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Baukredite und Hypotheken
Egal, ob Sie über den Bau oder Erwerb einer Immobilie bislang nur vage nach-
denken, ob Sie bereits ein konkretes Objekt im Auge haben und gerade die pas-
sende Finanzierung suchen oder ob Sie die Finanzierung bereits unter Dach und
Fach haben: In jedem dieser Stadien kann Quicken Sie unterstützen. Insbesonde-
re beim – für Laien oft alles andere als durchsichtigen – Vergleich unterschiedli-
cher Finanzierungsangebote leistet Quicken gute Dienste, indem es Ihnen auf
Mark und Pfennig mitteilt, wie hoch die Restschuld bei unterschiedlichen Kondi-
tionen nach – sagen wir mal zehn Jahren – ist, und genau das ist schließlich das
entscheidende Kriterium. Schließlich steht Quicken Ihnen auch nach dem Ab-
schluß zur Seite.

Die Tilgungszahlungen lassen sich als regelmäßige Buchungen automatisieren,
und auch die Verwaltung des erworbenen Wohneigentums wird durch verschie-
dene Funktionen von Quicken erleichtert und unterstützt.

Was ist möglich? – Planspiele mit dem
Hypotheken-Rechner

Möglicherweise haben Sie gerade ein interessantes Angebot über eine Immobi-
lie gelesen. Etwas gespart haben Sie in der Vergangenheit auch schon, und jetzt
fragen Sie sich, ob das Objekt finanziell für Sie überhaupt im Bereich des Mögli-
chen liegt. Grundsätzlich gibt es hier zwei Größen, die Sie berücksichtigen müs-
sen. Zum einen ist dies das Eigenkapital, was Sie mit in die Finanzierung der Im-
mobilie einbringen möchten. Mindestens 20 %, besser 25 % oder mehr vom
Kaufpreis sollten es unter normalen Bedingungen schon sein. Punkt zwei ist die
monatliche Rate.

Überlegen Sie gut, welche monatliche Rate Sie verkraften können. Und jetzt las-
sen Sie uns mal im Hypotheken-Rechner nachschauen, wie hoch der Darlehens-
betrag bei Ihrer möglichen Rate sein kann. Alles, was Sie sonst noch für dieses
Planspiel brauchen, ist in etwa der aktuelle Marktzins für Hypotheken. Zum Zeit-
punkt der Erstellung dieses Buchs (Sommer 1999) liegt dieser etwas über 5 %,
fragen Sie im Zweifel bei irgendeiner Bank nach, wo sich diese Zinsen in etwa
bewegen.
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Was ist möglich? – Planspiele mit dem Hypotheken-Rechner

1  Der Hypotheken-Rechner ver-
steckt sich tief in den Menüs. Sie
finden ihn unter Aktionen im
Menü Planung, Untermenü Fi-
nanzrechner, Unterpunkt Hypothe-
ken.

2  Der Hypothekenrecher glie-
dert sich in drei Bereiche, wovon
Sie momentan aber nur den zwei-
ten benötigen. Die beiden ande-
ren Bereiche sind für einen einfa-
chen Vergleich einer laufenden
Hypothek mit einer eventuellen
Umschuldung vorgesehen, je
nach Entwicklung am Zinsmarkt
kann das ja durchaus mal sinnvoll
sein.

3  Geben Sie nun einfach mal
den Betrag, der Ihnen zum Kauf
Ihrer Wunschimmobilie fehlt un-
ter 2. in das Feld Betrag ein. Die
Laufzeit kann erst einmal bei 30
Jahren belassen werden, sofern
Sie nicht ausdrücklich eine kürze-
re Dauer wünschen. 30 Jahre sind
für Hypotheken ein üblicher Wert.
Als Nominalzins geben Sie den
aktuellen Wert ein.

4  Wenn Sie nun auf Berechnen klicken, wird
Ihnen unter dem Nominalzins die monatliche
Rate angezeigt. Die darunter angezeigte, ne-
gative monatliche Ersparnis können Sie mo-
mentan getrost ignorieren.

