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SICHER 
WOHNEN

Sonderdruck aus FOCuS -MOnEY 41/2011

Bausparen

Mit freundlicher Empfehlung überreicht von:

Bausparer wissen schon bei Vertragsabschluss 
genau, wie viel sie monatlich bis zum Ende der 
Finanzierung zahlen. FOCuS-MOnEY hat die 
günstigsten Bauspar-Angebote getestet
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Auf dem Weg zur eigenen Immobilie sollte der Anleger 
auch die verschiedenen staatlichen Fördermöglichkeiten 
in Betracht ziehen. Dazu gehören die Wohnungsbauprä-
mie und die Arbeitnehmersparzulage. Die frühere Eigen-
heimzulage wurde für Neufälle zum 1. Januar 2006 ab-
geschafft. Wer allerdings vorher gebaut oder gekauft hat, 
der hat weiterhin einen Anspruch auf die Eigenheimzu-
lage über die vollen acht Jahre. Das neue Eigenheimren-
tengesetz bezieht selbst genutztes Wohneigentum und 
Bausparen in die Riester-Förderung mit ein.

Klarer Testsieger. Doch wie unterscheiden sich die klas-
sischen Bausparangebote, und welches ist das günstigste 
Angebot? Zusammen mit dem Münchner Institut für Ver-
mögensaufbau (IVA) hat FOCUS-MONEY ermittelt, welche 
Bausparkassen den Kunden die attraktivsten Konditio-

nen bieten und damit die günstigste Baufi-
nanzierung ermöglichen. Die insgesamt 23 
Bausparkassen (zehn Landesbausparkassen 
und die 13 aktiven Mitglieder des Verbands 
der Privaten Bausparkassen e. V.) waren da-
bei eingeladen, ihre Angebote für einen ganz 
konkreten Testfall einzureichen (siehe Kas-
ten Seite 78 links); sieben haben sich betei-
ligt. Am besten schnitt – wie bereits im Vor-
jahr – die Signal Iduna Bauspar AG ab. Auf 
den Plätzen zwei und drei folgten mit kla-

rem Abstand zum Sieger die Bausparkassen Wüstenrot 
und Schäbisch Hall. Für Frank Leinemann, Vorstand der  
Signal Iduna Bauspar AG, ist der Erfolg eine Bestä-
tigung der Kundenorientierung in seinem Haus: „Wir 
freuen uns, zum zweiten Mal in Folge „Beste Bauspar-
kasse“ im FOCUS-MONEY-Test zu sein. Unseren Sieger-
tarif FREIraum haben wir mit Blick auf die sich verän-
dernden Bedürfnisse der Verbraucher entwickelt. Das 
zahlt sich jetzt aus, weil Flexibilität und Kostentrans-
parenz im Wettbewerb mehr denn je zu den entschei-
denden Erfolgsfaktoren geworden sind.“ Um 6775 Euro 
günstiger bekam der fiktive Häuslebauer sein Objekt 
der Begierde mit dem Signal-Iduna-Angebot gegen-
über dem Zweitplatzierten. Zum teuersten Anbieter be-

Sie galten mal als altmodisch und uncool: die eigenen vier 
Wände. Dazu passte der Begriff „Betongold“ wie die 

Faust aufs Auge, und Bausparen war nur was für Spießer. 
Seit der Finanzkrise 2008 ist wieder alles anders. Jetzt 
zählt Berechenbarkeit. Und Bausparen für die ei-
gene Immobilie gilt als ein Königsweg zu finan-
zieller Sicherheit und Unabhängigkeit vom Auf 
und Ab der Finanzmärkte. Denn es ist absolut berechen-
bar: Beim Abschluss des Vertrags weiß der Kunde ganz 
genau, welche finanzielle Belastung er bis zum Ende der 
Finanzierung haben wird – ein sicherer Schutz vor even-
tuell steigenden Zinsen am Kapitalmarkt. Kein Wunder 
also, dass mehr als jeder zweite Haushalt monatlich Geld 
in Bausparverträge steckt. Nach Angaben des Verbands 
der privaten Bausparkassen verfügen die Deutschen über 
30 Millionen Bausparverträge, allein im ver-
gangenen Jahr kamen 3,3 Millionen Kon-
trakte mit einer Bausparsumme von 93,4 
Milliarden Euro neu hinzu. 

