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Die funf groBten Baufinanzierungs-Mythen im Faktencheck

Was Kreditnehmer wirklich wissen sollten

Eine fundierte Beratung hilft dabei, Mythen einz

scheidungen zu treffen.

und um die Baufinan-
Rzierung kursieren zahl-

reiche Halbwahrheiten
und vermeintliche ,Faustre-
geln”. Auf den ersten Blick
klingen sie plausibel, bei ge-
nauerem Hinsehen greifen
sie aber oft zu kurz. Ob feste
Eigenkapitalquoten, die an-
geblich ,richtige” Zinsbin-
dung oder vermeintliche Al-
tersgrenzen: Viele dieser
Aussagen werden im priva-
ten Umfeld oder tiber Social
Media weitergegeben, ohne
denindividuellen Kontext zu

uordnen und tragfahige Finanzierungsent-

Foto: Bausparkasse Schwabisch Hall

bertiicksichtigen. Fir Kredit-
nehmer kann das zu Verun-
sicherung oder Fehlent-
scheidungen fihren.

Expertin Jennifer Radke
raumt mit den fiinf hartna-
ckigsten Baufinanzierungs-
mythen auf und erklart, wo-
rauf es heute wirklich an-
kommt.

Mythos Nr. 1: ,Ich muss min-
destens 20 Prozent Eigenka-
pital einbringen.”

Kaum eine Faustregel wird
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so haufig genannt wie die
angeblich zwingenden 20
Prozent Eigenkapital. Dabei
wird jedoch oft nicht zwi-
schen einer Empfehlung und
einer Voraussetzung unter-
schieden. ,20 Prozent Eigen-
kapital sind nicht zwingend
notwendig, um eine Baufi-
nanzierung zu erhalten”, er-
klartRadke. ,Allerdings rate
ich dazu - wie viele andere
Expertinnen und Experten
auch. Nicht zuletzt, um bes-
sere Konditionen zu erhalten
und finanzielle Risiken zure-
duzieren."

Wie viel Eigenkapital sinn-
vollist, hangt unter anderem
vom Zinsniveau, der Markt-
situation, dem Objekt und
der personlichen Bonitat ab.
Unabhangig davon gilt je-
doch: Die Kaufnebenkosten
— etwa fiir Grunderwerb-
steuer, Notar und Grund-
buch - sollten in der Regel
aus eigenen Mitteln gedeckt
werden. Je nach Bundesland
koénnen sie rund 10 bis 15
Prozent des Kaufpreises aus-
machen. Eigenkapital be-
deutet dabei nicht nur Geld
auf dem Konto. Auch Bau-
sparguthaben, Wertpapiere,
Lebensversicherungen oder
ein bereits vorhandenes
Grundstick konnen in die
Finanzierung eingebracht
werden.

Mythos Nr. 2: ,Eine lange Zins-
bindung istimmer schlechter.”
Fakt ist: Eine lange Zinsbin-
dung ist meist etwas teurer
als eine kurze. Schlechter ist
sie deshalb aber nicht auto-
matisch. Denn sie bietet ein

hohes MaBl an Planungssi-
cherheit. ,Man kauft sich
gewissermaBen Sicherheit
ein”, so Radke. Kurze Zins-
bindungen orientieren sich
stark am aktuellen Zins-
niveau, wahrend bei mittle-
ren und langen Laufzeiten
mogliche Zinssteigerungen
einkalkuliert werden. ,Ein
Blick auf die Niedrigzins-
phase vor rund zehn Jahren
verdeutlicht das: Viele Kre-
ditnehmer profitierten da-
mals von historisch gunsti-
gen Zinsen. Wer sich diese
Konditionen nichtlangfristig
gesichert hat, sieht sich heu-
te beider Anschlussfinanzie-
rung mit weit héheren Zin-
sen konfrontiert”, erganzt
die Expertin.

