Das geht
viel besser

Bausparen. Im Beratungstest liel3en die Bausparkassen
kaum einen Fehler aus. Interessenten konnen aber selbst
gunstige Bausparangebote finden, die zu ihnen passen.

D ie Frau, die ptinktlich zum vereinbarten
Termin in der Filiale der Landesbau-
sparkasse (LBS) West erscheint, weif3 genau,
was sie will: in zehn Jahren eine eigene Immo-
bilie finanzieren. Bis dahin kann sie 400 Euro
im Monat sparen.

Klar, dass der freundliche Berater dafiir
etwas Passendes hat: einen Bausparvertrag
im Tarif Zuhause Direkt 15, Bausparsumme
300000 Euro, davon rund 180 000 Euro Dar-
lehen fiir nur 1,75 Prozent Zinsen im Jahr.

Das Angebot hat einen Haken: Die Bauspar-
summe kann mit nur 400 Euro Sparrate nach
zehn Jahren gar nicht zugeteilt werden. Bis

Unser Rat

Bausparen. Bausparen ist grund-
satzlich gut geeignet, wenn Sie in
einigen Jahren eine Immobilie kau-
fen oder modernisieren und sich
gegen steigende Zinsen wappnen
wollen. Immobilienkaufer bekom-
men oft bessere Zinsen bei einer
Bank, wenn sie einen Teil des Kauf-
preises mit einem Bauspardarlehen
finanzieren. Fur eine Modernisie-
rung sind Bauspardarlehen oft
besonders gunstig, weil Banken fir
kleinere Darlehen hohe Zinsauf-
schlage verlangen.

Beratung. Verlassen Sie sich nicht
nur auf den Rat der Bausparkassen.
Neutrale Beratung bieten die Ver-
braucherzentralen. Mit dem Bau-
sparrechner der Stiftung Warentest
konnen Sie selbst ermitteln, welche
Bausparkassen und Tarife fur lhre
Ziele optimal sind (siehe S. 66).
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dahin hétte die Kundin nicht einmal die Half-
te des Mindestguthabens gespart. Die ver-
sprochenen 300 000 Euro bekommt sie frii-
hestens im Jahr 2045-mehr als 15 Jahre nach
dem geplanten Immobilienkauf.

Fraglich ist nur, ob die Bausparkasse sie so
lange sparen lasst oder sie vorher rauswirft.
Die Kasse darfkiindigen, so steht es in den Ta-
rifbedingungen, wenn das Mindestguthaben
15Jahre nach Vertragsabschluss nicht erreicht
istund Sparer das Defizit nicht ausgleichen.
Das wéren hier rund 50 000 Euro.

Dreimal Mangelhaft, nur einmal Gut
Was der Mitarbeiter der LBS West nicht wuss-
te: Seine Klientin war eine von mehreren Dut-
zend Testern, die sich im Auftrag der Stiftung
Warentest von 16 Bausparkassen beraten
lief3en. Pro Anbieter fiihrten sie sieben Ge-
sprache fur drei verschiedene Vorhaben (sie-
he auch ,So haben wir getestet’, S. 65).

Das Ergebnis der 119 Testgesprache ist fiir
die Branche ein Armutszeugnis: Die LBS
Schleswig-Holstein-Hamburg erzielte als ein-
zige Bausparkasse gerade noch das Qualitéts-
urteil Gut, die Alte Leipziger folgt als beste
bundesweite Kasse mit Befriedigend knapp
dahinter. Die Mehrzahl der Kassen kam tiber
ein Ausreichend nicht hinaus. Bausparkasse
Mainz, Debeka und LBS Stidwest fielen sogar
mit Mangelhaft durch.

Das schwache Testergebnis liegt nichtam
Produkt. Bausparen ist grundsatzlich gut ge-
eignet fiir Sparer, die in einigen Jahren einen
Immobilienkauf oder eine Modernisierung
planen und sich gegen steigende Zinsen
absichern wollen. Berechnungen der Stiftung
Warentest zeigen, dass sich ein Bauspar-
vertrag in vielen Fillen rechnet.

Voraussetzung ist allerdings, dass Tarifvari-
ante, Bausparsumme und Sparraten sorgfal-
tig justiert und auf die Ziele der Bausparer
abgestimmt sind. Doch daran scheiterten
viele Berater im Test.

Dabei waren die drei Testfélle nicht einmal
besonders anspruchsvoll:

= Im Fall 1 will der Kunde 400 bis 450 Euroim
Monat sparen, um in zehn Jahren eine Immo-
bilie zu kaufen.

= [m Fall 2ist der Kaufin acht Jahren geplant,
die monatliche Sparrate betrdgt 250 bis
maximal 300 Euro.

= Im Fall 3 plant ein Hauseigentiimer in sechs
Jahren eine Modernisierung. Er rechnet mit
Kosten von 50000 Euro.

In den Féllen 2 und 3 kénnen die Sparer
neben den monatlichen Sparraten sofort
10000 Euro einzahlen, die derzeit noch auf
einem Tagesgeldkonto liegen.

Zu hohe Bausparsummen
Der gravierendste Fehler: Viele Berater emp-
fahlen Vertrage mit Bausparsummen, die
zum Finanzierungstermin noch lange nicht
zugeteilt sind. Fiir einen Kaufin zehn Jahren
hiatte bei einer Sparrate von 400 Euro im
Monat in den meisten Féllen eine Bauspar-
summe von 100 000 bis 120 000 Euro ge-
reicht. Viele Berater empfahlen dafiir aber
Summen von 150 000 bis 300 000 Euro.
Durch aufgebldhte Bausparsummen kam
die Zuteilung bei jedem vierten Angebotim
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ILLUSTRATION: LISA ROCK

Test mindestens ein Jahr zu spat—bei der De-
beka sogar in der Mehrzahl der Beratungen.

