war nach diesen beiden Aktionen jegliches Vertrauen dahin und das Projekt „Legohaus“ wurde ad acta gelegt.  
 
    
 
    
 
   Hätten wir uns damals auf die sogenannten „Finanzexperten“ verlassen, hätten  wir das Haus sicherlich kurz nach der Fertigstellung verkaufen müssen, da wir mit 1 Verdiener in der Familie diese Differenz nicht hätten stemmen können. Dafür war alles mit zu knapp kalkuliert.
 
    
 
   Mich hat dieses Erlebnis sehr geprägt und deshalb hieß es ab diesem Zeitpunkt immer für mich:
 
    
 
   „Verlasse Dich nur auf das, was Du auch nachgeprüft hast!“
 
    
 
   Es ist ein Schutz, der Dich nur ein bisschen Zeit kostet, da Du Dir die Dinge aneignen musst. Und, selbst, wenn Du es nicht kannst, suche Dir eine Person Deines Vertrauens, der Dich dabei unterstützt und Dir hilft.
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   [bookmark: __RefHeading__12_557036422]Eigentumswohnung oder Haus?
 
    
 
   Die große Frage, die sich immer stellt. Soll es ein Haus sein oder vielleicht doch eine Eigentumswohnung. Diese grundsätzliche Entscheidung muss jeder immer für sich persönlich treffen. Entscheidend dabei sind natürlich die persönlichen, finanziellen Begebenheiten, als auch die familiäre Situation. Sicherlich wird sich niemand ernsthaft Gedanken über eine 60-Quadratmeter 2-Zimmerwohnung machen, wenn er bereits ein oder 2 Kinder hat. 
 
    
 
   Und genauso abwegig dürfte der Gedanke sein, ein 1-Millionenobjekt in Form eines großen, freistehenden Einfamilienhauses in die persönlich realisierbare, engere Auswahl der Objekte zu katapultieren, wenn der nötige Grundstein zum Beispiel mit einem reichhaltigen Eigenkapital oder auch des möglichen Nettogehaltes fehlt. Aber genau dazu kommen wir später, was Sie sich persönlich in Ihrer Situation leisten könnten.
 
    
 
   Also, kurz zusammengefasst. Wichtig ist, dass Sie sich erst einmal darüber klar werden, ob für Sie die Eigentumswohnung oder aber das Haus in Frage kommt.
 
    
 
   Gehen wir von der folgenden Situation aus, die wie bei mir, wie ich Sie in der Einleitung beschrieben hatte, vorliegt. Sie sind verheiratet, haben vielleicht schon ein Kind oder zwei Kinder oder die Familienplanung ist bereits in diese Richtung initiiert.
 
    
 
   Sind Sie eher der Handwerkertyp, der gerne schraubt, bohrt und nicht zu vergessen, natürlich dabei auch ein vorzeigbares, nutzbares Ergebnis erzielt? Oder jemand wie ich, der froh ist, mit einer Bohrmaschine ein Loch in die Wand bohren zu können, ohne dass dabei ein Personen- oder Sachschaden entsteht. Ich bin leider bei der genetischen Verteilung der Handwerkerfähigkeiten zu kurz gekommen und bin leider fast immer auf fremde Hilfe angewiesen, wenn es darum geht, kleinere und größere Projekte im Eigenheim zu realisieren.
 
    
 
   Sie sehen schon, bei dem Kauf eines Hauses kann Sie das auch teuer zu stehen kommen, vor allem, wenn es sich um ein gebrauchtes Haus handelt, das entsprechende handwerkliche Fürsorge benötigt. Von einer Sanierung mal ganz abgesehen. Hier gibt es für den Nicht-Handwerker eigentlich nur die Möglichkeit, diese Reparaturen oder auch Sanierungskosten schon im Vorfeld mit für die Finanzierung einzuplanen oder Sie befinden sich in der glücklichen Lage, dass Sie Teil einer handwerklich begabten Großfamilie sind und jeder mit anpacken kann. 
 
    
 
   Bei dem Kauf einer Eigentumswohnung minimieren Sie dieses Risiko, da die Eigentümergemeinschaft Rücklagen anspart, die für die Reparaturen am Haus benötigt werden. Hierbei zu beachten, dass natürlich die Rücklagen nur für das gemeinschaftliche Eigentum genutzt werden. 
 