5  Jetzt können Sie in aller Ruhe ausprobie-
ren, bei welchem Betrag Sie die monatliche
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Rate erreichen, die Ihnen tragbar erscheint. So
tasten Sie sich an den finanziellen Rahmen
heran, der Ihnen für die Finanzierung Ihrer
Traumimmobilie zur Verfügung steht, wobei
natürlich immer noch Ihr Eigenkapital hinzu-
kommt.

Das ist natürlich erst mal nur eine sehr vage Rechnung, in der viele Dinge so
nicht berücksichtigt werden. Beispiel Bausparverträge: Wenn Sie einen Bauspar-
vertrag haben, der beispielweise in zwei Jahren ausgezahlt wird, führt das mit
Sicherheit zu Änderungen der Ratenhöhe bzw. des maximal möglichen Finanz-
rahmens. Aber als Anhaltspunkt kann dieser Hypotheken-Rechner durchaus die-
nen.

Vor dem Abschluß einer Finanzierung:
Angebote vergleichen

Irgendwann wird es dann konkreter, und Sie werden beginnen, verschiedene Fi-
nanzierungsangebote von Banken einzuholen. Die Kunst besteht nun darin, die-
se unterschiedlichen Angebote miteinander zu vergleichen. Denn dabei ist es
nicht einfach damit getan, das Angebot mit dem niedrigsten Nominalzins aus-
zuwählen. Insbesondere durch Bearbeitungsgebühren und Disagio (einem Aus-
gabeabschlag, d. h., Ihnen werden nicht 100 % des Darlehens ausbezahlt, son-
dern vielleicht nur 98 % oder 95 %) können unter Umständen andere Angebo-
te günstiger sein. Letztlich ist doch das Angebot am günstigsten, bei dem zum
Ende der vereinbarten Zinsbindung der geringste Schuldenbetrag in DM heraus-
kommt (vorbehaltlich steuerlicher Aspekte, die ich hier natürlich nicht pauschal
mit einbeziehen kann).

Nun ist der Hypotheken-Rechner, den Sie im vorangegangenen Abschnitt ken-
nenlernen konnten, für solche Vergleiche nicht oder nur sehr bedingt geeignet,
weil hier viele Faktoren gar nicht eingegeben und mit einbezogen werden kön-
nen. Sie haben aber eine andere, sehr gute und genaue Möglichkeit, solche Ver-
gleiche zwischen verschiedenen Finanzierungen anzustellen: Erstellen Sie ein-
fach eine neue Quicken-Datei und geben Sie dort die unterschiedlichen Angebo-
te als Kredite ein. Tun Sie einfach so, als ob es diese Kredite wirklich gäbe, und
lassen Sie sich von Quicken anzeigen, wieviel Schulden nach Ende der Zinsbin-
dung noch übrig sind.
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Neue Quicken-Datei anlegen
Beginnen wir mit dem Erstellen einer neuen Quicken-Datei für Ihre Kredit-Ver-
gleiche.

1  Beginnen Sie mit dem Befehl Neu im
Menü Datei. Quicken öffnet dann ein klei-
nes Fenster, in dem Sie angeben müssen, ob
Sie ein neues Konto oder eine neue Quicken-
Datei erstellen möchten. Wählen Sie hier
Neue Quicken-Datei. Mit OK geht’s weiter.

2  Als nächstes müssen Sie einen Dateina-
men vergeben und das Verzeichnis bestim-
men, in dem die Datei abgelegt werden soll.
Wie wär’s denn mit dem Namen „Kreditver-
gleich“?

3  Quicken empfiehlt als nächstes, ein Paß-
wort für die Datei zu vergeben. Nun, in diesem
Fall ist das sicher entbehrlich, so daß Sie hier
getrost verneinen können.

4  Im nun folgenden Dialog Benutzeranga-
ben mag der Name genügen, da mit dieser
Quicken-Datei ohnehin kein Zahlungsver-
kehr stattfinden soll, es geht ja nur um das
Vergleichen unterschiedlicher Kreditkonditio-
nen. Und sobald Ihre Finanzierung unter
Dach und Fach ist, können Sie die Datei
auch getrost wieder löschen.