Den Negativrekord stellte der erwdhnte
Mitarbeiter der LBS West auf. Kaum besser
war ein Angebot der LBS Saar mit 250000
Euro Bausparsumme, die erst in fast 22 Jahren
hiatte zugeteilt werden konnen. Berater der
Bausparkasse Mainz, BHW/Postbank, Debeka,
LBS Bayern und LBS Stidwest empfahlen Ver-
trage, die fiinfJahre nach dem Wunschtermin
noch immer nicht zur Auszahlung kommen.

Die Folge einer verspdteten Zuteilung: Kun-
den miissen ihre Pldne verschieben. Oder sie
nehmen einen Zwischenkredit auf, um die
Zeit bis zur Zuteilung zu tberbriicken. Das
kann teuer werden. Ein Zwischenkredit von
100000 Euro kostet bei einem Zinssatz von
4,5 Prozent 4500 Euro Zinsen pro Jahr.

Unsichere Sparplane
Bedenkliches Teilergebnis des Tests: Die Bau-
sparkassen erstellten tiberwiegend Sparplane,
an die sie sich nicht halten miissen. In drei
von vier Angeboten war die monatliche Spar-
rate viel hoher oder niedriger als der tarifliche
Regelsparbeitrag.

Das kann spéter eine bose Uberraschung
geben. Nach ihren Tarifbedingungen kénnen
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Bausparkassen Einzahlungen oberhalb des
Regelsparbeitrags ablehnen. Tun sie das,
dauert es viel langer als geplant, das Mindest-
guthaben anzusparen.

Nachteile drohen auch Sparern, die weni-
ger als die Regelrate einzahlen. Das berechtigt
die Bausparkasse dazu, eine Nachzahlung zu
fordern. Fiillt der Kunde den fehlenden Betrag
nicht fristgemdf? auf, droht die Kiindigung
(siehe Kasten ,Sparbeitrag”S. 66).

Trotzdem rieten die Berater oft zu Vertréa-
gen mit Sparraten, die mal doppelt, mal nur
halb so hoch waren wie der Regelsparbeitrag
(siehe Beispiele rechts und auf S. 62 und 64).
Kaum einer wies auf die Einschrankungen in
den Tarifbedingungen hin-schon gar nicht
auf die drohenden Nachteile.

Wir meinen: Gerade bei langfristigen Spar-
vertridgen brauchen Kunden Rechtssicherheit.
Im Test gab es daher deutliche Abzuige fur
Sparplédne, die nur funktionieren, solange die
Bausparkasse von ihren tariflichen Rechten
keinen Gebrauch macht.

Erdriickend hohe Tilgungsbeitrage

Bausparer miissen darauf achten, dass die
Raten fiir das kiinftige Bauspardarlehen ihren
finanziellen Spielraum beim Immobilienkauf

Bausparen

BHW A

Voll daneben

Unser Testkunde will in acht Jahren
eine Immobilie kaufen und bis dahin
bis zu 300 Euro im Monat sparen.
Die Empfehlung eines Beraters der
Postbank: Ein BHW-Bausparvertrag
im Tarif Wohnbausparen FI1, mit
150000 Euro Bausparsumme und
einem Darlehenszinssatz von nur

1 Prozent. Zum Gliick war es nur ein
Test. Denn am Vorschlag des Bera-
ters war so ziemlich alles daneben.

Falscher Tarif. Viel besser ist der
Tarif Wohnbausparen Plus FX2 mit
einer Abschlussgebuhr von 1,0 statt
1,6 Prozent der Bausparsumme.

Uberhohte Bausparsumme. Die
Bausparsumme ist flr den Spar-
beitrag viel zu hoch. Deshalb muss
der Sparer rund 15 Jahre warten, bis
sein Vertrag zugeteilt wird — sieben
Jahre langer als geplant.

Risiko Kiindigung. Die Sparrate ist
nur halb so hoch wie der Regelspar-
beitrag. Nach gut einem Jahr ist der
Sparer mit einer Summe von mehr
als sechs Regelraten im Ruckstand.
Das berechtigt die Kasse dazu, eine
Nachzahlung zu verlangen — und zu
kundigen, falls der Kunde nicht zahlt.

Tilgungsbeitrag. Das Bauspardar-
lehen von knapp 100000 Euro soll
der Kunde mit einer irren Monatsrate
von 1950 Euro in gut vier Jahren
komplett zurtickzahlen. Fir den
Immobilienkauf wird er auRerdem
noch ein Bankdarlehen bendtigen.
Wer soll das bezahlen?
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Schwdbisch Hall ===

Auf diese Sieine kimnen Sle bouen

Extreme Monatsrate

Flr einen Bau oder Kauf in zehn
Jahren empfahl ein Berater von
Schwabisch Hall den Tarif Fuchs-
Start XX mit 202 000 Euro Bauspar-
summe und einer Sparrate von

450 Euro im Monat. Auf den ersten
Blick ein prima Angebot: Der Kunde
muss nur gut 50 000 Euro sparen,
um 150000 Euro Darlehen zu erhal-
ten. Und laut Sparplan kann die Bau-
sparsumme pulnktlich zugeteilt wer-
den. Das klappt aber nur, wenn sich
der Sparer spater eine exorbitant ho-
he Monatsrate leisten kann — und die
Bausparkasse ihm keinen Strich
durch die Rechnung macht.

Happige Monatsrate. Das Bauspar-
darlehen muss der Kunde in flinfein-
halb Jahren mit einer satten Monats-
rate von 2424 Euro zurlickzahlen.