   Gemeinschaftliches Eigentum könnten beispielsweise sein:
 
    
 
   - Dach
 
   - Balkone / Terrassen
 
   - Gemeinschaftsheizung
 
   - Hausflur
- Fenster
 
   - Satellitenanlage
 
   - und vieles mehr …
 
    
 
   Ein kleines Beispiel:
 
   Die Eigentümergemeinschaft beschließt auf der jährlichen Versammlung, dass der Kabelanschluß für das Fernsehen gekündigt und stillgelegt werden soll, da derzeit alle Einheiten des Hauses monatlich 20,- € an TV Kosten an einer Provider zahlen müssen.
 
    
 
   Stattdessen soll auf dem Dach des Hauses eine digitale Satellitenanlage für die 12-Teilnehmer (Multiteilnehmeranlage) installiert werden. Der Kostenvoranschlag für die Installation beträgt laut eines regionalen Handwerkerbetriebs 2000,- €.
 
    
 
   Durch die Inbetriebnahme der neuen TV-Satellitenanlage entfallen bei allen 12-Wohneinheiten die monatlichen Kosten für den Kabelprovider.
 
    
 
   Fall1: 
 
   Gehen wir nun davon aus, dass die Kosten von 2000,- € auf 12 Wohneinheiten als Sonderumlage verteilt werden, so muss jede Partei einmalig 166,67 € zahlen. Bereits im 9. Monat nach der Installation der Anlage hätte sich die Investition für jeden der Teilnehmer gelohnt.
 
    
 
   Fall2:
 
   Jeder Hausverwalter wird in seinem Jahres-Wirtschaftsplan eine gewisse Summe X € als laufende Reparaturkosten mit einplanen. Diese zahlen Sie in Form eines monatlichen Abschlages. Hierin enthalten sind die gesetzlich vorgeschriebenen Rücklagen (abhängig von der Größe des Objekts), Hausreinigungskosten, laufende Reparaturen und Instandhaltungsmaßnahmen, eventuell Heiz- und Wasserkosten und Allgemeinkosten (z.B. Treppenhauslicht, Bewässerung des Gartens etc.).
 
    
 
   Bei der Eigentümerversammlung wird nun beschlossen, dass die Ablöse des Kabelfernsehens durch eine technisch modernere Variante des Satellitenfernsehens abgelöst werden soll. Man könnte dementsprechend die Maßnahme über die eingeplanten Instandhaltungsmaßnahmen abwickeln. Für die Wohneinheiten würden somit keine weiteren Kosten anfallen. 
 
    
 
   Ob Sonderumlage oder aber Instandhaltungsmaßnahme ist immer abhängig von der Art der Reparatur oder Neuinstallation. In diesem Fall ging es natürlich um einen kleinen Bedarf einer Erneuerung.
 
    
 
   Was aber beispielsweise, wenn eine Dachsanierung eines 2mal 6-Familienhauses zur Diskussion steht?
 
    
 
   Hier können die Kosten mal schnell auf ein paar 10-Tausend-Euro kalkuliert werden. 
 
    
 
   Beachten Sie also auch hier, wenn Sie mit dem Gedanken des Kaufs einer Eigentumswohnung spielen, sich rechtzeitig vor dem Kauf Einblick bei Hausverwalter über die finanziellen Begebenheiten zu verschaffen. Sie sollten sich die folgenden Fragen stellen:
 
    
 
   - Wieviel Rücklagen sind bereits angespart?
 
   - Welche größeren Reparaturen sind geplant?
 
   - Was ist in den letzten 5 bis 10 Jahren an größeren Reparaturen aus der Rücklage gezahlt worden (z.B. Heizungsanlage ?)
 
    
 
   Wenn Sie auf einen leeren „Pott“ an Rücklagen stoßen, ein Dachsanierung mit geplanten 50.000 € bereits geplant ist, dann können Sie damit rechnen, dass schon bald eine Sonderumlage fällig wird. Das könnten um die 4000 € pro Einheit sein. 
 
    
 
   Wenn Sie also alles zu eng kalkulieren und sich selbst bei der Finanzierung schon den „Hahn“ soweit zudrehen, dass sie das Geld nicht zahlen können, dann könnte Sie das Kopf und Kragen kosten.
 
