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Bausparkasse: Bausparsofortfinanzierung verbraucherfreundlich?
(Im AnschluB an Infobrief 020/96)

Sachverhalt

Die Debeka Bausparkasse AG bietet mit dem Debeka Konstant 21 eine Bausparso-
fortfinanzierung an, die mit einer festen Rate Uber 19 Jahre und 9 Monate in dem Be-
rechnungsbeispiel bei einem garantierten Festzinssatz vor Zuteilung von 5,85% p.a.
effektiv und einem Zinssatz nach Zuteilung von 5,72% p.a. effektiv ausgestattet ist.

Nach der Werbung soll ein vergleichbares Annuitatendarlehen mit gleicher Belastung
und gleicher Laufzeit bei einem effektiven Jahreszins von 6,91% p.a. liegen.

Aulerdem weist das Berechnungsbeispiel auf die "in der Berechnung enthaltenen
Gebuhren" hin, die die Ubliche 1% AbschluRgebuhr enthalten, eine jahrliche Konto-
gebuhr von DM 9,-- und Kontogeblhren von insgesamt DM 179,25 sowie eine Dar-
lehensgeblhr bei Zuteilung fur das Darlehen in Hohe von DM 75.930,89 (bei DM
130.000,-- Bausparsumme) in Héhe von DM 1.488,84 ausweist.

Der Zuteilungszeitpunkt wird in samtlichen Berechnungen als "voraussichtliche Zutei-
lung" eingefugt.

Stellungnahme

1. Wir haben bereits auf dieses Produkt in unserem Infobrief 020/96 hingewiesen, wo
wir ausflihrlich auf das Parallelprodukt der mh Bausparkasse eingegangen sind
und dort schrieben: "ahnlich wie jetzt auch die Debeka". Es handelt sich also um
keineswegs ein ganz neues Produkt.
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Alles was in diesem Infobrief zur mh Bausparkassenkonstruktion gesagt wurde,
gilt ganz genauso fur die Debeka. Dort ist auch beschrieben, wie das Produkt mit
BAUFUE 2.0 nachgerechnet werden kann.

Da wir damals die Effektivzinssatze bestatigt fanden, gehen wir auch hier davon
aus, dall man sich eine erneute umfangreiche Nachrechnung sparen kann.

2a.Was damals im Fazit stand, gilt genauso fir die Debeka Konstruktion: Der aus-
gewiesene effektive Jahreszins von 5,72% bzw. von 5,7% ist in hohem Mal3e irre-
fuhrend, was immerhin von der Debeka selber dadurch etwas kompensiert wird,
dal} sie in einem kleinen Kasten darauf hinweist, daf} die Konstruktion in Wirklich-
keit einen Effektivzinssatz von 6,91% p.a. hatte, wenn man sie richtig wie ein An-
nuitatendarlehen rechnen wurde. (Zu den Unterschieden vergleiche unseren Info-
brief 020/96)

6,91% p.a. ist immer noch ein guter Zinssatz, vor allen Dingen wenn er auf so lan-
ge Jahre fest ist. Er bewegt sich aber im Ublichen Rahmen. (6,65%-6,95% fur Hy-
pothekenkredite auf 10 Jahre fest laut Stidddeutsche Zeitung v. 06.04.1997, S. 25)

b) Zusatzlich zu unseren Bedenken im Infobrief 020/96 sollte aber die Problematik
der Starre dieser Konstruktion nicht vergessen werden:

e Mul der Kredit vorzeitig abgebrochen werden, was bei Baufinanzierern, die ohne
Eigenkapital einen Bausparvertrag ansparen, nicht unwahrscheinlich ist, dann
wendet sich das ganze zu einem Verlustgeschaft. Die Abschlul3gebihr ist verloren
und die Kompensation der niedrigen Sparzinsen durch die spatere Darlehenszu-
teilung entfallt.

e Weiter nachteilig ist auch die Inflexibilitat eines Bauspardarlehens, das eine sehr
hohe Tilgungsquote von 6,5% und damit eine sehr hohe Rate hat und von daher
unter Umstanden die Liquiditat der Bausparer erheblich beeinflul3t. Es macht nam-
lich keinen grof3en Sinn, daf’ jemand, der knapp bei Kasse ist, eine Wohnung so
finanziert, dal} er sie, wie hier vorausgesetzt, innerhalb von 20 Jahren vollstandig
abzahlen wird. Dies geht in aller Regel Uber die Krafte solcher Personen, die
mangels Eigenkapital auf solche Sofortkonstruktionen zurtickgreifen. Wir hatten
daher auch in der Bausparsofortfinanzierung die meisten gescheiterten Baufinan-
zierungen. (Vgl. Reifner, Risiko Baufinanzierung, 2. Aufl., 1996)

c) Ein weiterer Nachteil liegt naturlich auch darin, daf} die Zuteilungszeit nicht zuge-
sichert werden kann. Fur die Frage was passiert, wenn sich die Zuteilung weiter
verlangert, enthalt das Werbeprospekt keine Angaben.

d) Da der Zinsfreibetrag pro Jahr nach der Steuerreform drastisch reduziert werden
soll, sollten sich die Vermogenderen fragen, ob sie nicht durch ihre sonstigen Gut-
haben Uber den Zinsfreibetrag hinauskommen und damit die Zinsen versteuern
mussen. In diesem Falle wirde ein Teil der eingenommenen Zinsen an den Staat
fallen und, wie in den Bedingungen zutreffend ausgefuhrt, das Konto zusatzlich
belastet werden.

3. Fazit



Wir brauchen mehr Transparenz und Flexibilitdt im Bausparbereich. Das kann nicht
durch Bausparsofortkonstruktionen erreicht werden. Wir wirden daher tendenziell
eher davon abraten, insbesondere fur Personen mit niedrigem Einkommen. Dal} die
Zeitschrift CAPITAL die Konstruktion bejubelt, liegt leider in ihrer spezifischen Aus-
richtung auf eine ganz andere Klientel, die ausreichend Vermogen besitzt, um sich
keine Gedanken um Risiken zu machen. Wen aber die Risiken treffen (vorzeitiger
Abbruch, verspatete Zuteilung, zu hohe Ratenbelastung), den Uberfordern sie. Es
ware auch fairer, wenn in dem Berechnungsbeispiel eine realistische Baufinanzie-
rungssumme genommen wurde. Mit DM 130.000,-- ist heute kaum noch etwas zu
erreichen.



