Wie funktioniertein Baukredit?

Frankfurt/Main (BNN). Bei der Suche nach der Finanzierung müssen viele Bauherren nachholen, was im Matheunterricht versäumt wurde: die Grundregeln der Finanzmathematik. Zum unverzichtbaren Einmaleins gehört nach Meinung der Allgemeinen Deutschen Direktbank das Wissen, wie ein Hypothekendarlehen funktioniert und abgerechnet wird.

Was dem Profi alles sagt, ist für den Laien oft unverständliches Fachchinesisch. So auch die Bezeichnung ,"Annuitätendarlehen". Vielen Kreditnehmern kein Begriff, steht sie für die typische Form von Baudarlehen, wie sie Banken und Sparkassen anbieten. Die Annuität ist dabei die jährliche Zins- und Tilgungsleistung. Bei einem 100 000-Euro-Kredit, der  mit fünf Prozent jährlich zu verzinsen und mit anfänglich einem Prozent zu tilgen ist, beträgt sie beispielsweise 6 000 Euro. Gezahlt wird im Normalfall in monatlichen Teilraten, hier 500 Euro.

Während die Annuität insgesamt so lange konstant bleibt, wie der Vertragszins festgeschrieben wird, passiert während der Laufzeit innerhalb der Rate einiges. Denn durch die fortlaufende Schuldentilgung eingesparte Zinsen werden automatisch zum Aufstocken der Tilgungsanteile verwendet. So fallen im Kreditbeispiel für die am Anfang des zweiten Jahres bestehende Restschuld von 99 000 Euro nur noch 4 950 Euro Zinsen an - 50 Euro weniger als im ersten Jahr.  Das senkt aber nicht die laufende Belastung. Der Tilgungsanteil der Raten wird einfach um die ersparten Zinsen auf 1 050 Euro erhöht. So geht es in den Folgejahren weiter. Zum Glück. Denn bei einer konstant bleibenden Tilgung von einem Prozent pro Jahr wäre der letzte Euro erst nach 100 Jahren zurückgezahlt. Die Umschichtung von Zinsen in Tilgungsanteile verkürzt dagegen die Kreditlaufzeit in unserem Beispiel auf 35 Jahre und elf Monate.

Geduld gefordert

Geduld ist vom Darlehensnehmer aber dennoch gefordert. Denn typisch für Annuitätendarlehen ist auch, dass die Tilgung in der Anfangsphase nur schleppend anläuft. So stehen bei dem Kreditbeispiel nach zehn Jahren noch 87 059 Euro im Soll. Nach 18 Jahren, etwa der Hälfte der Laufzeit, sind es immer noch 70 900 Euro. Gute Laune machen die Kontoauszüge in der Endphase der Finanzierung: Bei gefinger Zinslast fließt die Monatsrate fast komplett in die Tilgung.

Wie lange ein Annuitätendarlehen läuft, bestimmen der Nominalzins und der anfängliche Tilgungssatz. Die Darlehenssumme spielt dabei keine Rolle. Paradox:

Je teurer der Kredit, desto schneller ist er bei gleichem Tilgungssatz zurückgezahlt. Wird für das 100 000-Euro-Darlehen ein Zins von jährlich sieben Prozent fällig, verkürzt sich die Laufzeit auf 29 Jahre und zehn Monate. Die frühere Schulden-freiheit ist allerdings ein schwacher Trost. Denn die monatliche Belastung steigt von 500 auf 667 Euro, und insgesamt wird die Finanzierung fast 23 000 Euro teurer.

Aufgabe:

Erstelle in Excel eine Tabelle, in der ersichtlich wird, wie sich in diesem Beispiel Zins und Tilgung im Laufe der 35 Jahre ändern.

Jahre
Zins
Tilgung
Restschuld

1. Jahr
5000
1000
99 000

2. Jahr
4950
1050
97 950

3. Jahr




