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Noch liegen die Bauzinsen unter vier

Prozent, Doch langsam beginnen sie
zu steigen. Wer vom eigenen Haus
traumt, sollte schnell rechnen.

Fon Christian Siedenbiedel

atilich ist es eine zutefst
Nideologischc Frage. Was ist

besser; ein Mieter zu sein
oder cin [Hausbesitzer? Mieter tros-
ten sich gern damit, dass sie sich
nicht wn die Reparatur des Daches
scheren missen. Hausbesitzer da-
gegen konnen  regelrecht  ins
Schwirmen geraten uber die Frei-
heit, in den eigenen vier Winden
7o wohnen. Und niemanden fra-
gen zu mussen, wenn sie einen Ka-
min cinbauen oder eine Wand ein-
reiflen wollen. Hausbesitzer lachen
gern tiber die Mieter, weil die Mo-
nac fir Monat viel Geld abdricken
muiissen, ohne jemals zu Eigenum
und Vermbgen zu kommen. Und
Mieter lachen iiber Hausbesitzer,
weil die sich so bis an den Hals ver-
schulder haben, dass weder Urlaub
noch Essengehen drim ist.

Aber wer hat recht? Was zahlt
sich Jangfristig mehr aus, Mieten
oder Kaufen? Im Augenblick lohne
es sich, uber die Frage nachzuden-
ken. Die Zinsen sind schlieBlich
historisch niedrig - beginnen aber
gerade 71 steigen,

Baugeld ist noch billig
Durchschnittiicher Effektivzins tar
private Wohnungsbaukredite in Prozent
(10 Jehre Zinsbindung. Monatswerle)
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Eine cinfache Antwort auf die
Frage  Mieten oder Kaufen? gibt
es allerdings nicht - man muss
schon ein bisschen rechnen (siche
Beispielrechnung).

Zwei Faktoren sind vor allem
fiir den Ausgang dieses Vergleichs
entscheidend: Zum einen die Ren-
dite der Tnunobilie. ,Ab zwei Pro-
zent Wertsteigerung im Jahr ge-
winng meistens der Immobilienku-
fer, sagt Max Herbst von der
FAMIT Linanzberarung i Frank-
furt.

Der andere Faktor ist die Frage,
was ein Mieter mit dem Geld
macht, das er spart, weil er eine
niedrigere monatliche Belastung
har als der Hauskanfer. Gibt er es
einfach aus, steht er am Ende chne
Vermégen da. Der Hauskauf dis-
zipliniert in diesem Sinne zum Spa-
ren. Jst der Mieter hingegen ein
Aktienfreak und erzielt hohe Ren-
diten am Kapitalmarkt - dann
kann er sein Vermogen schneller
vermehren als der Hauskiufer.

Eine hohe
Wertsteige-
rung  ha-
ben vor al-
lem Im-
mobilien
in guten
Lagen.
Die Deat-
sche Bank
rechnet in
ciner Studie
fir die vergan-
genen zwej Jahre
vor, dass Hauser
und Wohnungen in an-
gesagten  Grofistidten
wic Hamburg dic beste
Wertsteigerung  brachten -
und Eigentumswohmngen in
mittelgrofien  Universitatsstadren
wic Heidelberg oder Trier.

Aber wenn jemand dic Imunebi-
lie selbst nutze, ist er bet der Wahl
der Lage selten frei, Sie muss ja in
der Regel in der Nihe des Arbeis-
platzes liegen. Das ist unter Rendi-
tegesichtspunkren ungunsdg, Ist es
deshalb kliger, eine Wohnnng an
einem renditetrichrigen Standort
zu kaufen, diesec zu vermicten -
und selbst in der Nahe seiner Ar-
beit zur Miete zu wohnen? \¥eun
man 5o viel verdient, dass es einem
auf 1000 Eurc un Monat niche an-
kommt, ist das ein¢ gute Strate-
gie®, meint Finanzberater Herbst.
Ansonsten gibt es erhebliche Risi-
ken: Was ist, wenn die Wohnung,
dic man vermieten will, cine Zeit
leer steht? Oder ein Mieter dort
wohnt, aber keine Miete zahle?
JOann hat man die Rate fir die
Wohuung am Hals - und dic eige-
ne Miete auch noch.”