    
 
   Ein Schwenk zurück auf das Haus als Immobilie:
 
   Hier stehen Sie natürlich für alle Kosten selbst gerade. Eine Dachsanierung, die bei Ihnen anfällt, zahlen Sie natürlich auch zu 100%. Natürlich auch die Satellitenanlage, die sich preislich für Ihre Bedürfnisse mit nur 4 Teilnehmern (Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kinderzimmer, Arbeitszimmer) vermutlich deutlich unter der 2000€ Variante bewegt.
 
    
 
   Unabsehbare Kosten müssen aber immer durch Sie alleine aufgefangen werden.
 
    
 
    
 
   Wichtig für Sie:
 
   Wenn Sie für sich selbst entschieden habe, welche Art der Immobilie für Sie in Frage kommt, dann ist es wichtig im Vorfeld des Kaufes möglichst viele Informationen zu beschaffen, um einigermaßen beurteilen zu können, welche Risiken sich hinter dem Objekt verbergen. Sie sollten eine Immobilie immer als langfristige Anlage oder auch ein weiteres Bein der Rentenabsicherung sehen und deshalb ist es wichtig, langfristig möglichst viel Planungssicherheit zu haben.
 
    
 
    
 
   

 
  
 
 
   [bookmark: __RefHeading__985_485520958] Welche Kosten kommen auf mich zu?
 
    
 
    
 
   So, nun haben Sie sich für ein Objekt entschieden. Mit dem Kaufpreis alleine ist es natürlich nicht getan. Nun gibt es einige Positionen, die Sie beim Kauf der Immobilie auf jeden Fall noch oben drauf rechnen müssen, die allerdings auch nur einmalig zu leisten sind:
 
    
 
   - Notar- und Grundbuchkosten => ca. 1,5-2,0% des Kaufpreises

Jeder Kauf einer Immobilie wird über einen Notar abgewickelt, der notariell beglaubigten Kaufvertrag des Käufers und Verkäufers aufsetzt und später auch alle Formalitäten regelt, dass im Grundbuch die richtigen Eigentümer eingetragen werden.
 
    
 
   - Grunderwerbssteuer => 3,5% des Kaufpreises
 
    
 
   Sobald Sie den Kaufvertrag beim Notar unterschrieben haben, bekommen Sie schon wenige Tage später Post vom Finanzamt mit der Bitte, 3,5% des Kaufpreises als Grunderwerbssteuer zu zahlen.
 
    
 
   - Maklerkosten => ca. 3,57% des Kaufpreises
 
    
 
   Wer kennt Sie nicht aus dem Fernsehen, die netten Makler, die ihre Immobilien an den Mann / Frau bringen möchten und vor Freundlichkeit strotzen. Würde ich auch, wenn ich bei einem 200.000 € Objekt für den Abschluss des Kaufvertrages 7.140 € erhalten würde. Und vermutlich müsste man mir das chronische Lächeln chirurgisch aus dem Gesicht entfernen! Und das ist nur die Provision vom Käufer! Und denken Sie immer daran, da dieser Posten ein gewaltiger Einmalposten beim Kauf ist, sprechen Sie den Makler auf einen Nachlass des Provision bei Kauf an. Wer reden kann, ist klar im Vorteil! Es geht um Ihr Geld.
 
    
 
   Das sind so die größten Posten, die man auf jeden Fall beim Kauf der Immobilie einkalkulieren muss. Man kalkuliert inklusive Makler um die 10% -11% des Kaufpreises als Nebenkosten mit ein, exklusive der Maßnahmen, die vielleicht noch für Sanierung beziehungsweise Renovierung der Wohnung oder des Hauses notwendig sind. 
 
    
 
   Aber denken Sie auch daran, das sind grobe Richtwerte! Kalkulieren Sie Ihr Traumobjekt mit Ihrem Bankberater oder Finanzierungsspezialisten im Vorfeld sauber und zuverlässig durch, bevor Sie irgendwo auch nur eine verbindliche Unterschrift leisten!
 
    
 
    
 
   

[bookmark: __RefHeading__368_557036422]Welche Risiken sollte ich beachten ?
 