5  Quicken führt Sie nun direkt in den Dia-
log zum Anlegen eines neuen Kontos. Klicken
Sie hier ruhig auf Abbrechen, Sie brauchen
kein Konto einzurichten, um die Kreditkondi-
tionen unterschiedlicher Angebote zu verglei-
chen.
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Kredit einrichten
1  Klicken Sie dazu im
QuickMenü auf das Symbol
Vermögen (warum sich Kredi-
te gerade hier verbergen,

weiß ich wirklich nicht) und wählen Sie den
Punkt Kredite anlegen/verwalten.

2  So gelan-
gen Sie in das
Fenster Kredit-
verwaltung.
Hier klicken
Sie oben auf
Neu.

3  Hallo! Jetzt beginnt wieder eines der
Quicken Interviews. Klicken Sie hier auf Wei-
ter.

4  Im nächsten Schritt wählen Sie Kredit
aufnehmen und klicken anschließend auf
Weiter.
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5  Geben Sie nun einen Namen für das
Kreditkonto an, am besten benennen Sie es
nach der Bank, deren Konditionen Sie gera-
de erfassen. Anschließend klicken Sie auf
Weiter.

6  Die Frage, ob bereits Raten für den Kre-
dit geleistet wurden, beantworten Sie mit
Nein.

7  Als Eröffnungsdatum geben Sie dann
den Wert ein, der auf Ihrem Finanzierungs-
angebot als angenommene Vollauszahlung
vermerkt ist. Den Darlehensbetrag erfassen
Sie inklusive eventueller Gebühren (also
nicht den womöglich geringeren Auszah-
lungsbetrag). Und Weiter ...

8  Die nun folgende Frage nach einer er-
höhten Schlußrate können Sie bei Hypothe-
kendarlehen getrost verneinen, selbst wenn
Sie vorhaben sollten, eine spätere Hypothek
vorzeitig in einer Summe (beispielsweise aus
einer Lebensversicherung) zu tilgen.
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9  Da die Laufzeit einer Hypothek meist
nicht genau X Jahre beträgt, werden Sie die
Laufzeit in den meisten Fällen in Monate
umrechnen und eingeben müssen. Beispiels-
weise sind 29 Jahre und 2 Monate dann als
350 Monate (29*12 + 2) zu erfassen. Ge-
meint ist hier auch immer die Gesamtlauf-
zeit der Hypothek, nicht die Dauer der Zins-
bindung.

10  Bei der Zahlungshäufigkeit können
Sie es in den allermeisten Fällen bei monat-
lich belassen. Schauen Sie dafür aber sicher-
heitshalber auf dem Kreditangebot nach.

11  Den Berechnungszeitraum der Verzin-
sung können Sie dagegen meist nicht auf
dem Kreditangebot finden. Das ist nicht
ganz so schlimm, weil heute eigentlich alle
Hypotheken monatlich verzinst werden. Be-
lassen Sie es hier also bei monatlich – Hypo-
theken mit einem kürzeren Verzinsungsinter-
vall sind mir noch nicht bekannt geworden,
und freiwillig werden die Banken das sicher
nicht einführen ...

12  Das Datum der ersten Ratenzahlung
hingegen ist auf dem Finanzierungsangebot
angegeben. Meist liegt es genau einen Mo-
nat nach der geplanten Vollauszahlung.
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13  Die Ratenhöhe der ersten (und der
weiteren) Kreditrückzahlungen sollten Sie
ebenfalls dem Finanzierungsangebot ent-
nehmen. Quicken kann zwar die Raten er-
rechnen, dies führt jedoch ggf. zu merkli-
chen Abweichungen vom Tilgungsplan der
Bank. Um exakte Zahlen, die auch mit den
(möglichen) späteren Raten übereinstim-
men, zu erhalten, sollten Sie die Rate aus
dem Finanzierungsangebot übernehmen. Be-
antworten Sie die Frage daher mit Ja.

14  Geben Sie nun die Rate ein und klik-
ken Sie mal wieder auf Weiter.

15  Geben Sie nun den Zinssatz ein, ge-
meint ist hier der Nominalzins, nicht der Ef-
fektivzins. Das Prozentzeichen brauchen Sie
dabei nicht mit einzugeben, Quicken er-
gänzt dieses automatisch. Und Weiter ...