Fiir die meisten Eigenheimkiuo-
{er ist ohnehin weniger die Rendi-
te entscheidend - als vielmelw dic
monatliche  Delasmng.  Solange
man cin Faus nicht verkauft, ist
dessen  Verkaufswert  schliefilich
.oweittangig - der Nutzwert steht
im Vordergrund. Hinsichtlich der
Belastung sollten Kaufinteressen-
ten sich nichs vormachen, warnen
Experten: ,Zins und Tilgung siud
in den ersten Jahren cigendich imn-
mer hoher als die Miete®, sagt
Franz Liicke, Chef der Baufinanzie-
rung bei der ING-Diba. ,Dafir
hat der Immebilienbesitzer im Al-
ter weniger Kosten firs Wohnen.*

Die Banker haben eine Faust{or-
mel, wie sich die Kosten von Mic-
ten und Kaufen beim derzeitigen
Zinsnivean zueinander verhalten:
LFir 800 Ewo im Monat kann
man eine Imunobilic im Wert von
160 000 Euro finanzieren®, sagt
Liscke, Wer aber heute eine Woh-
nung hat, die §oo Euro Miete kos-
tet, wird in den seltensten Fillen
fur 160 ooo Euro etwas Vergleich-
bares zuin Kauflen finden, Er muss
also mit einer hoheren Belastung
kalkulieren - und prifen, ob er die-
se verkraften kann.

Auch fiir das Maximum an Belas-
tung, das ein Hauskéunfer vertragen
kann, haben die Banker eine Uber-
schlagsrechnung. Die ING-Diba
betrachtet dazu das Nettoeinkein-
men des Kredimehmers. Davon
zicht sie sonstige aufergewdhnli-
che Aufwendungen etwa fir ande-
re Kredite (Auto, Urlaub, Mabel)
ab. Davon rechnet sie 20 Prozent
fiir Lebenshaltungskosten runter,
mindestens 650 Euro je Single
oder 850 Euro je Paar. ,Der Rest
steht Rir cine Dumobilicufinanzie-
rung zur Verfugung®, sagt Licke.

Wer derzeit von seiner Bank ¢i-
nen Kredit fir cine Immobilienfi-
nanzierung bekemmt, profidert zu-
mindest von zwei Unistinden: die
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Lust auf ein eigenes Haus
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Finanzierung ist reladv giinstig -
und fir alternative Geldanlagen
aibt ¢5 kaum Zinsen. Viel mehr als
zwel Prozenc sind wol Tagesgeld-
konten itn Augenblick nichr drin,
und selbst Festgeldkonten  sind
tnicht wesentlich attrakuver,

Die DBauvinsen hingegen sind
zwar seit August 2010 schon wieder
etwas gestiegen (siebe  Grafik).
“Trotzdem sind sie mit weniger als
vier Prozent im historischen Ver-
gleich noch niedrig. Wer die Zin-
sen auf 10 Jahre festschreibt, zahlt
ctwa 4,5 bis 5 Prozent - bei 15 Jah-
ren 5,0 bis ¢,5 Prozent, je nach Ei-
genkapital. Durchschnitt in den
letzten 30 Jahren aber waren laut
FMH 7 Prozent. Deshalb ist es
jewze klug, Zinsen moglichst lange
festschreiben zu Jassen.

Die entscheidende Frage st
aber: Findet man im Augenblick
uberhaupt ein HHaus oder eine
Wohnung zu einem akzeptablen
Preis? Wohnungssuchende erzih-
len, die Konkurrenz sei schon deut-
lich stirker geworden. Immobilien-
finanzierer wie die Diba berichten,
im Januar babe es doppelc so viele
Antrage anf Bnukres.'\te gegeben
wie nach vor einem Jahr, Alle Ex-
perten  berichten  ibereinstm-
mend, die Immobilienpreise seien
angestiegen. Aber von einem ver-
gleichsweise niedrigen Niveau aus.
Davon, dass der Marke heifigelan-
fen* sei, kénne daher noch keine

Rede sein. Das macht doch Mut.