    
 
   Risiken gibt es viele und sicher kann man nicht alles beachten. Wer immer wieder zu skeptisch ist und nicht den Schritt zur Immobilie wagt (vorausgesetzt ist natürlich immer die derzeitige Bonität), der wird auch in 30 Jahren noch in seiner Mietwohnung sitzen und dann hat er allerdings Gewissheit, dass es dann zu spät zum Finanzieren ist.
 
    
 
   Eine gewisse Skepsis und Vorsicht ist gesund, aber manchmal muss man auch einen Schritt mehr wagen. Und, wenn alles vernünftig und wasserdicht kalkuliert ist, dann sollte man auch die Entscheidung für eine Immobilie statt einer Mietwohnung oder Miethaus fällen.
 
    
 
   Ich kann natürlich nicht jeden Leser entscheiden, da es einfach sehr viele inviduelle Faktoren gibt. Ich versuche einfach mal ein paar Risiken zu definieren und Sie selbst sollten sich überlegen, ob das für Sie persönlich ein hohes, mittleres oder eher niedriges Risiko darstellt und gegebenfalls auch diese Bedenken offen mit Ihrem Bankberater oder Finanzierungspartner diskutieren. Sicherlich finden sich da auch Lösungen und Absicherungen.
 
    
 
   Risiken. Was meine ich eigentlich mit Risiken? Das sind für mich Faktoren, die es mir eventuell unmöglich machen könnten, meine finanzielle Verpflichtung zur Abtragung der Immobilie weiterzuführen. Mich also zahlungseingeschränkt oder sogar zahlungsunfähig machen. Das würde letztendlich, je nach Ausprägung des Engpasses dazu führen, dass die Immobilie wieder verkauft werden muss oder im Schlimmsten Fall zwangsversteigert wird.
 
    
 
   [bookmark: __RefHeading__987_485520958]Die Einkünfte
 
    
 
   Natürlich sichert der Job unser monatliches Einkommen und alles ist auf unser Nettoeinkommen abgestimmt. Die privaten Verpflichtungen in Form von Mobilfunkverträgen, privaten Kleinkrediten, Lebensstandard etc. Eine Jobgarantie gibt es heutzutage glaube ich nicht mehr wirklich. Außer man ist Beamter / Beamtin. Das ist so ziemlich das einzige, was einigermaßen sicher ist. Lassen wir die aktuelle Diskussion der Beamtenbezüge und Kürzungen in Griechenland mal außen vor.
 
    
 
   Ich kann immer nur von der heutigen Sicht aus planen. Die Zukunft kann uns niemand voraussagen. Die Fragen zum Job, die sich sich stellen sollten sind:
 
    
 
   - Mein Arbeitgeber steht nicht kurz vor einer Insolvenz?
 
   - ich bin nicht so krank, dass ich absehbarer Zeit nur noch einen Teil meines derzeitigen Gehalts als Krankengeld erhalte?
 
   - Ich kann mit meinen derzeitigen Bezügen meinen Lebensstandard halten und die Finanzierung tragen?
 
   - Ist Ihre Ehe schon soweit angeknackst, dass Sie mit einer Trennung rechnen können?
 
    
 
   Sollten Sie auch nur eine dieser Fragen mit JA beantworten können, dann würde ich Ihnen auf jeden Fall vom Kauf einer Immobilie zum derzeitigen Zeitpunkt abraten!
 
    
 
   Rechnen Sie bitte keine Nebenjobs als festes, monatliches Einkommen mit ein. Die monatliche Belastung der Finanzierung und Ihre laufenden Kosten sollten  Sie mit Ihrer hauptberuflichen Tätigkeit decken können. Denken Sie immer daran, dass Sie vielleicht aus gesundheitlichen Gründen Ihre zweite Tätigkeit plötzlich nicht mehr ausführen können.
 
    
 
   Rechnen Sie sich Ihr Einkommen nicht schön, betrachten Sie Ihre weiteren Einkünfte eher objektiv!
 