Risiko Zuteilung. Nach zehn Jahren
hat der Kunde nur gut 25 Prozent der
Bausparsumme angespart. Damit
sein Vertrag punktlich zugeteilt wird,
muss er eine Wahlzuteilung beantra-
gen. Daflir braucht er die Zustim-
mung der Bausparkasse. Lehnt sie
ab, kann sich die Zuteilung um viele
Jahre verzogern. Dann musste der
Sparer fast 50 000 Euro zusatzlich
einzahlen, um das fir eine Standard-
zuteilung notige Mindestguthaben
von 50 Prozent der Bausparsumme
zu erreichen.

Sparrate zu niedrig. Die monatliche
Sparrate liegt 863 Euro unter dem
tariflichen Regelsparbeitrag. Das
berechtigt die Bausparkasse schon
nach zehn Monaten Vertragslaufzeit,
eine Nachzahlung zu verlangen und
den Vertrag andernfalls zu kiindigen.
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nicht zu sehr einschridnken. Denn die meisten
benotigen fiir die Finanzierung ein zusdtz-
liches Bankdarlehen.

Dennoch erstellten eine Reihe von Beratern
Vorschldge mit absurd hohen Raten fiir rela-
tivkleine Darlehensbetridge. Danach hitten
die Kunden das Darlehen innerhalb von drei
bis sechs Jahren komplett zurtickzahlen muis-
sen — im Extremfall mit Monatsraten von
mehrals 2000 Euro und Tilgungssatzen von
18 bis tiber 30 Prozent im Jahr (siehe Beispiele
links und S. 61 rechts). Damit konnen allen-
falls Spitzenverdiener etwas anfangen.

Mindestguthaben weit liberspart
Andere Angebote waren schlecht, weil die
Kunden viel zu viel Geld in den Bausparver-
trag einzahlen sollten. Ihr Guthaben hitte das
fir die Zuteilung nétige Mindestguthaben oft
um 20 bis 40 Prozent uiberschritten.

Bausparer legen damit nicht nur unnotig
viel Geld zum Mini-Zinssatz von meist nur
0,01bis 0,10 Prozent an. Sie verringern auch
ihren Darlehensanspruch. Der ergibt sich bei
den meisten Tarifen aus der Differenz
zwischen der Bausparsumme und dem an-
gesparten Guthaben zum Zeitpunkt der Zu-
teilung.

Angebote oft viel zu teuer

Bei den vielen Mdngeln im Test ist es kein
Wunder, dass unsere Tester am Ende oft ein
viel zu teures Angebot in Hinden hielten.

Maf3stab fiir unsere Bewertung der Finan-
zierungskosten war der Preis flr eine Finan-
zierung ohne Bausparvertrag: Sparer legen
ihr Geld bei einer Bank zu einem Zinssatz von
1,0 Prozent an. Den Betrag in Hohe der emp-
fohlenen Bausparsumme finanzieren sie mit
ihrem Sparguthaben und einem Bankdarle-
hen zu einem angenommenen Zinssatz von
4,5 Prozent.

4,5 Prozent —das wére ein starker Anstieg
gegeniiber den aktuellen Zinsen fiir Immo-
bilienkredite. Bei so einer Zinsentwicklung
sollte sich ein Bausparvertrag immer rech-
nen. Der Bausparrechner der Stiftung Waren-
test fand flr dieses Szenario auch sehr viele
gute Bausparldsungen mit Zinsvorteilen bis
zu mehreren Tausend Euro.

Anders die Berater im Test: Fast ein Drittel
der Bausparangebote war teurer als die Bank-
variante. In anderen Féllen lagen die Bauspar-

16sungen zwar noch im Plus, das Ergebnis
blieb aber weit hinter den Méglichkeiten der
Bausparkasse zurtick.

Falsche Tarifwahl

Eine der Ursachen fiir die hohen Finanzie-
rungskosten im Test: Nur wenige Berater
suchen aus dem Tarifangebot ihrer Kasse die
Variante heraus, die fiir unsere Testfalle am
besten geeignet ware.

Beider BHW etwa ist der Tarif FX2 fiir alle
drei Testszenarien am giinstigsten. Mit der
passenden Bausparsumme hitte die Bau-
sparkasse ein Topergebnis erzielt. Den Tarif
empfahlaber nur einer von sieben Beratern
der Postbank und keiner von der Deutschen
Bank. Die meisten rieten zu den Tarifen F1
und FI2 —mit einer Abschlussgebiihr von1,6
statt 1,0 Prozent der Bausparsumme.

Bei anderen Bausparkassen war oft keine
klare Linie erkennbar. Unsere Tester erhielten
fiir den gleichen Fall ganz unterschiedliche
Tarifempfehlungen.

Besonders auffallig: Viele Berater empfah-
len Varianten mit moéglichst niedrigem Dar-
lehenszinssatz. Das klingt einleuchtend, war
aber oft ein Fehler. Besonders niedrige Zins-
satze werden durch langere Zuteilungsfristen,
hoéhere Sparleistungen und hohe Tilgungs-
beitrdge erkauft. Unterm Strich sind Tarife
mit einem Darlehenszinssatz von 0,99 bis

BHW
Doppelt getestet

BHW ist als Tochter der Deutschen
Bank zweimal im Test vertreten:
Kunden mussen wahlen, ob sie sich
in einer Filiale der Deutschen Bank
oder der ebenfalls zum Konzern ge-
horenden Postbank beraten lassen.
Je nach Vertriebsweg unterschei-
den sich nicht nur die Beratungs-
programme, sondern auch die
Tarife — und nicht zuletzt die Bera-
tungsqualitat. Wahrend die Post-
bank gerade noch mit Ausreichend
abschnitt, kam die Deutsche Bank
immerhin auf ein Befriedigend.

