Sperling Baufinanzierung sperling-baufinanzierung.de

Was sind eigentlich
Eigenkapital
und Eigenleistung?
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DIE KURZE ANTWORT

Als Eigenkapital gelten Barvermogen, Spar- und Tagesgeldguthaben,
Wertpapiere, Bausparvertrage, Fordergelder, Schenkungen sowie
lastenfreie Grundstlicke oder Immobilien. Eigenleistungen am Bau, die
Muskelhypothek, erkennen Banken meist bis etwa 10 bis 15 % der
Darlehenssumme als Eigenkapitalersatz an, gerechnet mitden

eingesparten Handwerker-Lohnkosten.

Damitdeine Immobilienfinanzierung auf einer soliden Grundlage steht, ist ein
Eigenkapitalanteil von mindestens 20 % zu empfehlen. Bauherren kdnnen einen Teil
des Kapitals auch als Eigenleistung einbringen, haufig als ,Muskelhypothek®

bezeichnet.

Im folgenden Artikel erfahrst du, welche Finanzmittel als Eigenkapital gelten und was

du bei der Eigenleistung bertcksichtigen solltest.

Was gilt bei der Immobilienfinanzierung als Eigenkapital?

Bevor du in die Planung deines Immobilienkaufs oder Bauvorhabens einsteigst,
empfiehlt sich ein Kassensturz. Der folgende Uberblick zeigt, welches Vermdgen du
als Eigenkapital einbringen kannst:

e Barvermogen

o Guthaben auf Spar- und Tagesgeldkonten

o Wertpapiere und Fondsanteile
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Bausparvertrage

Fordergelder

Guthaben aus einem bestehenden Riester-Vertrag

Schenkungen, etwa von den Eltern

Hastdu dein Geld als Tagesgeld angelegt, ist es sofort verfugbar. Bei Sparbriefen oder
langerfristigen Anlagen ist das Geld nichtimmer zum passenden Zeitpunkt fallig.
Dann hilft eine Zwischenfinanzierung, den Zeitraum bis zur Falligkeit zu Uberbricken,

die zusatzlichen Zinskosten gehoren in deine Kalkulation.

Wertpapiere oder Fondsanteile kannst du in der Regel kurzfristig verkaufen. Behalte
dabei die Kurse im Blick, damit du nicht mit Verlust verkaufst. Weif3t du, dass du das
Geld mittelfristig brauchst, kann es sich lohnen, zu einem guten Zeitpunkt zu

verkaufen und den Erlds zwischenzeitlich auf einem Tagesgeldkonto zu parken.

Mochtest du einen Bausparvertrag einbringen, kommt es auf die Zuteilungsreife an.
Istder Vertrag noch nicht zuteilungsreif, brauchst du auch hier eine
Zwischenfinanzierung, und der Zuteilungstermin ist nicht garantiert. Im
ungunstigsten Fall zwischenfinanzierst du langer als geplant, was die Zinsbelastung
erhoht. Uberlege deshalb, ob du den Vertrag besser als Reserve behiltst. Mehr dazu in

unserem Artikel Wie funktioniert ein Bausparvertrag?.

Auch Guthaben aus einem bestehenden Riester-Vertrag kannst du fur die
selbstgenutzte Immobilie entnehmen. Ob dein Vertrag eine Entnahme zulasst und
welche Bedingungen gelten, stehtin deinen Vertragsunterlagen, die spatere
nachgelagerte Besteuerung tiber das Wohnforderkonto solltest du dabei einrechnen.
Fur Neuabschlusse spielt Wohn-Riester am Markt praktisch keine Rolle mehr; als
Baustein aus Bestandsvertragen bleibt das Guthaben aber verwertbar. Wir prufenim

Erstgesprach, ob sich die Entnahme in deinem Fall rechnet.

Zusatzlich zahlen weitere Werte als Eigenkapital: ein bereits bezahltes

Baugrundstiick, eine vorhandene lastenfreie Immobilie und Eigenleistungen.

Was sind Eigenleistungen?
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Wenn du, deine Freunde oder Familienmitglieder auf dem Bau Aufgaben tubernehmen
und du dadurch Handwerkerkosten einsparst, handelt es sich um Eigenleistungen.
Banken erkennen ublicherweise bis zu 10 bis 15 % der Darlehenssumme als
Eigenleistung an, die genaue Grenze und haufig auch ein absoluter Hochstbetrag

hangen vom Institut ab.

Ubernimm nur Arbeiten, zu denen du tatsachlich in der Lage bist. In der Regel legen

Laien beim Innenausbau Hand an und uberlassen den Rohbau dem Fachmann.

Diese Leistungen bewaltigen auch Laien meist problemlos: Maler- und

Tapezierarbeiten, Bodenbelage verlegen, AuBenanlagen und Garten.