    
 
    
 
   [bookmark: __RefHeading__989_485520958]Das Objekt
 
   Der Teufel steckt im Detail. Sie können mit dem Kauf Ihrer Immobilie Glück haben, gegebenenfalls allerdings auch richtig in den „Fäkalientopf“ greifen. Stellen Sie sich vor, Sie kaufen ein altes Häuschen zu einem recht attraktiven Preis. Diverse Mängel wurden Ihnen vom Verkäufer offiziell mitgeteilt. Die Heizungsanlage wurde als alt, aber funktionell beschrieben. Sie planen die normalen Arbeiten für die Beseitigung der Mängel mit in Ihrer Finanzierung ein. Die Heizungsanlage wird als mögliches Risiko eingestuft, aber die finanziellen Mittel reichen derzeit nicht, um diese auch noch komplett tauschen zu können. 
 
    
 
   Zwei Monate – kurz vor dem Winter -  nachdem Sie die ersten Reparaturarbeiten zur Beseitigung der bekannten Feuchtigkeitsmängel im Keller durchgeführt haben, stellen Sie fest, dass aufgrund des Alters die maroden Elektroleitungen im gesamten Haus getauscht werden müssen, da sie ein Sicherheitsrisiko in Bezug auf den Brandschutz darstellen und die Heizungsanlage langsam, aber sicher Ihren Geist aufgibt. Die Kosten für die Erneuerung der Elektroleitungen belaufen sich auf geschätzte 7.500 €. Die Heizungsanlage wird voraussichtlich ebenfalls knappe 5.000€ inklusive aller Nebenarbeiten kosten. 10.000€, die nicht einkalkuliert waren, aber für beide Tätigkeiten absolute Notwendigkeit besteht.
 
   Nun heißt es weitere 12.500€ aufzutreiben!
 
    
 
   Sie sehen schon, ich möchte nicht den Teufel an die Wand malen, aber gewisse Risiken sollten Sie berücksichtigen und natürlich sind die Risiken bei einer alten Immobilie höher als bei einer neueren Immobilie. Der vermeintlich günstigere Preis der eigenen 4 Wände der alten Immobilie birgt wesentlich höhere Risiken.
 
    
 
   Bei der Eigentumswohnung können Sie schon im Vorfeld viele Risiken minimieren. Sie können plötzlich auftretende Schäden, die zwangsläufig beseitigt werden müssen (wir reden also nicht von Schönheitsreparaturen), auch nicht ausschließen. Allerdings, wenn Sie sich frühzeitig über den Verwalter über die Rücklagen informiert haben, dann wissen Sie, ob ein gewisser Puffer für solche plötzlich auftretenden Schäden vorhanden ist. 
 
    
 
    
 
    
 
   [bookmark: __RefHeading__991_485520958]Die Finanzierung
 
   Wenn alles bei der Bank geklärt ist, dann stellt sich nur noch die Frage der Länge der Zinsbindung. Die meisten, die ich kenne, die Ihr Eigenheim finanziert haben, haben eine Zinsbindung von 10 Jahren. Das heißt, sie schließen bei der Bank ein sogenanntes Annuitätendarlehen mit einem bestimmten Zinssatz und einer Tilgung ab (mehr dazu im nächsten Kapitel).
 
    
 
   Sicherlich können Sie sich an einer Hand abzählen, dass ein Darlehen in den seltensten Fällen in 10 Jahren abgezahlt ist. Normalerweise finanziert man dann die ausstehende Restschuld über ein Anschlussdarlehen. Die Garantie, dass die Zinsen in 10 Jahren allerdings noch genauso günstig stehen wie heute, kann Ihnen niemand seriös garantieren.
 
    
 
   Eine Möglichkeit dieses Risiko um einen gewissen Anteil zu minimieren, ist der Abschluss eines Bausparvertrages, der genau nach den ersten 10 Jahren der Finanzierung zuteilungsreif wird. 
 
   Nach dem heutigen Stand können Sie sich Bausparverträge mit 2% Zinsen pro Jahr sichern. Man darf allerdings auch nicht vergessen, dass das monatliche Ansparen über einen Bausparvertrag eine monatliche Zusatzbelastung ist. 
 
    
 
   Wenn es Ihnen finanziell also möglich ist, monatlich einen Betrag von X€ als Sicherheit zu sparen, dann sichern Sie zumindest einen Teil Ihrer Restschuld über den Bausparvertrag ab. Fragen Sie hierzu auch Ihren Bankberater und Finanzierungsspezialisten.
 