Finanztest 1/2020



1,50 daher fiir Sparer oft weniger geeignet als
solche mit einem Darlehenszins von mehr als
2,00 Prozent.

500 statt O Euro Abschlussgebiihr
Besser als die Angebote waren bei den meis-
ten Kassen die Informationen dazu. Richtig
gut informierten allerdings nur die Deutsche
Bank (BHW) und die LBS Saar.

Besonders rgerlich: In jeder finften Uber-
sicht iber die wesentlichen Vertragsdaten
fehlte die Abschlussgebiihr, besonders oft bei
Bausparkasse Mainz und LBS Ost. Noch hédu-
figerlieBen Bausparkassen die Jahresgebiihr
von meist 12 bis 24 Euro weg. Kunden miissen
dann erst mithsam den Sparplan studieren,
um erkennen zu kdnnen, was ihnen alles von
den Sparbeitrdgen abgezogen wird. Spar- und
Tilgungsplane wurden allerdings ldngst nicht
jedem Testkunden ausgehdndigt.

,Abschlussgebiithr 0,00 Euro” stand auf
einem Angebot der LBS Ost. Schon wirs. Bau-
sparkassen diirfen gar nicht auf die tarifliche
Abschlussgebiihr verzichten. Tatsachlich hat-
te der Sparer eine Abschlussgebiihr von 500
Euro zahlen miissen.

Flexibel nur mit Abstrichen

Pldne konnen sich dndern. Deshalb fragten
unsere Tester danach, ob sie den Bauspar-
vertrag auch frither oder spéter als geplant

einsetzen kdnnen oder die monatliche Spar-
rate nachtrdglich dndern dirfen.

,Das ist problemlos moglich’, ,Mit einem
Bausparvertrag sind Sie immer flexibel’, ,Sie
kommen jederzeit an Thr Geld® waren die
haufigsten Antworten.

Moglich ist beim Bausparen tatsdchlich
vieles —aber selten problemlos. Wenn sich die
Pldne dndern, sind oft Vertragsanpassungen
notig, denen die Bausparkasse zustimmen
muss. Auflerdem kann zum Beispiel ein
Tarifwechsel Nachteile bringen, etwa einen
héheren Tilgungsbeitrag oder eine verzogerte
Zuteilung. Solche Details sprachen nur die
wenigsten Berater an. Einige gaben sogar
falsche Auskunfte.

Beratung oft am Kunden vorbei

Unser Fazit: Bausparkassen beraten zu oftam
Kunden vorbei, empfehlen ungtinstige Tarif-
varianten, iberhdhte Bausparsummen, ex-
treme Tilgungsbeitrage und Sparplane mit
zu hoher Ansparung. Kleiner Trost: Eine Min-
derheit der Berater zeigte, dass es viel besser
geht. Fast jeder vierte beriet gut, ein halbes
Dutzend sogar sehr gut.

Viele Informationen, Tests und Tipps rund
ums Bausparen finden Sie online auf unserer
Themenseite (test.de/thema-bausparen).

Haufige Beratungsmangel im Test

Sparrate hoher als Regelsparbeitrag

Angebot teurer als Bankfinanzierung” || IEGTGNININININIIINETE
Sparrate kleiner als Regelsparbeitrag [ NNEEIEIEGEGEGEFE

Jahresgebiihr nicht genannt? | 25|
Zuteilung mehr als ein Jahr zu spat [N Y
Keine Tilgungspline - 22|
Abschlussgebiihr nicht genannt? | 22|

Keine Sparplane
Zu hoher Anspargrad®

Tilgungsbeitrag viel zu hoch

Prozent der Beratungen

1) Kombination aus Banksparplan mit 1 Prozent Rendite und Bankdarlehen mit 4,5 Prozent Effektivzins.
2) Im Angebotstiberblick (ohne Berlicksichtigung der Angaben in Sparplanen).
3) Mehr als 50 Prozent der Bausparsumme und mehr als 20 Prozent tGiber dem Mindestguthaben.
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»Ind. Z.-/Tilgungsb.”

Bausparkassen lieben Abkurzungen.
Statt Bewertungszahl schreiben sie
zum Beispiel haufig BZ oder BWZ.
Steuern auf Guthabenzinsen heifl3en
AgSt (Abgeltungsteuer). Mitunter
tauchen auch Zusammensetzungen
wie ,,F-Summe BV-unterlegt” (LBS
Bayern) auf, die garantiert nur
Experten verstehen.

Der Preis fur die Uberflussigste
Abklirzung gebiihrt der LBS Ost:
.Ind. Z.-/Tilgungsb. in %.” steht auf
einem Ausdruck flir einen unserer
Tester. Gemeint war die Monatsrate
flr das Bauspardarlehen, nicht in
Promille, wie das %o.-Zeichen sugge-
riert, sondern in Euro. ,,Monatsrate
(Euro)” ware also korrekt — und
kurzer als die Abkurzung.

A% Postbank

Verflixtes Programm

Der Berater der Postbank hatte ein
Problem: Der Kunde hatte schon
einen Riester-Vertrag bei einer
Versicherung und wollte nicht noch
einen zusatzlichen Riester-Bauspar-
vertrag bei der BHW abschlieRen.
Das Beratungsprogramm der Post-
bank konne aber nur Tarife mit Ries-
ter-Forderung rechnen, erklarte der
Berater. Das sei fest voreingestellt.
So erstellte er eben ein Angebot tber
einen Riester-Bausparvertrag, in den
er rund 2600 Euro an fiktiven Zu-
lagen einflielen lief3.