Welche Zinsbindung die
richtige ist, hangt stark vom
personlichen Sicherheitsbe-
dirfnis ab. Wer Wert auf
langfristige Planbarkeit legt,
entscheidet sich haufig fir
eine lange Zinsbindung.
Wer flexibler bleiben méchte
und darauf setzt, dass Zinsen
stabil bleiben, wdahlt eher
eine kiirzere Laufzeit.

Mythos Nr. 3: ,Hauptsache, die
monatliche Rate ist moglichst
niedrig.”

Eine niedrige Monatsrate
vermittelt auf den ersten
Blick Sicherheit — kann sich
uberdieJahrejedochalsteu-
er erweisen. Zwar muss die
Rate zur individuellen finan-
ziellen Situation passen und
darf nicht zur Dauerbelas-
tung werden. Haufig wird je-
doch die Tilgung zu niedrig
angesetzt.

Eine niedrige Tilgung halt
die Rate klein, verlangert
aber die Laufzeit und erhoht
die Gesamtkosten deutlich.
Schon eine moderat hohere
Tilgung — etwa 100 oder 200
Euro im Monat — kann tiber
einen Zeitraum von 20 bis 40
Jahren einen erheblichen
Kostenunterschied machen.

Entscheidend ist daher
nicht die niedrigste Rate,
sondern eine realistische
Haushaltsrechnung mit aus-
reichenden Riicklagen und
einer Tilgung, die das Darle-
hen zugig reduziert, aber
langfristig tragbar ist.

Mythos Nr. 4: ,Ich bin zu alt fiir
einen Kredit.”

Viele Menschen glauben,
dass eine Baufinanzierung ab
einem bestimmten Alter nicht
mehr moglich ist. Oft ziehen
siediese Grenze bereits bei50
Jahren. ,Diese ,Altersgrenze’
ist zu niedrig angesetzt",
stellt Radke klar. , Auch dltere
Kreditnehmer konnen eine
Finanzierung erhalten, sofern
Bonitat, Einkommens- bzw.
Rentensituation und Riick-
zahlungsfahigkeit stimmen."
Banken sind an gesetzliche
Vorgaben und Wohnkredit-
richtlinien gebunden. Sie
miussen sicherstellen, dass
ein Darlehen innerhalb der
erwarteten Lebenszeit zu-
riuckgezahlt werden kann.
Praktisch bedeutet das hau-
fig, dass die Laufzeit vor dem
75. Geburtstag endet.

Mythos Nr. 5: ,Der Bankberter
regelt das schon.”

Eine kompetente Beratung
ist ein zentraler Bestandteil

jeder Baufinanzierung, sie
ersetzt jedoch die Eigenver-
antwortung der Kreditneh-
mer nicht. ,Eine Baufinan-
zierung ist immer ein Zusam-
menspiel aus Beratung und
Vorbereitung”, betont Rad-
ke. Dazu gehort unter ande-
rem, die eigenefinanzielle Si-
tuation realistisch einzu-
schatzen und alle erforderli-
chen Unterlagen vollstandig
bereitzustellen. Zu den typi-
schen Unterlagen zahlen
unter anderem Einkommens-
und Eigenkapitalnachweise
sowie Objekt- und Grund-
stiicksunterlagen. Nur so ist
eine fundierte, individuelle
Beratung moglich.

Gleichzeitig sollten Kre-
ditnehmer bewusst einen
Berater wahlen, zu dem Ver-
trauen besteht. Es geht
schlieBlich um langfristige
Entscheidungen und hohe fi-
nanzielle Verpflichtungen.

Tipps fiir Kreditnehmer:
Mythen hinterfragen, gut vor-
bereitet entscheiden
+Aussagen rund um die Baufi-
nanzierung - insbesondere auf
Social Media - sollten grund-
satzlich kritisch hinterfragt
werden, vor allem wenn sie
pauschal oder endgtiltig klin-
gen”, rat Radke. Es lohnt sich
immer, Expertenrat einzuho-
len, Angebote zu vergleichen
und sich ausreichend Zeit fir
Planung und Entscheidung zu
nehmen. Neben Zahlen und
Konditionen spielt auch das
Vertrauen in die Beratung eine
entscheidende Rolle. Am Ende
mussen Fakten und Bauchge-
fiihl zusammenpassen.