    
 
   

[bookmark: __RefHeading__370_557036422]Was sind Zinsen, was ist Tilgung?
 
    
 
   Ganz einfach erklärt, Zinsen sind die Gebühren, die Sie zahlen, damit die Bank Ihnen das Geld leiht, Tilgung ist der Betrag, den Sie tatsächlich vom Kredit abzahlen.
 
    
 
   Beispiel eines Annuitätendarlehens:
 
   100.000€ Darlehen – 3% Zinsen, 1% Tilgung pro Jahr (p.a. = per annum)
 
    
 
   Sie zahlen somit im ersten Monat:
 
 
   100.000€ x 3% = 3.000€ => 3.000€/12 = 250,00€ pro Monat
 
   100.000€ x 1% = 1.000€ => 1.000€/12 = 83,33€ pro Monat
 
    
 
   In Summe zahlen Sie konstant über die Laufzeit Ihres Kredits einen monatlichen Betrag von 333,33€, oder pro Jahr 4.000€.
 
    
 
   Also, im Klartext 250,00€ im ersten Monat, damit die Bank Ihnen das Geld leiht und Sie zahlen im ersten Monat 83,33€ von Ihrem Kredit ab.
 
    
 
   Sie zahlen somit im zweiten Monat (sie haben bereits 83,33€ im ersten Monat abgezahlt)
 
                 99.916.67€ x 3% = 2.997,50€ => 2997,50€/12 = 249,79€
 
    
 
   Da der Zahlungsbetrag von 333,33€ des Annuitätendarlehens über die gesamte Laufzeit gleich bleibt, ergibt sich damit eine Tilgung im 2. Monat von
 
 
                                             333,33€ - 249,79€ = 83,54€
 
    
 
   Im dritten Monat setzt sich die monatliche Zahlung in Höhe von 333,33€ folgendermaßen zusammen:
 
    
 
                 99.833,13€ x 3% = 2.994.99€ => 2.994.99€/12 = 249,58€ Zinsen
 
                               Tilgung im 3. Monat: 333,33€ - 249,58€ = 83,75€ Tilgung
 
    
 
   Und so weiter. Entscheidend hierbei ist lediglich zu wissen, dass die monatliche Zahlung bei einem Annuitätendarlehen konstant über die Laufzeit ist.
 
    
 
   Sicherlich leuchtet jedem ein, dass ein 100.000€ Betrag mit 1% Tilgung in 10 Jahren nicht komplett abgezahlt ist. Das ist auch normal. Man verhandelt nach 10 Jahren die Restfinanzierungssumme abermals über ein entsprechendes Annuitätendarlehen oder hat entsprechend über einen Bausparvertrag vorgesorgt (Siehe Kapitel Risiken).
 
   In unserem Beispiel wäre die Restschuld nach 10 Jahren Zinsbindung noch 88.355,31€. 
 
   Diese Summe würde man nun neu finanzieren, allerdings müssen dann zum Zeitpunkt X (also in 10 Jahren) die Zinskonditionen neu verhandelt werden. Und, wie hoch der Zinssatz in 10 Jahren steht, kann uns keiner sagen.
 
   Würden wir die Finanzierung unter den angegebenen Bedingungen weiterlaufen lassen, bräuchten wir 46 Jahre und 5 Monate, bis der Kredit komplett abgezahlt wäre.
 
    
 
   Für unsere Berechnung der monatlichen Belastung ist also die Laufzeit keineswegs relevant. Die Laufzeit steuere ich ganz alleine über die Höhe der prozentualen Tilgung. Würde ich also die 100.000€ mit 3% Zinsen p.a. und der doppelten Tilgung von 2% p.a. abschließen, dann käme ich auch eine monatliche Belastung in Höhe von 416,67€. 
 
   Die Restschuld nach 10 Jahren wäre nur noch 76.709,30€, also knapp 12.000€ weniger oder aber die Laufzeit auf 30 Jahre und 8 Monate reduziert. 
 
   D.h. in unserem Fall heißt die 1%-ige Erhöhung der Tilgung eine Verringerung der Laufzeit um über 15 Jahre!
 
    
 
   Die Laufzeit des Darlehens steuern wir ausschließlich über die Tilgung!
 
