Folgekredit gesuéht?
So geht es gunstig

Anschlussfinanzierung. Wer
seinen Baukredit in der Nied-
rigzinsphase aufgenommen
hat, muss nun tiefer in die
Tasche greifen. Unser Vergleich
hilft, viel Geld zu sparen.

tuell viele Eigentiimer vor sich, die in

den kommenden Jahren einen An-
schlusskredit fiir ihr Haus oder ihre Woh-
nung benétigen: Seit Anfang 2022 sind die
Hypothekenzinsen auf das Doppelte und
Dreifache ihres jahrelang sehr niedrigen
Wertes geklettert.

Wer seine Immobilie in der Niedrigzins-
phase finanziert hat, diirfte also wenig er-
freut sein, dass die Zinsbindung fiir seinen
aktuellen Kredit bald ablduft — schliefilich

E ine grofie Herausforderung sehen ak-

lie3e eine Verdopplung des Zinssatzes auch

die Monatsraten des Anschlusskredits in die
Hoéhe schieflen. In vielen Féllen ist die Sorge
um explodierende Raten aber unbegriindet.
Wir sagen, wie Eigentiimer ihre Anschluss-
finanzierung meistern und trotz Zinsanstieg
viel Geld sparen kdnnen.

Anschlusskredit ohne Vorlaufzeit:
Angebote rechizeitig vergleichen

Relativ entspannt sein konnen insbesondere
diejenigen, die sich ihre giinstigen Zinsen
lange gesichert und viel getilgt haben. Wenn
am Ende der Zinsbindung schon knapp die
Hilfte der Kreditsumme abbezahlt ist, wir-
ken sich die héheren Zinsen viel milder auf
die Monatsrate aus.

Dagegen hat ein Eigentiimer, der 2015 sein
Haus finanziert hat und demnéchst einen
Anschlusskredit braucht, bei 2 Prozent an-
fanglicher Tilgung noch fast 80 Prozent der
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Im Frithjahr 2022 sind die
Zinsen fiir Hypotheken-
darlehen innerhalb weniger
Monate stark gestiegen.
Das macht vielen Finan-
zierern Sorgen.

Durchschnittliche Hypothekenzinsen (Prozent)
80-Prozent-Finanzierung, 10 jahre Zinshindung

Quelle: Monatlicher Kreditvergleich der Stiftung Warentest
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urspriinglichen Kreditsumme iibrig. Er hat
fiir seinen Erstkredit zwar noch keine Mini-
zinsen von unter einem Prozent bekommen
und daher durch den Zinsanstieg auch keine
extremen Ratenanstiege zu beflirchten. Um
die zusédtzlichen Kosten durch den Zins-
anstieg gering zu halten, sollte er sich aber
frithzeitig glinstige Konditionen fiir seinen
Anschlusskredit sichern — und nicht erst auf
den letzten Driicker Angebote vergleichen.

Spatestens ein halbes Jahr vor dem Zins-
bindungsende ihres aktuellen Kredits emp-
fiehlt es sich fiir Eigentlimer, verschiedene
Anschluss-Angebote einzuholen. So kénnen
sie das Verlingerungsangebot ihres bisheri-
gen Kreditanbieters besser einordnen.

Uber 30000 Euro Zinsunterschied
Stiftung Warentest Finanzen hat die Kon-
ditionen fiir Anschlusskredite verglichen
und dafiir Angebote von 72 Banken, Ver-
sicherern und Kreditvermittlern ausge-
wertet. Unser Test zeigt, wie viel Anschluss-
finanzierer allein durch einen griindlichen
Konditionenvergleich sparen kénnen. Zwi-
schen den giinstigsten und den teuersten
Anbietern im Test liegt oft mehr als ein gan-
zer Prozentpunkt — das kann insgesamt
mehr als 30000 Euro Zinsersparnis aus-
machen (siehe Tabellen ab S.59).

Unser Modelifall

Bei unseren Berechnungen gehen wir von
einer Eigentlimerin aus, die nach ihrem Erst-
kredit noch 200 000 Euro Restschuld finan-
zieren muss; ihre Immobilie hat einen Wert
von 400000 Euro. Sie braucht den An-
schlusskredit entweder sofort oder als For-
warddarlehen in zwei, drei oder vier Jahren.