Mieten oder Kaufen? Eine Beispielrechnung

B Kaufen: Mehmen wir an, ein 35-jahriger Familienvater
will ein freislehendes Haus mit 150 Quadratmetern ¥ohn-
raum kaufen. Der Kaufpreis betragt 300000 Euro. Dazu
muss er ungetdhr 33 000 Euro Kaufnebenkosten (Makler,
Notar, Grunderwerbsteuer) einplanen. Nehmen wir weiter
an, der Mann bringt 63 000 Euro Eigenkapital mit.

M Mieten: Nehmen wir an, ein 35-3hriger Famillenvater
¢ zahlt heute fir ein freistehendes Einfamilienhaus 900 Euro
| Miete kalt (sechs Euro je Quadratmeter). Nehmen wir wel-
ter an, er hat 63 000 Euro auf dem Sparkanto. Jetzt {iber-
legt er, ob er weiter zur Miete wohnen bleiben soll.

Cer Mann zahlt den Unterschied zwischen Miete und einer
: méglichen Rate {0r ein Eigenheim auf ein Konto ein. Nach ~ Der
i 25 Jahren, wenn der Hauskaufer sein Haus abbezahlt hat,
i hebt der Mieter seine Miete von diesem Konlo ab. Bei drei
Prozenl Zinsen hat er nach 30 Jahren 377 337 Euro auf
dem Konto. Eingerechnet isl eine Mieterhdhung um zwei
Prozent im Jahr. Im Laufe von 30 Jahren zahlt er 438 135
Euro Miete - also weniger, als der Kaufer aufbringen muss.

W Aber: Wahrend der Bauherr im Alter schuldenfrei ist,
muss der Mieter weiter Miete zahlen. Auf 40 Jahre betrach-
tet, liegt seine Rendite bei minus 1,88 Prozent im Jahr.

B Fazit: Anfangs Ist Mieten attraktiv, aul Dauer nicht.

W Fakten, die dle Rechnung dndern:

Ob Migten oder Kaufen glnstiger ist,
hangt von zahlreichen Parametemn
ab. Zum einen vom Eigenkapital, das
man mithringt. Zum anderen aber
etwa auch von der erwarteten Wert-
stelgerung des Objekts und der kunf-
tigen Miete, Das zeigen zwei Varian-
ten unseres oben genannten Beispiel-

falls. Nimmt man eine deutlich gerin-
gere jahrliche Werlsteigerung an,
elwa ein Prozent, und eine geringere
jahriiche Mleterhéhung von ebenfalls
einem Prozent, dann dndert sich die
Rendile. Aul 40 Jahre betragl sie
dann im Mietfall minus 0.92 Prozent,
beim Kauf minus 1,25 Prozent. Mieten
und Sparen ist alse bei einer sehr ge-

Immobilienkgufer braucht einen Baukredit (ber
210 000 Euro, Bei einem Effektivzing von 4,65 Prezenl, rwei
Prozent Tilgung und 0,5 Prozent Instandhaltungsricklage
muss er eine Monatsrate von 1624 Euro aufbringen.

Wenn der Hauseigentimer 65 Jahre alt ist, hat er 536 914
Euro in seine [mmobilie investiert. Daflr ist er schulden-
frei. Nimmt man eine Wertsteigerung um zwei Prozent im
Jahr an, ist sein Haus dann 543 408 Euro wert. Betrachtet
man einen Zeltraum von 40 Jahren, xemmt er in diesem
Madell auf eine jihrliche Rendite van 0,12 Prozent.

W Fazit; Langlristig schneidet der Kufer besser ab.

ringen ‘Wertsteigerung  gunstiger.
Nimml man hingegen an, dass Mieter
und Kaufer vorher 123 600 Euro Eigen-
kapital haben, s¢ steigt die Rendite
auf 40 Jahre f0r den K&ufer auf 0,31
Prozent pro Jahr, und flr den Micter
sinkt sie auf minus 2,1 Prozent. Mie-
ten ist dann also noch unginstiger.
Quetle: FMH Finanzberatung