16  Jetzt wird Ihnen noch die Zusammen-
fassung Ihrer Eingaben zur Kontrolle ange-
zeigt, die sich diesmal über drei Dialogsei-
ten erstreckt. Klicken Sie jedesmal nach der
Kontrolle auf Weiter.
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17  Für den Kreditvergleich ist es natür-
lich nicht notwendig, die Kreditzahlungen
einzurichten. Wenn Sie später den tatsächli-
chen Kredit einrichten, hingegen schon.
Schauen Sie es sich deshalb kurz an. Zu-
nächst einmal können Sie hier den Vor-
gangstyp bestimmen (wenn Sie möchten)
und einen Empfänger (muß) und Verwen-
dungszweck (kann) eingeben.

18  Über das Symbol Zahlungsmethode kön-
nen Sie dann später noch in ein kleines Fen-
ster verzweigen, in dem Sie für die Zahlungen
zwischen regelmäßigen und gemerkten Bu-
chungen unterscheiden können. Mit Abbre-
chen kommen Sie hier wieder raus.
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19  Die nun noch folgende Frage nach
dem Anlegen eines Vermögenskontos kön-
nen Sie momentan verneinen, das brauchen
Sie für die Konditionsvergleiche wirklich
nicht. Wir kommen aber später in diesem
Kapitel noch darauf zurück.

20  Uff, geschafft, der erste Kredit (bzw.
das erste Kreditangebot) wäre erfaßt. Jetzt
liegt er gewissermaßen vor Ihnen.

21  Klicken Sie nun auf Zahlungsplan,
schließlich wollen Sie ja ermitteln, wie hoch
der Darlehensbetrag nach dem Ende der
Zinsbindung ist. Hier können Sie nun be-
quem durch die Zahlungen blättern. Die
Nummer der Rate wird dabei stets am Be-
ginn einer Zeile unter Zhlg. angezeigt. Da
Sie monatlich tilgen, können Sie einfach
ausrechnen, bei welcher Rate das Ende der
Zinsbindung erreicht ist: Beispielsweise ist
das für eine zehnjährige Zinsbindung die
119. Rate (10*12 - 1, Sie fangen ja erst ei-
nen Monat nach Auszahlung mit den Raten
an!).

Konditionen vergleichen
Damit wissen Sie nun genau, wie hoch der Kontoendstand für das eingegebene
Kreditangebot nach Ende der Zinsfestschreibung ist. Geben Sie nun auf die glei-
che Weise die anderen Angebote ein, die Ihnen vorliegen, dann werden Sie am
Schluß genau wissen, bei welchem Angebot der kleinste Schuldenberg übrig-
bleibt. Dabei muß natürlich für alle Angebote die gleiche Dauer der Zinsfest-
schreibung zugrunde gelegt werden.

Wie ich schon zu Anfang sagte, spielen steuerliche Aspekte bei einer solchen
Betrachtung unter Umständen ebenfalls eine Rolle. So kann es steuerlich gün-
stiger sein, ein Darlehen mit einem Disagio zu wählen, bei dem nicht der volle
Darlehensbetrag ausbezahlt wird. Aber dazu sollten Sie Ihren Steuerberater be-
fragen.
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Nach dem Abschluß: Kredit und
regelmäßige Buchung einrichten

Wenn Sie sich für ein konkretes Finanzierungsangebot entschieden haben, wer-
den Sie dafür auch ein Konto in Quicken einrichten wollen. Also los! Schnappen
Sie sich die Unterlagen Ihrer Objektfinanzierung, zumindest die Auszüge Ihres
Darlehenskontos, und beginnen Sie:

1  Wechseln Sie in die Liste der Konten
und klicken Sie oben auf Neu. Wählen Sie
als Kontenart Verbindlichkeitenkonto (Kredi-
te, Hypotheken) und klicken Sie auf Weiter.

2  Geben Sie nun einen Kontonamen und
– wenn Sie möchten – eine Beschreibung für
das Kreditkonto ein. Klicken Sie dann wieder
auf Weiter.

