Vor der Eigenheimfinanzierung kommt die
Vermogensanalyse

Die Finanzierung der eigenen vier Wande stellt viele immer wieder vor
schwierige Probleme.

Jeder weiB3: die Verwendung der Eigenmittel hangt vom Habenzins flr die
Geldanlagen und den Sollzinsen fur die Hypothek ab.

Die Finanzierung des Eigenheims ist in der Theorie einfach. Wer keine
Risiken eingehen will, setzt so viel Eigenkapital wie mdglich ein und zahlt
Schulden, die in einem Zeitraum von 15 bis 20 Jahren tilgbar sind, so
schnell wie mdglich zurlck. Der Grund ist die Tatsache, dass Kredite in der
Regel ,teurer" als Kapitalanlagen sind. Die jahrlichen Sollzinsen sind héher
als die entsprechenden Habenzinsen.

In der Praxis sieht die Welt jedoch anders aus. Es gibt viele Anleger, die
ihr bestehendes Vermdgen nicht oder nur teilweise antasten. Genauso
wird die Rickzahlung der Kredite in die Lange gezogen, um die monatliche
Belastung zu senken.

Die Probleme und Schwierigkeiten werden in folgendem Bespiel deutlich.

Ein Betriebswirt ist 34 Jahre alt und mit einer Arztin verheiratet, die zwei
Jahre junger ist. Das Paar hat zwei Kinder, die vier und zwei Jahre alt
sind. Die Eltern haben ein Nettoeinkommen von 4.500 Euro pro Monat.
Das aktuelle Vermoégen besteht aus flnf Posten. Auf dem Girokonto liegen
10.000 Euro Der Pfandbrief hat einen Nominalwert von 20.000 Euro und
einen Kurswert von 108 Prozent. Der Bausparvertrag Uber 30.000 Euro ist
zu 50 Prozent angespart und wird in Kiirze zugeteilt werden. Die Arztin
hat in die Ehe eine Rentenpolice mitgebracht, die zurzeit etwa 18.000
Euro wert ist. Vor fuanf Jahren hat der Betriebswirt eine
Kapitallebensversicherung dber 100.000 Euro abgeschlossen, deren
heutiger Ruckkaufswert bei ungefahr 10.000 Euro liegt. Der Marktwert
aller Vertrage betragt also 75.000 Euro.

Die Familie interessiert sich fir ein Haus, das 325.000 Euro kostet.
Folglich ist ein Kredit von 250.000 Euro nétig, die Hypothek mit einer
Zinsbindung von 15 Jahren kostet zurzeit etwa 5 Prozent pro Jahr.
EinschlieBlich der Ublichen Anfangstilgung von 1 Prozent l|age die
monatliche Rate flir Zins und Tilgung bei 1.250 Euro.
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Bei naherer Betrachtung der Dinge stellen sich aber nicht nur dem
Ehepaar viele Fragen. Zundchst geht es um die Uberlegung, wie viel
Eigenkapital eingesetzt werden soll. Sollen wirklich alle Vertrage
Lversilbert werden? Oder ist es sinnvoll, einen gewissen Betrag als
Notgroschen zurlickzuhalten? Dann ist die Frage zu beantworten, wie der
Kredit - egal wie hoch - getilgt wird. Soll er direkt zurlickgeflihrt werden,
oder sind alternative Geldanlagen ein Thema? SchlieBlich stellt sich die
Frage, wie sich die Eltern bei Berufsunfahigkeit und Tod absichern
wollen.

Im vorliegenden Fall kann der Pfandbrief als Notgroschen dienen. Er ist
mit einem Nominalzins von 5 Prozent ausgestattet, hat zurzeit einen
Marktwert von 108 Prozent und wird in funf Jahren zur Rickzahlung fallig.
Das fuhrt zu einer Rendite von 3,24 Prozent vor Steuern und knapp 2
Prozent nach Steuern.

Durch den ,Wegfall* der knapp 22.000 Euro erhdht sich der Kreditbedarf
auf 272.000 Euro. Nun wird es spannend, weil die Frage im Raum steht, in
welcher Zeit und wie der Betrag getilgt werden soll.

Der erste Weg bedeutet, eine Festhypothek von 325.000 Euro
aufzunehmen, nur Zinsen zu bezahlen, die restlichen Geldanlagen in
Aktien umzuschichten und bis ins Rentenalter jeden Monat weiteres Geld
in Aktien zu investieren. Dann wird der Kredit aus dem Aktiendepot
getilgt.

Bei dem zweiten Weg werden die Restvertrage ebenfalls aufgeldst, aber
zur Minimierung der Hypothek verwendet. Kindbar sind Vertrage im Wert
von 53.000 Euro, so dass 272.000 Euro zu verzinsen und zu tilgen sind.
Bei dieser Lésung wlrde aber die anfangliche Tilgung von einem Prozent
in den Abgrund flhren, weil die Laufzeit bei 36 Jahren liegt. Folglich
sollten die Eltern die monatliche Rate fir Zins und Tilgung bis zum
Anschlag steigern. Bei einer Rate von beispielweise 2.000 Euro, die 44
Prozent des heutigen Nettoeinkommens entsprechen, ware der Kredit
nach 17 Jahren getilgt. Dann hatte das Ehepaar noch rund 15 Jahre, um
freies Kapital fur die Altersversorgung aufzubauen.

Die beiden Vorschlage stehen flr die Extreme. Wichtig ist nur die
Erkenntnis, daB die bestehenden Geldanlagen weniger als 5 Prozent
bringen und der geplante Kredit mehr als 5 Prozent kostet. Das heiBt in
der Folge, daB sich unsere Bauherren im Beispiel auf drei Dinge
konzentrieren. Sie nehmen den Bausparvertrag in Anspruch, weil der
Zinssatz fur das Darlehen, das in Kirze zugeteilt wird, mit 3,75 Prozent
konkurrenzlos glnstig ist. Kindigen beide Versicherungen, weil deren
Renditen unter 4 Prozent liegen, und setzen die Rlckkaufswerte als
Eigenkapital ein. Das Bargeld wird selbstverstandlich eingesetzt, weil die
Habenzinsen auf dem Girokonto jammerlich sind, Die beiden Kredite,
sowohl der Bausparkredit als auch die Hypothek, werden so schnell wie
maoglich getilgt.
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Wer auf die Borse setzt, sollte ebenfalls radikal sein. Er l6st alle Vertrage
auf und schichtet die 55.000 Euro in Aktien um. Er nimmt 325.000 Euro
auf und bezahlt bei einem Nominalzins von 5 Prozent monatlich 1.354
Euro an die Bank. SchlieBlich wird er die monatliche Schmerzensgrenze
fir Wohnen und Vorsorge ermitteln und die Differenz zur Zinsrate in
Aktien stecken. Bei einem Limit von 2.000 Euro wurden jeden Monat etwa
650 Euro in bestimmte Aktienfonds flieBen. Die kritische Rendite der
Aktiensparplane betragt 6,15 Prozent vor Steuern. Bei diesem Satz hat
der Anleger nach 17 Jahren so viel Geld auf dem Konto, dass die
Hypothek (325.000 Euro) getilgt werden kénnte. Laufen die Aktien besser,
wird sich der Anleger freuen. Sonst wird er im Regen stehen.

Sie sehen: gar nicht so einfach! Haben Sie Fragen oder wollen sich tber uns informieren,
sprechen Sie uns an!

Steuerbiiro Martin Kasperzyk - RheinstraBe 37-39 - 63225 Langen Seite 3






