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Steigende Bauzinsen: Immobilienkauf

und Anschlussfinanzierung werden teurer

Dirk Stein

Die Bauzinsen sind 2026 gestiegen und liegen bei zahlreichen Finanzierungen inzwischen wieder tUber vier
Prozent. Damit verteuert sich nicht nur der Immobilienkauf. Auch Eigentimer, deren Zinsbindung in den
kommenden Jahren auslauft, missen mit héheren Belastungen rechnen. Die Bausparkasse Schwabisch Hall
macht deshalb darauf aufmerksam, dass neben dem Zinssatz vor allem Eigenkapital, Tilgung und Restschuld
Uber die langfristige Tragfahigkeit einer Finanzierung entscheiden.

,Ein halber oder ein ganzer Prozentpunkt mehr Kklingt
zunachst nach wenig. Bei einem Immobilienkredit kdnnen
daraus aber schnell mehrere Hundert Euro im Monat
werden®, erklart Thomas Billmann, Baufinanzierungsberater
von Schwabisch Hall. Die Zinsentwicklung kénnten Kaufer
zwar nicht beeinflussen, wohl aber die Gestaltung ihrer
Finanzierung.

Eigenkapital schafft Spielraum,
Ricklagen sichern ihn

Mit hdheren Zinsen gewinnt das Eigenkapital an Bedeutung.
Je geringer der bendtigte Kredit, desto niedriger fallen
grundsatzlich die Zinskosten aus. Zudem kdnnen Banken
glnstigere Konditionen anbieten, wenn ein gréRerer Teil des
Immobilienwertes durch eigene Mittel gedeckt ist.

Allerdings sollte der Wunsch nach mdglichst wenig
Fremdkapital nicht dazu fiihren, sdmtliche Ersparnisse in den
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Kauf zu investieren. Gerade bei Bestandsimmobilien kénnen
Reparaturen und Modernisierungen erhebliche zusatzliche
Ausgaben verursachen. Hinzu kommen die laufenden Kosten
fur den Unterhalt der Immobilie, die neben der Kreditrate
dauerhaft finanziert werden missen.

,Die richtige Balance ist entscheidend", erklart Billmann. ,Eine
Finanzierung muss auch dann funktionieren, wenn etwas
Ungeplantes passiert.”

Fir Kaufinteressenten bedeutet das, den finanziellen
Spielraum nicht bis zur letzten verfiigbaren Rate auszureizen.
Auch ein niedrigerer Kaufpreis kann wirtschaftlich sinnvoller
sein als eine Finanzierung, die dauerhaft kaum Reserven
lasst.

Niedrige Tilgung verschiebt die
Belastung in die Zukunft
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Neben dem Zinssatz entscheidet die anfangliche Tilgung
dartiber, wie schnell ein Immobilienkredit zuriickgezahlt
wird. Wer die monatliche Rate durch eine niedrige Tilgung
begrenzt, verschafft sich zunachst finanziellen Spielraum.
Allerdings sinkt die Restschuld langsamer, sodass am Ende
der Zinshindung ein groRerer Betrag weiterfinanziert werden
muss.

Gerade in einem Umfeld héherer Zinsen kann sich diese
Entscheidung spéater als kostspielig erweisen.

.Kaufer sollten nicht nur die anfangliche Rate vergleichen®, rat
Billmann. ,Mindestens genauso wichtig ist die Frage, wie viel
Kredit nach zehn oder fiinfzehn Jahren noch offen ist.”

Auch die Dauer der Zinsbindung spielt eine Rolle.
Eine langere Bindung schitzt vor steigenden Zinsen,
kann allerdings mit héheren Konditionen verbunden sein.
Sondertilgungsrechte wiederum ermdglichen es, zusétzliche
Mittel zur Rickzahlung einzusetzen und damit die Restschuld
zu reduzieren.

Entscheidend ist deshalb nicht das Angebot mit der
niedrigsten Monatsrate, sondern das Verhéltnis zwischen
laufender Belastung, verbleibender Schuld und langfristiger
Planungssicherheit.