Vermutlich kam der geplagte Berater
nur nicht mit dem Programm zu-
recht. Andere Postbank-Mitarbeiter
hatten jedenfalls kein Problem damit,
einen ungeforderten Vertrag zu
berechnen — wahlten aber meist
einen falschen Tarif.
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Sparrate zu hoch

Der Kunde plant in sechs Jahren eine
Modernisierung und rechnet mit
Kosten von 50000 Euro. Zwei Bera-
ter der LBS Ost empfahlen dafir den
Tarif Classic 15 F8 mit 50000 Euro
Bausparsumme, einer monatlichen
Sparrate von 300 Euro und einem
kinftigen Darlehenszinssatz von nur
0,99 Prozent. Doch der Vorschlag hat
Tucken.

Zuteilung zu spat. Die Bausparsum-
me von 50000 Euro kann friihestens
18 Monate nach dem gewdlnschten
Finanzierungstermin zugeteilt wer-
den. Die Zuteilung kann sich sogar
noch erheblich verzégern. Die Spar-
rate ist doppelt so hoch wie die Re-
gelsparrate. Monatlich 150 Euro sind
Sonderzahlungen, die davon abhan-
gen, dass die Bausparkasse zu-
stimmt.

Hat der Sparer Pech, lasst die Kasse
irgendwann keine Sonderzahlungen
mehr zu. Dann braucht er langer als
geplant, um das Mindestguthaben
von 40 Prozent der Bausparsumme
anzusparen.

Bessere Alternative. Unser Bauspar-
rechner hat fur die LBS Ost eine viel
bessere Losung ermittelt: Der Kunde
schliel3t den Tarif Classic 15 F4 ab,
zahlt nur den Regelsparbeitrag von
150 Euro und aufderdem zu Vertrags-
beginn eine Sonderzahlung von
10000 Euro, die er seinem Tages-
geldkonto entnimmt. Mit diesem
Vorschlag hatte die LBS Ost besser
als alle anderen Bausparkassen ab-
geschnitten — obwohl der Zinssatz
fur das Darlehen mehr als doppelt so
hoch ist wie in dem Tarif, den der
Berater empfohlen hat.
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So prifen Sie lhr Bausparangebot

Vorgaben. Welchen

Betrag wollen Sie
monatlich sparen? Wel-
che Summe bendtigen
Sie zum Beispiel fiir eine
geplante Modernisie-
rung? Wann brauchen Sie
das Geld voraussichtlich?
Machen Sie den Bauspar-
kassen moglichst klare
Vorgaben, wenn Sie sich
Angebote einholen.

Sparpldne. Lassen

Sie sich fir jedes
Angebot eine detaillierte
Ubersicht mit Spar- und
Tilgungsplanen aushan-
digen. So konnen Sie die
Angebote in aller Ruhe zu
Hause prifen.

Bausparsumme.

Far einen kinftigen
Immobilienkauf sollte die
Bausparsumme in der
Regel nicht hoher sein als

40 Prozent des geschatz-
ten Kaufpreises. Eine
hohere Summe schrankt
den finanziellen Spiel-
raum beim Hauskauf zu
sehr ein.

Zuteilung. Achten

Sie darauf, dass der
Vertrag voraussichtlich
dann zugeteilt wird, wenn
Sie das Geld bendtigen.
Sonst brauchen Sie spa-
ter eine Zwischenfinan-
zierung, die lhre Kosten
erheblich in die Hohe
treiben kann.

Sparraten. \Wenn Sie

sicher gehen wollen,
akzeptieren Sie nur Spar-
plane, bei denen lhre
monatliche Sparrate dem
tariflichen Regelsparbei-
trag entspricht. Betrage
oberhalb des Regelspar-
beitrags kann die Bau-

sparkasse als Sonderzah-
lung zurtckweisen. Ist die
Sparrate kleiner, kann die
Bausparkasse spater eine
Nachzahlung verlangen.

Tilgungsbeitrag. Fur

einen Hauskauf be-
notigen Sie in aller Regel
noch ein zusatzliches
Bankdarlehen. Achten Sie
deshalb darauf, dass die
Rate flir das Bauspardar-
lehen nicht zu hoch wird.
Ideal ist es, wenn sie
nicht oder nur etwas ho-
her ist als lhre Sparrate.

Bausparrechner.

Mit dem Bauspar-
rechner der Stiftung Wa-
rentest konnen Sie selbst
leicht ermitteln, welche
Bausparkasse und welche
Tarifvariante fur lhre Plane
am gunstigsten sind
(siehe S. 66).

ILLUSTRATION: LISA ROCK
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Bausparen

Nur eine Bausparkasse schnitt gut ab, drei waren mangelhaft

Beratung und Angebote der Bausparkassen blieben in den 119 Testgesprachen weit unter dem optimalen Ergebnis.

Anbieter 4] Finanztest | Qualitit des Erfassung| Ausrichtung | Kosten Kundeninformation| Begleitumstinde

QUALITATSURTEIL Angebots Kunden- | am Kunden- | der Finan-

(65 %) status wunsch zierung (30 %) (5%)

