
Die fünf größten Baufinanzierungs-Mythen im Faktencheck
Was Kreditnehmer wirklich wissen sollten

Rund um die Baufinan-
zierung 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 über Social
Media weitergegeben, ohne
den individuellenKontext zu

berücksichtigen. Für Kredit-
nehmer kann das zu Verun-
sicherung oder Fehlent-
scheidungen führen.

Expertin Jennifer Radke
räumt mit den fünf hartnä-
ckigsten Baufinanzierungs-
mythen auf und erklärt, wo-
rauf es heute wirklich an-
kommt.

Mythos Nr. 1: „Ichmussmin-
destens 20 Prozent Eigenka-
pital einbringen.“
Kaum eine Faustregel wird

so häufig genannt wie die
angeblich zwingenden 20
Prozent Eigenkapital. Dabei
wird jedoch oft nicht zwi-
scheneinerEmpfehlungund
einer Voraussetzung unter-
schieden.„20ProzentEigen-
kapital sind nicht zwingend
notwendig, um eine Baufi-
nanzierung zu erhalten“, er-
klärt Radke. „Allerdings rate
ich dazu – wie viele andere
Expertinnen und Experten
auch. Nicht zuletzt, um bes-
sereKonditionenzuerhalten
undfinanzielleRisikenzure-
duzieren.“

WievielEigenkapital sinn-
voll ist, hängt unter anderem
vom Zinsniveau, der Markt-
situation, dem Objekt und
der persönlichen Bonität ab.
Unabhängig davon gilt je-
doch: Die Kaufnebenkosten
– etwa für Grunderwerb-
steuer, Notar und Grund-
buch – sollten in der Regel
aus eigenenMitteln gedeckt
werden. JenachBundesland
können sie rund 10 bis 15
Prozent desKaufpreises aus-
machen. Eigenkapital be-
deutet dabei nicht nur Geld
auf dem Konto. Auch Bau-
sparguthaben, Wertpapiere,
Lebensversicherungen oder
ein bereits vorhandenes
Grundstück können in die
Finanzierung eingebracht
werden.

Mythos Nr. 2: „Eine lange Zins-
bindung ist immer 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 Maß an Planungssi-
cherheit. „Man kauft sich
gewissermaßen Sicherheit
ein“, so Radke. Kurze Zins-
bindungen orientieren sich
stark am aktuellen Zins-
niveau, während bei mittle-
ren und langen Laufzeiten
mögliche Zinssteigerungen
einkalkuliert werden. „Ein
Blick auf die Niedrigzins-
phase vor rund zehn Jahren
verdeutlicht das: Viele Kre-
ditnehmer profitierten da-
mals von historisch günsti-
gen Zinsen. Wer sich diese
Konditionennicht langfristig
gesichert hat, sieht sich heu-
tebeiderAnschlussfinanzie-
rung mit weit höheren Zin-
sen konfrontiert“, ergänzt
die Expertin.

Welche Zinsbindung die
richtige ist, hängt stark vom
persönlichen Sicherheitsbe-
dürfnis ab. Wer Wert auf
langfristige Planbarkeit legt,
entscheidet sich häufig für
eine lange Zinsbindung.
Wer flexiblerbleibenmöchte
unddarauf setzt, dassZinsen
stabil bleiben, wählt eher
eine kürzere Laufzeit.

Mythos Nr. 3: „Hauptsache, die
monatliche Rate ist möglichst
niedrig.“
Eine niedrige Monatsrate
vermittelt auf den ersten
Blick Sicherheit – kann sich
überdieJahre jedochals teu-
er erweisen. Zwar muss die
Rate zur individuellen finan-
ziellen Situation passen und
darf nicht zur Dauerbelas-
tungwerden.Häufigwird je-
doch die Tilgung zu niedrig
angesetzt.

Eine niedrige Tilgung hält
die Rate klein, verlängert
aber die Laufzeit und erhöht
die Gesamtkosten deutlich.
Schon eine moderat höhere
Tilgung – etwa 100 oder 200
Euro im Monat – kann über
einen Zeitraum von 20 bis 40
Jahren einen erheblichen
Kostenunterschiedmachen.
Entscheidend ist daher

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

Mythos Nr. 4: „Ich bin zu alt für
einen Kredit.“
Viele Menschen glauben,
dass eine Baufinanzierung ab
einembestimmtenAlter nicht
mehr möglich ist. Oft ziehen
siedieseGrenzebereitsbei50
Jahren. „Diese ‚Altersgrenze‘
ist zu niedrig angesetzt“,
stellt Radkeklar. „Auchältere
Kreditnehmer können eine
Finanzierungerhalten, sofern
Bonität, Einkommens- bzw.
Rentensituation und Rück-
zahlungsfähigkeit stimmen.“
Banken sind an gesetzliche
Vorgaben und Wohnkredit-
richtlinien gebunden. Sie
müssen sicherstellen, dass
ein Darlehen innerhalb der
erwarteten Lebenszeit zu-
rückgezahlt werden kann.
Praktisch bedeutet das häu-
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 gehört unter ande-
rem,dieeigenefinanzielleSi-
tuation realistisch einzu-
schätzen und alle erforderli-
chen Unterlagen vollständig
bereitzustellen. Zu den typi-
schen Unterlagen zählen
unteranderemEinkommens-
und Eigenkapitalnachweise
sowie Objekt- und Grund-
stücksunterlagen. Nur so ist
eine fundierte, individuelle
Beratungmöglich.