Wir haben dafiir jeweils zwei verschiedene '
" Varianten verglichen:

Die schnelle Variante. Mit 4 Prozent An-
fangstilgung reduziert die Eigentlimerin ihre
Restschuld binnen zehn Jahren Zinsbindung
um knapp die Hilfte, sodass am Ende je nach
Zinssatz etwa 100 000 Euro {ibrig bleiben.

Die sichere Variante. Der Kreditzins ist fiir
15 Jahre garantiert, die Anfangstilgung liegt
bei 3 Prozent pro Jahr. Restschuld am Ende

B2 Unser Rat

Frith kiimmern. Falls Sie innerhalb
der nachsten fiinf Jahre lhren Kredit
verlangern miissen, beschéftigen Sie
sich ruhig schon jetzt mit dem The-
ma. Je mehy Zeit bis zum Ende der -
Zinsbindung bleibt, desto mehr Op-
tionen haben Sie, drohenden Raten-
erhéhungen entgegenzuwirken.

Griindlich vergleichen. Das einfachs-
te Mittel gegen steigende Raten ist
der Konditionenvergleich. Holen Sie
Kreditangebote von mehreren der
glnstigen Banken in unserem Test
ein. Macht lhre aktuelle Bank Ihnen
kein gutes Anschlussangebot, kdnnen
Sie durch einen Wechsel Tausende
Euro Zinsen sparen - Aufwand und
Kosten der Umschuldung sind im
Verhéltnis dazu gering.

der Zinsbindung: ungefihr 80000 Euro. In
beiden Fillen muss die Eigentiimerin zur Fi-
nanzierung der Restschuld noch einen wei-
teren Anschlusskredit aufnehmen.

Tipp: Unter test.de/kreditcheck konnen Sie
tagesaktuell und kostenlos herausfinden, ob
das Thnen vorliegende Kreditangebot giins-
tig, durchschnittlich oder teuer ist. Unser
Kredit-Check berticksichtigt auch Anschluss-
kredite und Forwarddarlehen.

Bis zu 135 Euro im Monat sparen

Ein glinstiges Angebot macht sich auch bei
der Monatsrate bemerkbar. Schliefit die
Eigentiimerin in unserem Modellfall den
aktuell glinstigsten Kredit mit 15 Jahren Zins-
bindung ab - bei der PSD Bank Minchen zu
3,35 Prozent Zinsen -, zahlt sie etwa 50 Euro
weniger im Monat als bei einem durch-
schnittlichen Angebot. Gegeniiber dem teu-
ersten Angebot spart unsere Modellkundin
sogar satte 135 Euro. Je hoher die Kreditsum-
me, desto starker wirken sich die Zinsunter-
schiede aus.

Bauen und Wohnen | Anschlussfinanzierung

Tipp: Achten Sie auch darauf, ob die Anbieter
Bereitstellungszinsen fiir den Zeitraum zwi-
schen Darlehenszusage und Umschuldung
verlangen. Das kann den Kredit verteuern.
Die meisten Banken bieten aber eine Karenz-
zeit von sechs oder zwolf Monaten an, in der
keine BRereitstellungszinsen fillig werden.

Verhandeln - oder die Bank wechseln!
Einige Monate vor dem Ende der Zinsbin-
dung meldet sich die Bank mit einem Ver-
lingerungsangebot fiir den bestehenden
Kredit —das ist aber mitunter nur mittelma-
Rig. Wer vorab bereits verglichen hat, kann
womdglich verhandeln und giinstigere Kon-
ditionen fiir den Anschluss herausschlagen.

Sind bei der bisherigen Bank keine giins-
tigen Zinsen drin, sollten sich Kreditnehmer
nicht vor einem Bankwechsel scheuen. Was
nach viel Aufwand klingt, geht oft recht un-
kompliziert und giinstig: Die meisten der fiir
die Umschuldung benétigten Unterlagen
haben Eigentlimer ohnehin bereits fiir ihren
ersten Kredit zusammengestellt. Die Kosten
fiir den Bankwechsel belaufen sich in der
Regel auf einige Hundert Euro fiir Grund-
bucheintrag, Gerichtsgebiihren und Notar.
Das ist wenig im Vergleich zu den Summen,
die Kreditnehmer schon bei wenigen Zehn-
teln Zinsunterschied sparen kénnen.