3  Die Frage nach der Mehrwertsteuer ver-
neinen Sie bei einem Kreditkonto.
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4  Als Währung werden Sie zur Zeit wohl
noch Deutsche Mark nehmen können. Sie
können das Konto später auf Euro umstel-
len, wenn dies nötig ist.

5  Die Frage, ob Ihnen der Kontostand be-
kannt ist, beantworten Sie mit Ja.

6  Geben Sie nun das Eröffnungsdatum
und den Saldo ein. Der Saldo ist der kom-
plette Darlehensbetrag, nicht die (ggf. um
Gebühren und/oder Disagio verringerte)
Auszahlungssumme! Auf den Bankauszügen
Ihres Darlehenskontos wird jedoch immer
der richtige Betrag ausgewiesen.

7  Jetzt noch die Zusammenfassung, ...

8  ... und Sie landen bei der Frage, ob Sie
einen Kredit mit diesem Konto verbinden
möchten. Aber klar doch, das möchten Sie!
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9  Und schon werden Sie ins altbekannte
Interview zur Einrichtung eines neuen Kre-
dits geführt.

Regelmäßige Buchung einrichten
Nun, wie ein Kredit eingerichtet wird, brauche ich Ihnen inzwischen sicher nicht
mehr zu sagen, das habe ich Ihnen im letzten Unterkapitel ausführlich erklärt,
und womöglich haben Sie es inzwischen schon einige Male getan, um unter-
schiedliche Angebote miteinander zu vergleichen.

Dabei gelangen Sie auch an die Stelle, an der die regelmäßige Buchung einge-
richtet werden kann – erinnern Sie sich? Sie können die entsprechenden Infor-
mationen aber auch so jederzeit erreichen:

1  Klicken Sie im Menü Aktionen auf Pla-
nung und dort auf Kreditverwaltung.

2  Klicken Sie nun in der Übersicht auf
Zahlung anpassen.
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3  Klicken Sie hier nun unten rechts auf
Zahlungsmethode.

4  Und schon sind Sie am Ziel angekom-
men. Sie können nun wählen, ob Sie eine
gemerkte oder regelmäßige Buchung zum
Bezahlen des Kredits vorziehen. Wenn Sie
sich für eine regelmäßige Buchung entschei-
den, haben Sie zudem die Möglichkeit zu
entscheiden, ob die Buchung automatisch
ins Register übertragen werden soll oder ob

Sie vor dem Eintragen ins Register gefragt wer-
den möchten. Da die Ratenhöhe in der Regel
nicht schwankt, ist das nicht unbedingt not-
wendig, ich ziehe es jedoch vor, da automa-
tisch eingetragene Buchungen beim nächsten
Herunterladen und Abgleichen mit einem On-
line-Auszug bekanntlich ihrer Kategorie be-
raubt werden.

Die Verwaltung des Wohneigentums im
Vermögenskonto Haus

Während des Anlegens einer Hypothek gelangen Sie automatisch an den Punkt,
an dem Sie gefragt werden, ob Sie auch ein Vermögenskonto anlegen möchten.
Das Vermögenskonto Haus, um das es in diesem Fall geht, nimmt den Wert Ih-
res Hauses in Quicken auf – und damit auch in allen Berichten. Wenn Sie nur
die Schulden erfassen, wird Ihre persönliche Vermögensbilanz in Quicken
schließlich unvollständig und falsch dargestellt.

Mit Ihrem Kredit können Sie ein Vermögenskonto verbinden
Während der Einrichtung eines Kredits werden Sie
gefragt, ob Sie mit dem Kredit ein Vermögenskonto
verbinden möchten. Woraus diese Verbindung tech-
nisch besteht – oder mit anderen Worten: Was die-
ses Vermögenskonto später von einem beliebigen
anderen unterscheidet, das Sie unabhängig von
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dem Kredit angelegt haben, konnte ich in Quicken nirgends herausfinden. Da
ist es auch nicht weiter tragisch, daß man diese Verbindung (woraus auch im-
mer sie besteht) nicht mehr nachträglich anlegen kann. Sehr wohl aber läßt sich
nachträglich ein Vermögenskonto anlegen.