Haus gekauft, Heizung geerbt

Warum jetzt die richtige Reihenfolge zahlt

ie alte Heizung lauft
Dnoch, doch beim Kauf

des Eigenheims steht
der Austausch ganz oben auf
der Liste. Verstandlich — aber
oft ist genau das der falsche
erste Schritt. Wer die neue
Anlage vor der energetischen
Sanierung einbaut, riskiert
eine zugrofBe, ineffiziente und
unnotig teure Heizung.

Seit Ende Juli 2026 gilt das
Gebaudemodernisierungsge-
setz (GModGQG). Die frithere fes-
te Vorgabe, beim Heizungs-
tausch 65 Prozent erneuerbare
Energien einzusetzen, ist ent-
fallen. Im Gebaudebestand
dirfen damit wieder Gas- und
Olheizungen eingebaut wer-
den. Fir Kauferinnen und
Kéaufer alterer Hauser bedeu-
tet das zwar mehr Wahlfreiheit
— wirtschaftlich sollte die Ent-
scheidung dennoch gut durch-
gerechnet werden.

Quoten fiir Brennstoffe

Denn fossile Heizungen konn-
ten in den kommenden Jahren
deutlich héhere laufende Kos-

ten verursachen. Neben einer
steigenden CO,-Steuer wirken
sich hohere Gasnetz-Umlagen
aus, wenn die Zahl der Abneh-
mer sinkt. Hinzu kommen ver-
bindliche Quoten fiir klima-
neutrale Brennstoffe: Ab 2029
missen mindestens 10 Prozent
Biogas oder Biodl beigemischt
werden, 2030 sind es 15 Pro-
zent, 2035 bereits 30 Prozent
und 2040 schlieBlich 60 Prozent.
Da diese Brennstoffe voraus-
sichtlich teurer und begrenzt
verfugbar sind, durfte der Be-
trieb fossiler Systeme schritt-
weise kostspieliger werden.

Entscheidend ist deshalb
die richtige Reihenfolge bei
der Sanierung. Zunéchst soll-
ten Undichtigkeiten beseitigt
und Dichtungen erneuert wer-
den. Danach folgt die Dach-
dammung. Fenster und Fassa-
de sollten moglichst gemein-
sam modernisiert werden, da-
mit die Dammung sauber an
die neuen Fenster anschlieft.
Erst wenn die Gebdudehiille
verbessertist, lasst sich die be-
nétigte Heizlast zuverldssig
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ermitteln und die neue Hei-
zung passgenau dimensio-
nieren.

Nachriistpflichten
einkalkulieren

Beim Kauf einer Be-
standsimmobilie gelten
zudem Nachristpflich-

ten. Nach dem Eigen-
tumsibergang, der mit
der Eintragung im Grund-
buch erfolgt, bleiben neuen
Eigentimerinnen und Eigen-
timern zwei Jahre Zeit. Ge-
ddammt werden miissen unter
Umstdnden die oberste Ge-
schossdecke zu unbeheizten
Dachrdaumen sowie frei lie-
gende Heizungs- und Warm-
wasserleitungen in unbeheiz-
ten Bereichen wie dem Keller.

Auch bei der Besichtigung
lohnt der genaue Blick: Fenster
von vor 1995 verfiigen meist
noch nicht tiber moderne War-
meschutzverglasung. Ein Klopf-
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test an der Aufenwand kann
Hinweise auf vorhandene Fas-
sadenddimmung geben. Wer

frithzeitig eine unabhdngige
Fachplanung einbindet, kann
Sanierungsschritte, Heiztechnik
und Kosten sinnvoll aufeinander
abstimmen - und vermeidet,
dass die neue Heizung zur teu-
ren Fehlentscheidung wird.