Gleichzeitig sollten Kre-
ditnehmer bewusst einen
Berater wählen, zu demVer-
trauen besteht. Es geht
schließlich um langfristige
Entscheidungenundhohefi-
nanzielle Verpflichtungen.

Tipps für Kreditnehmer:
Mythen hinterfragen, gut vor-
bereitet entscheiden
„Aussagen rund um die Baufi-
nanzierung – insbesondere auf
Social Media – sollten grund-
sätzlich kritisch hinterfragt
werden, vor allem wenn sie
pauschal oder endgültig klin-
gen“, rät Radke. Es lohnt sich
immer, Expertenrat einzuho-
len, Angebote zu vergleichen
und sich ausreichend Zeit für
Planung und Entscheidung zu
nehmen. Neben Zahlen und
Konditionen spielt auch das
Vertrauen in die Beratung eine
entscheidende Rolle. AmEnde
müssen Fakten und Bauchge-
fühl zusammenpassen.

Eine fundierte Beratung hilft dabei, Mythen einzuordnen und tragfähige Finanzierungsent-
scheidungen zu treffen. Foto: Bausparkasse SchwäbischHall

Die alte Heizung läuft
noch, doch beim Kauf
des Eigenheims steht

der Austausch ganz oben auf
der Liste. Verständlich – aber
oft ist genau das der falsche
erste Schritt. Wer die neue
Anlage vor der energetischen
Sanierung einbaut, riskiert
einezugroße, ineffizienteund
unnötig teure Heizung.

Seit Ende Juli 2026 gilt das
Gebäudemodernisierungsge-
setz (GModG).Die frühere fes-
te Vorgabe, beim Heizungs-
tausch 65 Prozent erneuerbare
Energien einzusetzen, ist ent-
fallen. Im Gebäudebestand
dürfen damit wieder Gas- und
Ölheizungen eingebaut wer-
den. Für Käuferinnen und
Käufer älterer Häuser bedeu-
tet das zwarmehrWahlfreiheit
– wirtschaftlich sollte die Ent-
scheidungdennoch gut durch-
gerechnet werden.

Quoten für Brennstoffe
Denn fossile Heizungen könn-
ten in den kommenden Jahren
deutlich höhere laufende Kos-

ten verursachen. Neben einer
steigenden CO₂-Steuer wirken
sich höhere Gasnetz-Umlagen
aus, wenn die Zahl der Abneh-
mer sinkt. Hinzu kommen ver-
bindliche Quoten für klima-
neutrale Brennstoffe: Ab 2029
müssen mindestens 10 Prozent
Biogas oder Bioöl beigemischt
werden, 2030 sind es 15 Pro-
zent, 2035 bereits 30 Prozent
und2040schließlich60Prozent.
Da diese Brennstoffe voraus-
sichtlich teurer und begrenzt
verfügbar sind, dürfte der Be-
trieb fossiler Systeme schritt-
weise kostspieligerwerden.

Entscheidend ist deshalb
die richtige Reihenfolge bei
der Sanierung. Zunächst soll-
ten Undichtigkeiten beseitigt
undDichtungenerneuertwer-
den. Danach folgt die Dach-
dämmung. Fenster und Fassa-
de sollten möglichst gemein-
sam modernisiert werden, da-
mit die Dämmung sauber an
die neuen Fenster anschließt.
Erst wenn die Gebäudehülle
verbessert ist, lässt sichdie be-
nötigte Heizlast zuverlässig

test an der Außenwand kann
Hinweise auf vorhandene Fas-
sadendämmung geben. Wer
frühzeitig eine unabhängige
Fachplanung einbindet, kann
Sanierungsschritte, Heiztechnik
undKosten sinnvoll aufeinander
abstimmen – und vermeidet,
dass die neue Heizung zur teu-
ren Fehlentscheidung wird.
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Haus gekauft, Heizung geerbt
Warum jetzt die richtige Reihenfolge zählt

ermitteln und die neue Hei-
zung passgenau dimensio-
nieren.

Nachrüstpflichten
einkalkulieren
Beim Kauf einer Be-
standsimmobilie gelten
zudem Nachrüstpflich-
ten. Nach dem Eigen-
tumsübergang, der mit
der Eintragung im Grund-
buch erfolgt, bleiben neuen
Eigentümerinnen und Eigen-
tümern zwei Jahre Zeit. Ge-
dämmt werden müssen unter
Umständen die oberste Ge-
schossdecke zu unbeheizten
Dachräumen 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 verfügen meist
noch nicht über moderne Wär-
meschutzverglasung. Ein Klopf-
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