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Die 7 größten Fehler in der 
Baufinanzierung
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Wer bin ich?
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 Alexander Solya

 1961 geboren

 Wohne in Wolfratshausen mit Ehefrau, 1 Sohn und 2 Hunden 
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Wer bin ich?
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 Seit über 30 Jahren selbständig in der Finanzdienstleistung

 Fachberater für Baufinanzierung (Bankakademie, jetzt: Frankfurt School of Finance)

 Sachverständiger für Private Baufinanzierung (Gutachtertätigkeit)

 Seit 1998 freier und unabhängiger
Spezialist für die Immobilienfinanzierung
bei Neubau, Kauf und Umschuldung
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Was machen die Zinsen?
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Fehler 1
Keine Prüfung auf Förderung

Förderprogramme des Freistaates Bayern

Bayerisches Wohnungsbauprogramm
Staatliche Förderung von bis zu 40 % der förderfähigen Kosten beim 
Bau oder Kauf eines eigenen Hauses oder einer Wohnung, plus 
2.500 Euro extra für jedes Kind.

Bayerisches Zinsverbilligungsprogramm
Zinsgünstiges Darlehen für die Finanzierung von bis zu 30% der 
veranschlagten Gesamtkosten –  maximal 150.000 Euro – beim Bau 
oder Kauf eines eigenen Hauses oder einer Wohnung. 
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Fehler 1
Keine Prüfung auf Förderung

Förderprogramme des Freistaates Bayern

Nachteil: Einkommensgrenzen werden meist überschritten

. Komplizierte Antragstellung über Landratsämter

. Eigenkapital von mind. 15% (empfohlen 25%) nötig

Zum Nachrechnen der Förderlotse: 

http://bayernlabo.de/foerderinstitut/privatpersonen/foerderlotse/
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Fehler 1
Keine Prüfung auf Förderung
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Fehler 1
Keine Prüfung auf Förderung

Für den Bau eines KfW-Effizienzhauses

Sehr günstige Zinskonditionen (ab 0,75%)

50.000 € für jede in sich abgeschlossene Wohneinheit

Bis 5.000 € Tilgungszuschuß

Flexibel kombinierbar mit anderen Fördermitteln
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Fehler 1
Keine Prüfung auf Förderung

KfW-Effizienzhaus Höhe Tilgungszuschuss

KfW-Effizienzhaus 40 / Passivhaus 40 10 % der Darlehenssumme, bis zu 
5.000 Euro für jede Wohneinheit

KfW-Effizienzhaus 55 / Passivhaus 55 5 % der Darlehenssumme, bis zu 
2.500 Euro für jede Wohneinheit

KfW-Effizienzhaus 70 ---

Gutschrift nach Abschluss auf Darlehenskonto.
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Fehler 2
Zu kurze Zinsbindung

Derzeit Historisch niedrige Zinsen! 

Abbildungszeitraum:

22.04.1975 bis 22.04.2015

DGZF Pfandbriefkurve 

10-jährige Zinsbindung
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Fehler 2
Zu kurze Zinsbindung
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Zu kurze Zinsbindung
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Fehler 2
Zu kurze Zinsbindung

Zinsbindung Zinssatz Restschuld 1 Mehrkosten 2

10 Jahre 1,24 % 236.156 € 0 €

15 Jahre 1,54 % 198.829 € 75 €

20 Jahre 1,84 % 155.076 € 125 €

25 Jahre 2,02 % 105.065 € 195 €

30 Jahre 2,16 % 47.056 € 230 €

Beispiel für ein Darlehen über 300.000 € bei 2% Tilgung
(Kaufpreis 435.000 €)             Zinsen Stand 23.02.2015

1 Restschuld nach Ende der Zinsbindung
2 monatliche Mehrkosten für den höheren Zinsaufwand
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Fehler 3
Zu wenig Eigenkapital

Beispiel am Kauf einer Eigentumswohnung zur Eigennutzung.

Kaufpreis: 234.000 €
Grunderwerbsteuer (3,5%):     8.190 €
Notar / Grundbuchamt (1,5%):     3.510 €
Makler (3,57%):     8.354 €
Gesamtaufwand: 254.054 €
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Fehler 3
Zu wenig Eigenkapital

Kaufpreis: 234.000 €
Grunderwerbsteuer (3,5%):     8.190 €
Notar / Grundbuchamt (1,5%):     3.510 €
Makler (3,57%):     8.354 €
Gesamtaufwand: 254.054 €

Eigenkapital: ?
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Fehler 3
Zu wenig Eigenkapital

Vorgabe: Zinsbindung 10 Jahre, Tilgung: 2%
● Zinsen Stand 24.08.2014
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Fehler 4
Falsche Bausparkombinationen

Aufhänger:
z.B. Schwäbisch-Hall Tarif Fuchs 02 Spezial
Darlehenszins nur 1,5%

Ja, aber:

bei z.B. 200.000 Euro Darlehen
Sparrate für Zuteilung in 10 Jahren: 864.40 Euro monatlich
Hinzu kommen bei ang. 1,55 % Darlehenszins: 258 Euro mtl.
Belastung in der Ansparphase: 1.122,40 Euro monatlich

Tilgungsrate des Bauspardarlehens: 1.400 Euro monatlich
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Darlehen: 200.000 €