1  Dazu wechseln Sie auf die Seite Konten
und klicken dort auf Neu.

2  Lassen Sie uns nun nicht das ganze
Quicken-Interview machen, sondern einen
schnelleren Weg wählen, der sich zumindest
bei solchen einfachen Konten anbietet: Klik-
ken Sie einfach direkt auf Zusammenfas-
sung und geben Sie hier alle relevanten Da-
ten direkt ein.

Für eine Immobilie ist das neben der Kontobezeichnung vor allem der Wert, den
Sie in das Feld Eröffnungssaldo eingeben. Dabei sollten Sie ruhig den aktuellen
Marktwert wählen und nicht den (deutlich niedrigeren) Einheitswert. Dann
noch ein Klick unten rechts auf Fertig, und das war’s schon!

Wertänderungen der Immobilie erfassen
Angenommen, Sie bauen Ihr Dachgeschoß aus. Das erhöht den Wert der Immo-
bilie ja nicht unerheblich. Oder irgend etwas anderes führt zu einer Wertände-
rung Ihrer Immobilie. Dann sollten Sie den Saldo des Vermögenskontos in Quik-
ken ebenfalls anpassen, damit die Bilanz wieder stimmt. Aber wie das Ganze
verbuchen?

Quicken äußert sich zu diesem Thema überhaupt nicht. Ich persönlich führe in
solchen Fällen einfach eine Saldenanpassung auf dem Konto durch. Das trifft
auch inhaltlich genau den Kern der Sache: Saldenanpassungen erscheinen in
den Berichten auch als solche (siehe zum Beispiel Bericht Kategorien Aufgeglie-
dert) und nicht als Einnahme oder Ausgabe. Die mit dem Dachausbau verbun-
denen Ausgaben haben Sie ja schon auf dem laufenden Konto (oder Bargeld-
konto) erfaßt. Eine Saldenanpassung führen Sie durch, indem Sie eine Umbu-
chung auf das Konto selbst machen. Quicken fragt dann noch kurz nach, ob Sie
das auch wirklich möchten, was Sie bejahen können. Strenggenommen ist die-
ses Vorgehen buchungstechnisch natürlich ein Unding, es ist auch ein Unding,
daß Quicken bei einer Umbuchung auf das Konto selbst den Saldo erhöht. Aber
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Weitere Berichte

in der Praxis funktio-
niert es prima, so
daß Sie hier dieses
Verhalten wunder-
bar für Ihre Zwecke
gebrauchen können.
Hier heiligt der
Zweck also mal die
Mittel ...

Weitere Berichte

Grafik Vermögen
Passend zum Thema ist natürlich die Grafik Vermögen. Typischerweise finden
Sie hier im Monat des Immobilienkaufs und der Hypothekenaufnahme ein deut-

liches Anwachsen
von Soll und Haben,
während das Vermö-
gen durch diese Vor-
gänge eigentlich
nicht groß beein-
flußt wird. Das ist
auch nicht weiter
verwunderlich,
schließlich wird das
Vermögen durch
Aufrechnung der
Soll- und Habenpo-
sten gebildet.
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Diese Ausschläge sind typisch bei Hauskauf
und -finanzierung. Beachten Sie, daß sich das
Vermögen nicht überdurchschnittlich verändert
hat. Sie erreichen diese Grafik über das Symbol
Grafik, wählen Sie anschließend Vermögen in
der Auswahlliste. Hier können Sie auch den Be-
richtszeitraum festlegen. Automatisch wird im-
mer das aktuelle Jahr dargestellt.

Bericht Vermögen
Der Bericht Vermö-
gen stellt dagegen
eine Bestandsauf-
nahme für den Mo-
ment dar. Hier ist
keine Entwicklung
ablesbar, dafür aber
die Zusammenset-
zung des Reinvermö-
gens, das in der Gra-
fik ja nur als Balken
ohne weitere Unter-
teilung abgebildet
ist.

Sie erreichen den Bericht Vermö-
gen durch einen Klick auf das
Symbol Berichte, anschließend fin-
den Sie den Bericht im Bereich
Planung.