   Hohe Tilgung heißt schnelle Abzahlung.
 
    
 
    
 
    
 
    
 
    
 
    
 
    
 
    
 
   

[bookmark: __RefHeading__372_557036422]Beispiel 1: Finanzierung einer Wohnung mit dem Kaufpreis 105.000 €
 
    
 
    
 
   Kaufpreis der Wohnung:              105.000€
 
   Nebenkosten* (11%):                11.550€
 
   Gesamtkosten:                            116.550€
 
   Eigenkapital:                                            15.000€
 
   Finanzierungsbedarf:              101.550€
 
   Zinssatz eff. Pro Jahr:                    2,5%
 
   Tilgung pro Jahr:                                  2,0%
 
   Zahlung pro Jahr:                            101.550€ x (2,5%+2%)
 
                                                           = 101.550€ x 4,5%
 
                                                            = 4.569,75€ pro Jahr
 
                                                           = 4.569,75€ / 12 Monate = 380,81€ pro Monat
 
    
 
   Nach 10 Jahren Zinsbindung bleibt als Restschuld ein Betrag von 78.503,19€, d.h. Sie haben bereits 22.650,39€ getilgt. Die Gesamtlaufzeit unter diesen Bedingungen bis zur vollständigen Zahlung wäre 32 Jahre und 7 Monate.
 
    
 
   Nach der obigen Berechnungen sollten Sie nun in der Lage sein, Ihre monatliche Belastung bei Angabe des Zinssatz und Tilgungssatzes zu berechnen. Für die Daten der Restschuld und / oder der Laufzeit könnte man eine entsprechende Excel-Tabelle anfertigen (Siehe Kapitel „Was sind Zinsen, was ist Tilgung“) oder aber im Internet nach „Tilgungsrechner“ suchen. Dort gibt es zahlreiche, gute Rechner. 
 
    
 
    
 
   * siehe Kapital “Welche Kosten kommen auf mich zu?”
 
    
 
   

[bookmark: __RefHeading__375_557036422]Beispiel 2: Finanzierung eines Hauses mit dem Gesamtpreis 266.000 €
 
    
 
   Kaufpreis der Hauses:              266.000€
 
   Nebenkosten* (11%):                29.260€
 
   Gesamtkosten:                            295.260€
 
   Eigenkapital:                                            25.000€
 
   Finanzierungsbedarf:              270.260€
 
   Zinssatz eff. Pro Jahr:                    2,5%
 
   Tilgung pro Jahr:                                  2,0%
 
   Zahlung pro Jahr:                            270.260€ x (2,5%+2%)
 
                                                           = 270.260€ x 4,5%
 
                                                            = 12.161,70€ pro Jahr
 
                                                           = 12.161,70€ / 12 Monate = 1013,48€ pro Monat
 
    
 
   Nach 10 Jahren Zinsbindung bleibt als Restschuld ein Betrag von 208.922,89€, d.h. Sie haben bereits 60.280,49€ getilgt. Die Gesamtlaufzeit unter diesen Bedingungen bis zur vollständigen Zahlung wäre 32 Jahre und 7 Monate.
 
    
 
   * siehe Kapital “Welche Kosten kommen auf mich zu?”
 
   

 
 
    
 
   [bookmark: __RefHeading__16_557036422]Wie teuer darf mein Objekt werden?
 
    
 
    
 
   Nun der umgekehrte Weg. Wir haben in zwei Beispielen die monatliche Rate eines Annuitätendarlehens berechnet. Normalerweise sollte man sich aber auch mal vor Augen führen, was Sie für Ihre derzeitige Kaltmiete finanzieren könnten. 
 
   Gehen wir also davon aus, Sie sind jung, haben gerade eine 55-Quadratmeter Zweizimmerwohnung in Köln-Zentrum für eine Kaltmiete von 620 Euro angemietet. Vergleichbar ist natürlich nur eine Immobilie, die einer ähnlichen Größe entspricht. Sollten Sie nun mit unserer Berechnung eine Immobilie in Ihrer Lage mit einer vergleichbaren Größe finden, sollten Sie sich selbst fragen, warum Sie Ihre Miete Ihrem Vermieter in den Rachen werfen und nicht in die eigene Tasche wirtschaften.
 