Darlehen Gebühr

200.000 € 2.000 € 1,35% 913 € 2,50% 1.000 € 21 45.970 € 1,98%

200.000 € 0 € 1,89% 913 € 1,89% 1.000 € 21 43.975 € 1,91%

0,25% 1.995 €

Zins 
Anspar

zeit
Monatsrate 
Jahre 1-10

Zinssatz 
Jahre 11-

Ende

Monatsrate 
Jahre 11-

Ende
Darl. 
Dauer

Gesamt-
kosten

Gesamt-
effektiv-

zins
Vorausdarlehen mit 
Bausparv. LBS T5+ 
10 Jahre Ansparzeit
Annuitätendarlehen 20 
J. Zinsbindung

Guthabenverzinsung 
Bausparvertrag

Fehler 4
Falsche Bausparkombinationen



  
Immobilien clever finanzieren

Fazit:

● Bausparkombinationen immer vergleichen mit einem 
Annuitätendarlehen mit Zinsbindung über die Gesamtlaufzeit

● Bei den derzeit niedrigen Zinsen für Festschreibungen über 20 
oder 25 Jahre ist ein Bausparmodell in der Regel gleich teuer, oder 
etwas teurer als ein Annuitätendarlehen
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Fehler 4
Falsche Bausparkombinationen
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Fehler 5
Zu niedrige Tilgung

Wussten Sie´s schon?

Bei einem Zinssatz von 1,0% und einer Tilgung von 1,0% dauert 
das Darlehen 69 Jahre.
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Fehler 5
Zu niedrige Tilgung
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Fehler 5
Zu niedrige Tilgung
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Fehler 6
Keine Risikoabsicherung

Was passiert, wenn etwas passiert?
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● Risikolebensversicherung zur Absicherung bei Tod

Kostet wenig: 
Beispiel: Mann, Nichtraucher, 40 Jahre, 200.000 € bei Tod: 
monatlich 20,57€ (z.B. Cosmos, Hannoversche)

● Es gibt auch spezielle Angebote mit jährlich fallender 
Versicherungssumme entsprechend dem Tilgungsplan. 
Beitrag noch günstiger.

Fehler 5
Keine Risikoabsicherung
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● Weitere wichtige Versicherungen:

● Wohngebäudeversicherung

● Haftpflicht als Haus- & Grundbesitzer

● Berufsunfähigkeitsversicherung

● Hausratversicherung

Fehler 6
Keine Risikoabsicherung
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Fehler 7
Nicht vergleichen

 Bereitstellungszins

Schätzkosten
Forward-Darlehen

Rangrücktritt

Teilungserklärung
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Fehler 7
Nicht vergleichen

Zinsvergleich
Nicht alle Kosten müssen in den Effektivzins eingerechnet werden.
Dies nutzen Banken, um scheinbar bessere Zinsangebote zu machen

Quelle:Finanztest
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Wohin?

Kann man machen, aber ….

Es werden immer hauseigene Produkte angeboten.
Ist die Finanzierung vielleicht woanders deutlich günstiger?

Immobilien clever finanzieren

 Immobilienfinanzierung? 
Da geh´ ich doch zu meiner Hausbank!

Fehler 7
Nicht vergleichen
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Auswahl des richtigen Finanzierungspartners

Hausbank/Bausparkasse
/Versicherung

+ vor Ort

- eingeschränkte Auswahl

- manchmal ungünstig
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Auswahl des richtigen Finanzierungspartners

Internet

- unpersönlich

+ große Auswahl

+ sehr günstig

Hausbank/Bausparkasse
/Versicherung

+ vor Ort

- eingeschränkte Auswahl

- manchmal ungünstig
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Auswahl des richtigen Finanzierungspartners

Internet

- unpersönlich

+ große Auswahl

+ sehr günstig

Online-Beratung

+ persönliche Beratung

+ große Auswahl

+ sehr günstig

Hausbank/Bausparkasse
/Versicherung

+ vor Ort

- eingeschränkte Auswahl

- manchmal ungünstig
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Auswahl des richtigen Finanzierungspartners

Internet

- unpersönlich

+ große Auswahl

+ sehr günstig

Online-Beratung

+ persönliche Beratung

+ große Auswahl

+ sehr günstig

Hausbank/Bausparkasse
/Versicherung

+ vor Ort

- eingeschränkte Auswahl

- manchmal ungünstig
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Ihr Vorteil: Einfacher Bankenvergleich
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Ihr Vorteil: Beratung kostenfrei

● Meine Beratung ist kostenfrei, aber nicht umsonst!

● Meine Vergütung erhalte ich von dem gefundenen 
Finanzierungsinstitut. Warum?

● Ich übernehme die gesamte Beratung, prüfe im Vorfeld die 
Machbarkeit, besorge alle notwendigen Unterlagen und erstelle die 
Akte zur Kreditvorlage.

● Die Bank spart sich Zeit und Personal und gibt mir daher von 
ihrem Verdienst einen Teil ab.

● Vielleicht werden auch Sie ein zufriedener Kunde

● Meine Kundenbewertungen bei www.kennstdueinen.de:
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Bonusfehler
Achten Sie auf die Lage Ihrer Immobilie
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 Untermarkt 15

 82515 Wolfratshausen

 Tel.  08171 –  968550

 Fax  08171 – 96855-22

 eMail: alexander@solya.de

 Insider-Infos: www.solya.de

ALEXANDER SOLYA
 Ihr unabhängiger Finanzierungsexperte
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