Sichere Konditionen. Was viele schätzen 
dürften: Bausparen ist – im Gegensatz zu 
manch anderen Finanzprodukten – ein sehr 
transparenter Vorgang mit einer einfach 
nachzuvollziehenden Grundidee. Zunächst 
wird auf einem niedrig verzinslichen, zins-
stabilen Bausparkonto systematisch Eigen-
kapital angespart. Die monatliche Sparleistung beträgt 
meist drei bis zehn Promille der vereinbarten Bausparsum-
me – bei 150 000 Euro also zwischen 450 und 1500 Euro. 
Die nachrangige Absicherung im Grundbuch lässt dem 
Kauf- oder Bauwilligen noch genügend Raum für eine – 
in den meisten Fällen notwendige – zusätzliche Finanzie-
rung seines Vorhabens mit einem Hypothekendarlehen. 
Das mit den Jahren angesparte Eigenkapital mildert die 
finanzielle Belastung, und der vereinbarte Festzins für das 
Bauspardarlehen bietet einen Schutzschirm gegen even-
tuell später steigende Marktzinsen. Wenn der Anleger 
dann 40 bis 50 Prozent der Bausparsumme angespart hat 
und das Guthaben über einen bestimmten Zeitraum exis-
tiert, wird das Darlehen zuteilungsreif.

BSK = Bausparkasse; Beträge gerundet; 1)inkl. eventueller Aufzahlungen und Mehrzuteilungen; 2)Bausparsumme minus Guthaben
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Anbieter	 Tarif	 Bausparsumme 	 Guthaben bei	 Bauspar-	 Guthabens- 	 Darlehens-	 Dauer der 	 Gesamtkosten
		  gesamt in Euro1)	 Zuteilung	 darlehen	 zins 	 zins	 Finanzierung	 Immobilien-
			   in Euro1)	 in Euro2)	 nominal	 nominal	 (Jahre/Monate)	 finanzierung

Die besten Bausparkassen
Die Tabelle listet die Angebote der sieben Bausparkassen auf, die sich der Testfinanzierung für eine Immo-
bilie im Wert von 250 000 Euro gestellt haben. Die Gesamtkosten (in der Tabelle rechts außen) schließen das 
Bauspardarlehen, das Hypothekendarlehen sowie die (nicht separat aufgeführten) sonstigen Kosten ein. 
Der insgesamt günstigste Anbieter, die Signal Iduna Bauspar AG, schnitt auch hier mit einer Abschluss-
gebühr von 840 Euro vor der Alten Leipziger (1120 Euro) am besten ab.

Im Test: 23 Bausparkassen

FOCUS-MONEY 41/2011

BAUSPARKASSE
Gesamtsieger

BESTE

Signal Iduna Bauspar AG

Am besten  
schnitt – wie  
bereits im  
Vorjahr – die  
Signal Iduna 
Bauspar AG ab

Signal Iduna Bauspar AG	 FREIraum F50	 168 000	 55875	 112 125	 1,00 %	 3,00 %	 26/10	 326 071
Wüstenrot BSK	 Ideal Bausparen Tarif B/FX	 157 000	 53777	 103 223	 0,50 %	 2,80 %	 27/3	 332 846
BSK Schwäbisch Hall	 Fuchs Bau	 202 000	 72966	 129 034	 0,50 %	 2,75 %	 27/4	 334 544
Alte Leipziger Bauspar AG	 easy finanz niedrig	 154 075	 54204	 99 871	 0,50 %	 2,90 %	 27/5	 335 540
BHW BSK		  BHW Wohn maXX	 174 000	 53425	 120 575	 0,50 %	 2,75 %	 27/5	 335 631
Debeka BSK	 Debeka-Bausparvertrag	 140 000	 61045	 78 955	 3,00 %	 5,00 %	 28/0	 345 395
HUK Coburg BSK	 Finanzierungsbausp. Niedrige Rate	 186 250	 75561	 110 689	 1,00 %	 3,75 %	 28/1	 345 628
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Die Inhalte des Sonderdrucks stellen einen (auszugsweisen oder veränder-
ten) Nachdruck des in de FOCUS-MONEY-Ausgabe 41/2011 erschienenen  
Artikels „Sicher Wohnen“, dar. Die Signal Iduna hat nachträglich um einen 
Sonderdruck gebeten.