    
 
   Ich würde Ihnen immer empfehlen, als Referenz die Kaltmiete zur Berechnung einzusetzen, da Sie auch bei einer eigenen, finanzierten Immobilie Nebenkosten haben. Meistens sogar mehr, da Sie bei Eigentümergemeinschaften gesetzlich verpflichtet sind, Rücklagen zu bilden. Achten Sie bitte auch bei dem Kauf einer Eigentumswohnung auf das Hausgeld. Je mehr Schnick-Schnack im Haus, desto höher ist das Hausgeld. So kann es schnell passieren, dass eine kleine 2-Zimmerwohnung ein Hausgeld von 500 Euro hat, da sie in einem Gebäudekomplex mit Aufzügen, Schwimmbad oder Sauna ist! Das Hausgeld kommt immer noch oben drauf auf die Finanzierung ist ein ein Teil der Differenz zwischen Warmmiete und Kaltmiete. Ob die Heizung im Hausgeld mit verrechnet ist, liegt an der Konstruktion des Hauses. Klären Sie auch das vor dem Kauf der Wohnung, damit keine Überraschungen auf Sie zukommen.
 
    
 
   Also, los geht’s mit der Berechnung:
 
    
 
   Wir haben zur Verfügung 620,00€
 
    
 
   pro Jahr somit 620,00€ x 12 Monate = 7.440€
 
    
 
   vorausgesetzt sind wieder 2,5% Zinsen und wir fangen mit 2,0% Tilgung an, also wieder 4,5% pro Jahr. Im Dreisatz:
 
    
 
                                                           7.440€ entsprechen 4,5%
 
                                                             x € entsprechen 100%
 
    
 
                                             7.440€ x 100% / 4,5% = 165.333€
 
    
 
   Als Ergebnis für unsere 620,00€ Kaltmiete würden wir eine Immobilie inklusive der 11% Nebenkosten in Höhe von 165.333€ finanzieren können oder aber eine Immobilie in Höhe von 165.333€ / 1,11 = 148.949€ + 11% Nebenkosten.
 
    
 
   Nun habe ich noch ein Rädchen zum Justieren. Möchte ich eine teurere Wohnung finanzieren, dann drehe ich die Tilgung entsprechend runter, d.h. die Laufzeit wird zwar länger, aber ich wirtschafte trotz allem in die eigene Tasche.
 
    
 
   pro Jahr somit 620,00€ x 12 Monate = 7.440€
 
    
 
   vorausgesetzt sind wieder 2,5% Zinsen und wir fangen mit 1,0% Tilgung an, also wieder 3,5% pro Jahr. Im Dreisatz:
 
    
 
                                                           7.440€ entsprechen 3,5%
 
                                                             x € entsprechen 100%
 
    
 
                                             7.440€ x 100% / 3,5% = 212.571€
 
    
 
   Finanzierungssumme 212.571€, also Kaufpreis maximal 212.571€ / 1,11 = 191.506€.
 
    
 
   Bei beiden Beispielen gehe ich davon aus, dass Sie kein Eigenkapital einsetzen. Wenn Sie entsprechendes Eigenkapital einsetzen, erhöht sich natürlich dementsprechend der Kaufpreis. 
 
    
 
   

[bookmark: __RefHeading__999_485520958]Abschließende Worte
 
    
 
   Dieses ebook ist ein Ratgeber, eine grobe Richtlinie, um zu verstehen, wie eine Finanzierung berechnet wird und worauf man achten sollte. Es soll im Prinzip nur zeigen, dass auch Banken und Experten nur mit Wasser kochen. Eine Finanzierungsberechnung lässt sich mit dem Taschenrechner rechnen, ohne große finanzielle, mathematische Formeln.
 
    
 
   Es ersetzt aber keineswegs die professionelle Beratung eines Finanzierungspartners oder eines Bankberaters. Nehmen Sie diese Beratung auf jeden Fall in Anspruch. Sie ist unverbindlich!
 
    
 
   Ich wünsche mir, dass Ihnen dieser kleine Ratgeber ein wenig Licht ins Dunkel des Finanzierungsdschungels bringen konnte und hoffe, dass Sie den ein oder anderen Rat oder Tipp aktiv für Ihr persönliches Projekt anwenden können.
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