Arbeiten an der Elektroinstallation,am Dach, an tragenden Wanden oder der
Haustechnik gehoren in Profihande, gerade dort, wo Vorschriften gelten. Bist du oder
istjemand aus deinem Umfeld vom Fach, kannst du auch solche Leistungen

einkalkulieren.

Was ist beim Erbringen von Eigenleistungen wichtig?

Bei der Frage, welche Arbeiten du selbst ausfuhrst, zahlt eine realistische
Einschatzung. Manche Bauherren Uiberschatzen inr handwerkliches Konnen. Werden
Arbeiten nicht wie geplant fertig, verzogert das schlimmstenfalls das gesamte
Vorhaben, unter Umstinden wird sogar eine Nachfinanzierung notig. Uberlege also

genau, ob du fach- und termingerecht liefern kannst.
Weitere Faktoren fur deine Entscheidung:

» FUrEigenleistungen gibt es keine Gewahrleistung. Du haftest selbst und besserst

auf eigene Kosten nach.

o Hastdu das notige Wissen und das passende Werkzeug? Musst du teure

Maschinen erst kaufen oder leihen, lohnt sich der Einsatz unter Umstanden nicht.

e Als Privatperson zahlst du beim Materialeinkauf meist den vollen Preis. Baufirmen

bekommen Rabatte, die Ersparnis kann am Ende kleiner ausfallen als gedacht.

Wie werden die Eigenleistungen angerechnet?
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Ubernimmst du einen Teil der Arbeiten selbst, musst du diesen Eigenkapitalersatz
gegenuber der Bank nachweisen. Angesetzt werden die Lohnkosten, die der
Handwerker gekostet hatte. Verlegst du den FuBBboden in Eigenregie und hatte ein
Handwerker daftir 2.000 Euro berechnet, kannst du diese 2.000 Euro ansetzen.

Wichtig: Nur die Lohnkosten zahlen, das Material bezahlst du auch bei Eigenleistung.

Baust du mit einem Bauunternehmen, erhaltst du in der Regel eine Aufstellung aller
Arbeiten mit Lohn- und Materialanteil. Daraus entnimmst du die Angaben fur die
Bank.

Warum du der Beratung alle Mittel nennen solltest

Ein verbreiteter Fehler: Geld fur Kiiche, Mobel oder den Umzug wird gar nicht erst
erwahnt, weil es ,nicht fur die Finanzierung gedacht® ist. Damit nimmst du der
Beratung die Grundlage. Denn Banken vergeben Zinsen in festen Stufen des
Beleihungsauslaufs, und ob sich der Einsatz weiterer 10.000 € lohnt, hangt allein

davon ab, ob damit eine Stufe erreichbar ist.

Die Rechnung kann Uberraschen: Wer 10.000 € Mobel-Reserve einsetzt, damitvon
3,7 auf 3,5 Prozent rutscht und die Mobel stattdessen Uber einen Privatkredit zu 7.5
Prozent finanziert (Volltilger Uber 84 Monate), spart Uber die ersten sieben Jahre rund
4700 € Zinsen und steht etwa 8.000 € besser in der Restschuld, trotz des teuren
Kleinkredits. 75 Prozent auf 10.000 € sind absolut weniger als 0,2 Prozent auf
400.000 €. Die vollstandige Rechnung zeigt der Ratgeber Beleihungswert und

Beleihungsauslauf.

Alle Mittel nennen heiBt nicht alle Mittel einsetzen. Es heiBt nur: Die Entscheidung fallt
auf Basis der Rechnung, nicht nach Bauchgefuhl. Ein Notgroschen fur
Unvorhergesehenes bleibt dabei immer unangetastet, drei Monatsgehalter sind eine

bewahrte Untergrenze.
Fazit: Eigenkapital und Eigenleistung genau ermitteln

Die meisten Menschen bauen nur einmal im Leben. Plane deshalb umsichtig und

rechne bei Gesamtkosten und Eigenanteil sehr genau. Leg der Beratung alle
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verfugbaren Mittel offen, die optimale Verteilung ergibt die Rechnung, und der
Notgroschen bleibtin jedem Szenario drau3en. Und bleib bei den Eigenleistungen
realistisch: Deine Fahigkeiten zu Uberschatzen kostet am Bau schnell mehr, als es

spart.

Unsere Einordnung aus der Beratungspraxis: Nicht jedes Eigenkapital ist

gleich viel wert. Ein Bausparvertrag kurz vor Zuteilung, ein Depotin der
Verlustzone, ein Riester-Guthaben mit Wohnforderkonto, jede Quelle hat
ihren Preis und ihren richtigen Einsatzzeitpunkt. Welche Kombination bei dir
die besten Konditionen bringt, rechnen wir durch. Einen ersten Uberblick

liefertdir unser

QUELLEN UND STAND

& Anrechnungsgrenzen Eigenleistung: bankubliche Praxiswerte, institutsabhangig
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