LBS Schleswig-Holstein-  ® | GUT (2,5) gut (2,3) O + + befriedigend (3,3) | sehr gut (0,9)
Hamburg
Alte Leipziger BEFRIEDIGEND (2,6) | befriedigend (2,6) | © + + befriedigend (2,6) | gut (2,2)
BHW (iiber Deutsche Bank) BEFRIEDIGEND (2,9) | befriedigend (3,2) | O + @] gut (2,5) gut (1,6)
LBS Saar ® | BEFRIEDIGEND (3,0) | befriedigend (3,5) | © (@] O gut (2,2) gut (1,7)
Signal Iduna BEFRIEDIGEND (3,2) | befriedigend (3,4) | © + €] befriedigend (3,2) |sehr gut (0,9)
LBS Nord ® | AUSREICHEND (3,6) |ausreichend (3,7) |— (@] S] ausreichend (3,6) |gut (1,6)
Wiistenrot AUSREICHEND (3,6) |ausreichend (4,2) |© (@] - befriedigend (2,7) |sehr gut (1,1)
Deutsche Bausparkasse AUSREICHEND (3,7) | ausreichend (3,8) |+ + e ausreichend (3,8) |sehr gut (1,2)
Badenia
LBS Bayern ® | AUSREICHEND (3,7) | ausreichend (4,1) | © (@) e befriedigend (3,4) | sehr gut (0,8)
LBS Hessen-Thiiringen ® | AUSREICHEND (3,7) | ausreichend (3,9) | O =+ €] ausreichend (3,7) |gut(1,7)
Schwabisch Hall AUSREICHEND (3,8) |ausreichend (4,3) | O (@) - befriedigend (2,9) | gut (1,6)
LBS West ® | AUSREICHEND (3,9) | ausreichend (4,1) | O O = ausreichend (3,7) |sehr gut (1,3)
LBS Ost ® | AUSREICHEND (4,0) | ausreichend (4,2) | © (@) - ausreichend (4,1) |sehr gut (0,7)
BHW (iiber Postbank) AUSREICHEND (4,3) | ausreichend (4,5) |— S - ausreichend (3,9) | befriedigend (3,2)
Bausparkasse Mainz MANGELHAFT (4,6) | mangelhaft (4,6)" | — [S] - mangelhaft (4,7) gut (1,7)
Debeka MANGELHAFT (4,8) | mangelhaft (4,8)7 | — S - befriedigend (3,2) | gut (2,1)
LBS Siidwest ® | MANGELHAFT (4,8) | mangelhaft (4,8)" | O - - befriedigend (3,3) |sehr gut (0,7)
Bewertung: ++ = Sehr gut (0,5-1,5). + = Gut (1,6-2,5). O = Befriedigend (2,6-3,5). © = Ausreichend (3,6-4,5). — = Mangelhaft (4,6-5,5).

Bei gleichem Qualitdtsurteil Reihenfolge nach Alphabet.
*) Fiihrt zur Abwertung, siehe ,So haben wir getestet”.

So haben wir getestet

Im Test

Von Juni bis Oktober 2019 lieRen sich
Tester bei 16 Bausparkassen anhand von
drei Szenarien vor Ort beraten und An-
gebote erstellen. Bei BHW wurde der
Vertrieb Uber Deutsche Bank und Post-
bank separat bewertet (siehe S. 62)
Szenario 1. Der Kunde will in zehn
Jahren eine Immobilie kaufen und 400
bis 450 Euro im Monat sparen.
Szenario 2. Der Kunde mochte in
acht Jahren eine Immobilie kaufen und
250 bis 300 Euro im Monat sparen. Zu
Vertragsbeginn kann er eine Sonder-
zahlung von 10000 Euro leisten.
Szenario 3. Der Kunde bendtigt in
sechs Jahren 50000 Euro flr die Mo-
dernisierung seines Hauses. Er kann bis
zu 300 Euro im Monat sparen und zu
Vertragsbeginn 10000 Euro einzahlen.
Pro Institut gab es sieben Gesprache,
dreiim Szenario 1 und je zwei in den

Szenarien 2 und 3.

Qualitat des Angebots (65 %)
Erfassung Kundenstatus. Wir haben
gepruft, ob der Berater die wesentlichen
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® = Angebot ist regional eingeschrankt.

Kundendaten erfasst hat. Wurden zum
Beispiel die gewtinschte Sparrate, das
Einkommen und das Vermogen erfragt?
Ausrichtung am Kundenwunsch.
Passte das Angebot zum Kunden-
wunsch? Geprift wurde, ob die Sparrate
und der Finanzierungszeitpunkt einge-
halten wurden, wie hoch der Tilgungs-
beitrag im Vergleich zur Sparrate ausfiel
und wie rechtssicher der Sparplan war.
Kosten der Finanzierung. Mal3stab fur
die Bewertung ist der Barwert der kiinfti-
gen Zinsersparnis oder des Zinsverlustes
gegenlber einer alternativen Bankfinan-
zierung. Dafur wurde angenommen,
dass der Sparer sein Geld in einen Bank-
sparplan mit einer jahrlichen Rendite
von 1,0 Prozent anlegt und sein Vor-
haben zum geplanten Termin mit dem
Guthaben und Bankdarlehen zu einem
effektiven Jahreszins von 4,5 Prozent
finanziert. Vom Barwert wurden Abzlige
vorgenommen, falls der Sparplan nur
verwirklicht werden kann, wenn die
Bausparkasse ihr Recht auf Beschran-
kung der Sparrate auf die Regelsparrate
oder andere Optionsrechte nicht austibt.

Kundeninformation (30 %)

Geprift wurde, ob die Angebotsunter-
lagen alle wichtigen Informationen so-
wie vollstandige Spar- und Tilgungspla-
ne enthielten. Auf3erdem sollte der Bera-
ter darliber aufklaren, wie flexibel das
Angebot ist. Welche Auswirkungen hat-
te eine Anderung der Sparrate oder des
Finanzierungstermins?

Begleitumstdnde (5 %)

Wir haben gepruft, wie die Terminver-
einbarung klappte und ob das Gesprach
diskret und storungsfrei verlief.