trug der Abstand sogar fast 20 000 Euro (siehe Tabel-
le Seite 77). Die größte Kostendifferenz gab es mit fast 
10 000 Euro am Ende der Tabelle zwischen Rang fünf 
und sechs. Gravierend auch die Zeitunterschiede: Mit der  
Signal Iduna Bauspar AG kam der Immobilienkäufer 
in 26 Jahren und zehn Monaten ans Ziel, immerhin fünf 
Monate früher als beim zweitbesten Angebot. Hätte der 
Sparer die ungünstigste Variante gewählt, so hätte er sat-
te 15 Monate länger bis zum Abschluss der Finanzierung 
gebraucht. Auch die größte Zeitdifferenz innerhalb der 
Tabelle findet sich zwischen Platz fünf und sechs. Sie-
ben Monate länger zahlt der Anleger beim Angebot der  
Debeka im Vergleich zur BHW-Finanzierung. 

Gestaltungsfreiheit. Die teilnehmenden Kassen hat-
ten bei ihrem Angebot große Gestaltungsfreiheit, betont  
Andreas Beck, Vorstand des Instituts für Vermögensaufbau: 

„Sie konnten die gesamte Bandbreite der in der Praxis ver-
fügbaren Möglichkeiten ausschöpfen. Innerhalb des Test-
falls gehört dazu neben der Aufzahlung des Bausparver-
trags um bis zu 20 000 Euro aus Darlehensmitteln auch die 
Vorfinanzierung der Bausparsumme um maximal ein Jahr.“ 
Drei der sieben Kassen nutzten diese Möglichkeit. 

Bei einer Investition in der Größenordnung eines Haus- 
oder Wohnungskaufs, die über lange Jahre die Liquidi-
tät und das Vermögen eines Anlegers bindet, so das Fazit 
von Andreas Beck, haben auch die auf den ersten Blick 
kleinen Unterschiede in den Konditionen verschiedener 
Bausparangebote beträchtliche Auswirkungen. Daher sei 
neben der Wahl des richtigen Produkts auch die optimale 
Ausgestaltung des Bauspartarifs von großer Bedeutung: 
die richtige Bausparsumme, die Dauer bis zur Zuteilungs-
reife und die monatliche Belastung während der Spar- und 
Tilgungsphase. Beck: „Die Wahl des Tarifs und seine Aus-
gestaltung können am Ende zu einem Vermögensunter-
schied von mehreren 10 000 Euro führen.“

Was ein echtes Problem darstellt: Allein der Vergleich 
von Spar- und Darlehenszinsen sowie von Darlehenshö-
he und Tilgungsrate ermöglicht es dem Laien nicht, das 
für ihn vorteilhafteste Angebot herauszufiltern. Optisch 
identisch erscheinende Angebote können durch Vertrags-
unterschiede zu differierenden Ergebnissen führen. Des-
halb sollte sich jeder Interessent von seinem Berater eine 
Gesamtfinanzierungsrechnung bis zur letzten Rate erstel-
len lassen – damit ihn sein Betongold am Ende nicht teu-
rer als wirklich nötig zu stehen kommt.    

HANS SEDLMAIER

Beste Finanzierung gesucht

Das Institut für Vermögensaufbau (IVA) bat die teilneh-
menden Bausparkassen, ihre Angebote auf den vorge-
gebenen Testfall abzustimmen. Bei diesem war die reine 
Finanzierungsqualität der jeweiligen Bausparkasse aus-
schlaggebend. Andere Fälle wie eine spätere Umentschei-
dung des Kunden für eine Auszahlung des Sparguthabens 
und den Verzicht auf den geplanten Kauf der Immobilie 
fanden keinen Eingang in die Bewertung. Sieben der 23 
teilnahmeberechtigten Bausparkassen reichten Finanzie-
rungsvorschläge ein, die dem vorgegebenen Musterfall in 
angemessener Form und Qualität Rechnung trugen. Da-
bei stellten sich ausschließlich private Bausparkassen dem 
Wettbewerb. 