Anschlussfinanzierung wird fr viele
Eigentimer zur Belastungsprobe

Besonders betroffen sind Eigentimer, die ihre Immobilie
wahrend der Niedrigzinsphase finanziert haben. Zwischen
2015 und 2020 waren Baukredite vielfach zu Sollzinsen
von ein oder zwei Prozent erhaltlich. Lauft die Zinsbindung
nun aus, muss die verbleibende Schuld zu den aktuellen
Konditionen weiterfinanziert werden.

Welche wirtschaftliche Bedeutung diese Entwicklung hat,
zeigt eine von Schwabisch Hall angeflhrte Prognose der
Unternehmensberatung Simon-Kucher. Demnach kdnnte
das jahrliche Volumen der Anschlussfinanzierungen in den
kommenden Jahren bis zu 94 Milliarden Euro erreichen.

Fur die betroffenen Haushalte stellt sich damit eine Frage, die
beim urspriinglichen Immobilienkauf haufig noch weit entfernt
schien: Wie viel zusatzliche Belastung lasst das verfligbare
Einkommen zu?

Schwabisch Hall empfiehlt deshalb, sich frihzeitig mit
der Anschlussfinanzierung auseinanderzusetzen. Wer seine
voraussichtliche Restschuld kennt, kann unterschiedliche
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Zinsszenarien durchrechnen und rechtzeitig prifen, ob die
bisherige Tilgung beibehalten werden kann.

Frihzeitig vergleichen statt unter
Zeitdruck verlangern

Fir Eigentumer mit auslaufender Zinsbindung stehen
mehrere Mdglichkeiten offen. Sie kénnen ihr Darlehen bei der
bisherigen Bank verlangern, zu einem anderen Kreditinstitut
wechseln oder bereits im Voraus Konditionen flr eine spatere
Anschlussfinanzierung vereinbaren.

Ein sogenanntes Forward-Darlehen ermdglicht es, den
Zinssatz fur einen kiinftigen Finanzierungsbeginn friihzeitig
festzulegen. Diese Absicherung kann allerdings zusétzliche
Kosten verursachen. Auch ein Bausparvertrag kommt infrage,
wenn damit Kapital angespart und ein spaterer Darlehenszins
gesichert werden soll. Ob sich diese Variante rechnet,
hangt von den Vertragsbedingungen und den gesamten
Finanzierungskosten ab.

Wer sich friihzeitig um seine Anschlussfinanzierung
kiimmert, gewinnt Zeit", erklart Billmann. ,So lassen sich
Angebote vergleichen und eine mogliche Mehrbelastung
rechtzeitig einplanen.”

Ein Vergleich unterschiedlicher Angebote ist dabei nicht nur
wegen der Sollzinsen sinnvoll. Auch Tilgungsmoglichkeiten,
Vertragslaufzeiten und die verbleibende Restschuld
beeinflussen die tatsachlichen Kosten.

Der richtige Kaufzeitpunkt l&sst sich
nicht vorhersagen

Ob die Bauzinsen in den kommenden Monaten weiter
steigen oder nachgeben, bleibt offen. Fir
Kaufinteressenten kann das Abwarten auf glnstigere
Konditionen ebenso Nachteile haben wie ein Uberstirzter
Immobilienerwerb. Denn neben den Finanzierungskosten
verandern sich auch Immobilienpreise, Angebot und
personliche Lebensumsténde.

wieder

.Den perfekten Zeitpunkt flr eine Immobilienfinanzierung
erkennt man meist erst im Ruckblick®, sagt Billmann.

Damit bleibt eine wirtschaftliche Gré3e entscheidend, die sich
unabhangig von der Zinsentwicklung beurteilen lasst: Eine
Immobilie muss nicht nur beim Kauf bezahlbar sein, sondern
Uber die gesamte Finanzierungsdauer. Gerade bei langen
Kreditlaufzeiten ist das wichtiger als die Hoffnung auf den
nachsten Zinsrickgang.
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Quelle: Bausparkasse Schwéabisch Hall
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