Abwertungen

Abwertungen fiihren dazu, dass sich
Angebotsmangel verstarkt auf das Fi-
nanztest-Qualitatsurteil auswirken. Sie
sind in der Tabelle mit *) gekennzeich-
net. Bei mangelhafter Qualitat des Ange-
bots konnte das Finanztest-Qualitats-
urteil nicht besser sein.

Eine genauere Beschreibung unserer

Vorgehensweise finden Sie im Internet
(test.de/bausparberatung).
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Bausparkassen
Zwei Anbieter
fehlen im Test

Die Aachener und die Start:Bau-
sparkasse fehlen in unserem Test.
Der Grund bei der Start:Bauspar-
kasse: Unsere Tester konnten kei-
nen einzigen Termin vereinbaren.
Alle Anfragen Uber das Kontakt-
formular auf ihrer Internetseite
blieben ohne Reaktion.

Auch bei der Aachener scheiterten
fast alle unsere Versuche, eine per-
sonliche Beratung zu erhalten. Die
Bausparkasse wurde Anfang 2019
von Wustenrot iUbernommen. Seit-
dem ist ihr alter Vertrieb Uber Versi-
cherungspartner offenbar ausge-
trocknet. Anfangs wurden unsere
Tester von der Aachener noch zur
Huk-Coburg und anderen Versiche-
rern geschickt. Die wollten aber kei-
ne Vertrage der Aachener mehr ver-
mitteln — und empfahlen Vertrage
von Wistenrot. Spater hief3 es, Be-
ratungen seien nur telefonisch uber
die Zentrale der Aachener moglich.

Sparbeitrag

Viele Bausparkassen schranken Flexibilitat ein

Flexibles Sparen war einmal ein
besonderer Vorteil flr Bausparer. Der
tarifliche Regelsparbeitrag von meist
3 bis 5 Promille der Bausparsumme
im Monat war nur ein Richtwert. In
der Praxis konnten alle sparen, wie sie
wollten: Bausparer durften mehr oder
weniger als die Regelrate sparen, be-
liebige Sonderzahlungen leisten oder
eine Sparpause einlegen.

Flexibilitat eingeschrankt

Damit ist es fur viele Bausparer vor-
bei. Haben sie einen alteren Tarif mit
hohen Guthabenzinsen, nehmen Bau-
sparkassen meist keine Sonderzahlun-
gen mehr an. Die Bausparkassen ver-
stehen darunter alle Zahlungen, die
den Regelsparbeitrag Ubersteigen.

Zu wenig durfen Bausparer auch nicht
mehr zahlen. Sind sie mit beispiels-
weise sechs Regelsparraten im Ruck-
stand, fordern Bausparkassen oft eine
Nachzahlung und drohen mit der Kiin-
digung. Das Recht dazu haben sie
sich im Kleingedruckten vorbehalten.

Bausparrechner der Stiftung Warentest
So finden Sie selbst den glinstigsten Tarif

Bei den meisten Landesbauspar-
kassen reicht daflir sogar schon

ein Rickstand von einer einzigen
Regelrate im Kalenderjahr.

Beschrankung jederzeit moglich
Betroffen von den Einschrankun-

gen sind bislang vor allem Bau-
sparer mit alteren Vertragen. Doch
auch bei den neuen Tarifen konnen
sich Bausparer nicht darauf verlassen,
dass sie in einigen Jahren noch flexi-
bel sparen konnen. Wenn es der Bau-
sparkasse vorteilhaft erscheint, kann
sie die Freizugigkeit jederzeit stoppen.

Rechtssichere Sparplane

Kunden sollten sich besser nur auf
Sparvorschlage einlassen, die sie
verwirklichen kénnen, ohne auf die
Zustimmung der Bausparkasse ange-
wiesen zu sein. In der Regel heif3t das:
Die Monatssparrate sollte dem Regel-
sparbeitrag entsprechen. Eine Sonder-
zahlung sollten Bausparer allenfalls zu
Vertragsbeginn fest einplanen.

Bausparen kann einfach
sein: Der Bausparrechner
der Stiftung Warentest ver-
gleicht fir Sie die Tarife aller
deutschen Bausparkassen —
neutral, objektiv, nach Ihren
Vorgaben fur Ihren personli-
chen Bedarf. Es kostet

7,50 Euro, ihn zu nutzen
(test.de/bausparrechner).

So funktioniert der
Bausparrechner

Sie mussen nur wenige Da-
ten eingeben. Dann erhalten
Sie eine Liste mit den glins-
tigsten Tarifen, sortiert nach
dem groften Zinsvorteil ge-
genuber einer Bankfinanzie-
rung. So gehts:
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m Sie geben vor, wann Sie
bauen, kaufen oder moder-
nisieren wollen, welchen
Betrag Sie finanzieren wol-
len oder wie viel Sie monat-
lich sparen mochten. Auch
eine Sonderzahlung zu Ver-
tragsbeginn ist moglich. Wir
finden fur Sie die geeigne-
ten Tarife, berechnen die
optimalen Bausparsummen
und Sparraten und zeigen,
welche Varianten am guns-
tigsten sind.

= Fur jeden Vorschlag er-
halten Sie einen detaillierten
Uberblick mit allen wich-
tigen Tarifkonditionen und
vollstandigen Spar- und
Tilgungsplanen.

m Durch individuelle Vor-
einstellungen konnen Sie
die Tarifsuche verfeinern,
zum Beispiel die staatliche
Wohnungsbaupramie
bertcksichtigen.

m Unser Programm schlagt
nur Sparplane mit Sparraten
vor, die die Kasse dauerhaft
annehmen muss — anders
als die Rechner vieler Bau-
sparkassen. Sparbeitrage
weit unter der Regelspar-
rate, die eine Bausparkasse
zur Kindigung berechtigen,
sind fur uns tabu.

m Nach dem Freischalten
konnen Sie den Rechner
28 Tage unbegrenzt nutzen.
Sie konnen mehrere Varian-

ten durchspielen — etwa mit
unterschiedlichen Sparraten
oder einer Sonderzahlung zu
Vertragsbeginn.