Im Testfall möchte der Anleger in zehn Jahren eine Ei-
gentumswohnung für 250 000 Euro erwerben und diese ab 
dem Zeitpunkt des Kaufs auch selbst nutzen. Für dieses Vor-
haben kann der Musteranleger monatlich 450 Euro anspa-
ren, wobei er zu Beginn der Ansparphase über kein freies 
Vermögen verfügt, aber auch keine weiteren Verbindlich-
keiten hat. Der Anleger muss monatlich 900 Euro für Miet-
zahlungen aufwenden, die ab dem Zeitpunkt des Immobi-
lienkaufs dann ebenfalls für die Tilgung des Bauspar- und 
Hypothekendarlehens eingesetzt werden. 

Es wird weiterhin angenommen, dass der Immobilien-
kauf nach genau zehn Jahren stattfindet, wobei die Zutei-
lung des Bausparvertrags maximal ein Jahr später erfolgen 
darf. Die Bausparsumme gab das IVA nicht vor. Die Bauspar-
kassen sollen sie bestmöglich für den Testkunden ermitteln, 
wobei zum Zeitpunkt des Immobilienkaufs eine Aufzahlung 
des Bausparvertrags aus Darlehensmitteln bis zu einer Hö-
he von 20 000 Euro zulässig ist. Bei ihren Angeboten müs-
sen die Kassen also darauf achten, dass mit der monatlichen 
Liquidität von 1350 Euro während der Finanzierungspha-
se das Bauspardarlehen und ein standardisiertes Hypothe-
kendarlehen bedient werden müssen. 

Mit Letzterem soll nach Verrechnung der Bausparsum-
me der noch offene Finanzierungsbetrag abgedeckt wer-
den. Das Hypothekendarlehen wird dann mit der nach der 
Bedienung des Bauspardarlehens noch verbleibenden mo-
natlich verfügbaren Liquidität getilgt. Für dieses standar-
disierte Hypothekendarlehen gab das IVA einen effektiven 
jährlichen Zinssatz von 5,4 Prozent vor. Er entspricht dem 
durchschnittlichen Hypothekenzinssatz während der ver-
gangenen 15 Jahre im Neugeschäft mit einer Zinsbindungs-
dauer von zehn Jahren. 

Die Münchner Experten vom IVA bewerteten dasjenige 
Bausparangebot als das vorteilhafteste, welches die voll-
ständige Finanzierung der unterstellten Immobilie inner-
halb des kürzesten Zeitraums ermöglicht. Dabei müssen am 
Ende sowohl das Bauspardarlehen als auch das ergänzen-
de Hypothekendarlehen komplett getilgt sein. Da die Höhe 
der monatlichen Tilgungsraten konstant ist und die Finan-
zierungsdauer die Anzahl der aufgewendeten Monatsra-
ten bestimmt, entspricht eine kürzere Finanzierungsdauer 
einem niedrigeren Gesamtkostenbetrag für die Musterim-
mobilie. Zu beachten ist, dass das Testergebnis nur für den 
speziellen Musterfall und die dazu eingereichten Vorschlä-
ge der Bausparkassen gilt.

Der Testfall
Frank Leinemann: 
Der Vorstand der  
Signal Iduna  
Bauspar AG freut 
sich über den er-
neuten Testsieg



Ausgezeichneter Erfolg: Nach 2010 auch 2011 „Beste Bausparkasse“.
Profitieren auch Sie von den Vorteilen der „Besten Bausparkasse
Deutschlands“ mit ihrem „Spitzen-Bauspartarif“.
Ein Angebot der SIGNAL IDUNA Bauspar AG.

Gut zu wissen, dass es SIGNAL IDUNA gibt.

Überflieger.
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SIGNAL IDUNA Bauspar AG

Postfach 60 09 09

22209 Hamburg

Kapstadtring 5

22297 Hamburg

Telefon (040) 41 24 71 28 

Telefax (040) 41 24 66 25

Internet: www.si-bausparen.de

E-Mail: service@si-bausparen.de