Aktuelle Tarife aller
Bausparkassen

Wir aktualisieren die Daten-
bank standig. Sie enthalt die
Tarife aller deutschen Bau-
sparkassen. Mehr als 200
Tarife und Tarifvarianten
lassen sich vergleichen.
Ausgenommen sind nur
Riester-Tarife, Tarife mit
variablen Spar- und Darle-
henszinsen und Vertrage,
die nur als Geldanlage oder
fir einen begrenzten Perso-
nenkreis angeboten werden.
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ILLUSTRATION: LISA ROCK

Glossar

Abschlussgebiihr

Sie betragt je nach Tarif meist 1,0 oder
1,6 Prozent der Bausparsumme und
wird entweder von den ersten Spar-
raten abgezogen oder separat vom
Bausparer gezahlt.

Agio

Einige Bausparkassen verlangen flr
das Bauspardarlehen neben den Zinsen
ein Agio (Aufschlag) in HOhe von meist
2 Prozent des Darlehensbetrags. Das
Agio wird zu Finanzierungsbeginn auf
den Darlehensbetrag aufgeschlagen.
Es gilt als Zinsvorauszahlung, die bei
einer vorzeitigen Ruckzahlung des Bau-
spardarlehens anteilig erstattet wird.

Allgemeine Bausparbedingungen
In den Allgemeinen Bausparbedingun-
gen (ABB) werden die wesentlichen
Bestandteile des Bausparvertrags ge-
regelt. Die Bedingungen sind von der
Finanzaufsichtsbehorde (Bafin) geneh-
migt und Bestandteil des Bauspar-
vertrags.

Bauspardarlehen

Darlehen, das Bausparer nach der
Zuteilung ihres Vertrags beanspruchen
konnen. Bei den meisten Tarifen ergibt
sich die Hohe des Darlehens aus der
Differenz zwischen der Bausparsumme
und dem Bausparguthaben. Der Zins-
satz flir das Bauspardarlehen betragt
meist 1,95 bis 2,95 Prozent, die Lauf-
zeit meist sieben bis zwolf Jahre.
Bauspardarlehen durfen nur fur
~wohnungswirtschaftliche Zwecke”
eingesetzt werden, vor allem zum Kauf,
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Bau oder zur Modernisierung von
Hausern und Wohnungen.

Bausparsumme

Die Hohe der Bausparsumme wird im
Bausparvertrag vereinbart. Sie wird
ausgezahlt, wenn der Vertrag die
Zuteilungsvoraussetzungen (Mindest-
guthaben und Zielbewertungszahl) er-
fillt. Von der Bausparsumme hangen
die Abschlussgebuhr, das Mindest-
guthaben und der Tilgungsbeitrag ab.

Bewertungszahl

Die Kennziffer fur die Sparleistung
eines Bausparers, von der die Zutei-
lung und oft auch die Darlehenskon-
ditionen abhangen, wird an mehreren
Stichtagen im Jahr von der Bauspar-
kasse ermittelt. Zu den Stichtagen
legen die Kassen auch die Zielbewer-
tungszahl fest, die ein Bausparvertrag
vor der Zuteilung erreichen muss.

Effektivzins

Der Effektivzins des Bauspardarlehens
enthalt neben dem Sollzins einen Teil
der Abschlussgebuhr und ein eventu-
elles Agio. Er sagt aber nichts Gber die
Qualitat eines Tarifs aus, weil die Spar-
phase nicht bertcksichtigt ist. Ein be-
sonders niedriger Effektivzins geht mit
einer besonders niedrigen Guthaben-
verzinsung, einem hohem Tilgungsbei-
trag oder anderen Nachteilen einher.

Guthabenzins

Er betragt meist nur noch 0,01 bis 0,25
Prozent pro Jahr. Die Zinsen liegen
damit unter den Gebuhren, die Bau-
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sparkassen wahrend der Sparphase
berechnen. Bei einem Darlehensver-
zicht erhoht sich die Verzinsung in
einigen Tarifen durch Bonuszinsen.

Kontogebiihr/Jahresentgelt

Die meisten Bausparkassen verlangen
in der Sparphase eine jahrliche Gebuhr
von beispielsweise 12 oder 24 Euro.
Kontogeblihren fur Darlehen sind nach
einem Urteil des Bundesgerichtshofes
unzulassig. Verbraucherzentralen
halten auch Kontogebuhren in der
Sparphase fir rechtlich fragwurdig.

Mindestsparguthaben

Vor der Zuteilung des Vertrags muss
der Bausparer je nach Tarif ein Min-
destguthaben von 25 bis 50 Prozent
der Bausparsumme ansparen.

Tilgungsbeitrag

Die Monatsrate, die der Bausparer fur
das Bauspardarlehen aufbringen muss.
Bei einigen Tarifen konnen Bausparer
zwischen verschieden hohen Tilgungs-
beitrdgen wahlen.

Zuteilung

Zeitpunkt, ab dem die Bausparkasse
die Bausparsumme zur Auszahlung
bereithalt — meist zwei bis vier Monate
nach dem Stichtag, an dem der Bau-
sparer Mindestguthaben und Ziel-
bewertungszahl erreicht hat.

Auf test.de/bausparrechner finden Sie ein
ausfuhrliches Bauspar-Glossar mit mehr
als 40 Stichwortern.
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