Anschluss in drei Jahren: Mit
Forwarddarlehen Zinsen sichern
Wer noch einige Jahre Zeit bis zum Ende sei-
ner Zinsbindung hat, sollte die Anschluss-
finanzierung dennoch nicht auf die lange
Bank schieben —insbesondere, wenn er oder
sie mit steigenden Raten rechnet. Fiir einen
Eigentiimer, der seine Wohnung 2018 zu ei-
nem glinstigen Zins finanziert und zu Beginn
zwei Prozent getilgt hat, kénnte bei einem
Anschlusskredit in drei Jahren mit gleicher
Tilgung eine 30 bis 40 Prozent héhere Rate
fallig werden - vorausgesetzt, die Zinsen blei-
ben bis dahin ungefihr auf dem aktuellen
Niveau.

Gegen die Zinsunsicherheit kann ein For-
warddarlehen helfen. Damit sichern sich
Eigentiimer schon jetzt den aktuellen -
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Schritt fiir Schritt. Wer
gut plant, kann sich die
bestmoglichen Kredit-
konditionen sichern.

- Zinssatz fiir ihre Anschlussfinanzierung,
auch wenn ihr Kredit erst in zwei bis fiinf Jah-
ren ausliuft. Die Zinsgarantie lassen sich die
meisten Banken mit kleineren Zinsaufschla-
gen unter einem halben Prozentpunkt be-
zahlen. Ein Forwarddarlehen lohnt sich dem-
entsprechend, wenn die Zinsen bis zur
Kreditablosung steigen. Sinken sie oder blei-
ben sie gleich, machen Kreditnehmer Minus.
Tipp: Ob ein Forwarddarlehen fiir Sie das
Richtige ist, hangt von Ihrem persénlichen
Sicherheitsbediirfnis ab. Wiirden weitere
Zinsanstiege Ihre Finanzierung ernsthaft ge-
fahrden, ist ein Abschluss ratsam - selbst ftr
den Fall, dass Sie am Ende etwas draufzahlen.

Mit niedriger Tilgung Kredit strecken
Ein weiteres wirksaimes Mittel gegen steigen-
de Raten ist die Reduzierung des Tilgungs-
satzes. Er steigt im Laufe der Kreditriickzah-
lung langsam an, sodass Monat fiir Monat
mehr Geld in die Tilgung flie3t. Bei einem
Kredit mit 2,5 Prozent Zinsen steigt der Til-
gungssatz innerhalb von zehn Jahren bei-
spielsweise von 2 auf 3,31 Prozent.

Wer ein Problem hat, wachsende Raten zu
bedienen, kann die Tilgung notfalis wieder
auf den Ursprungswert setzen oder weiter re-
duzieren. Viele Banken akzeptieren Tilgungs-
sitze ab 1 Prozent. Eine Senkung zieht den
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Zinsen sichern

Seit unserer letzten Untersuchung
sind die Zinsaufschlage, die Banken
fiir Forwarddarlehen veriangen,
sprunghaft gestiegen. Sich die aktu-
ellen Zinsen schon zwei Jahre im
Voraus zu sichern, kostet jetzt gut
einen Zehntelprozentpunkt mehr als
noch im Februar. Der Anstieg diirfte
mit den turbulenten weltwirtschaft-
lichen Entwicklungen der vergange-
nen Monate zusammenhangen.
Kreditnehmer soliten sich davon
jedoch nicht abschrecken lassen: Im
langfristigen Vergleich sind die Auf-
schldge immer noch gilinstig. Auch
aktuell gibt es noch einzelne Institute,
die liberhaupt keinen Aufpreis fiir die
frithe Zinssicherung verlangen.

urspriinglichen Tilgungsplan aber in die
Linge und durch die langsamere Tilgung
wird der Kredit insgesamt teurer. Doch wer
die Kreditraten sonst nicht aufbringen kann,
wird diese Nachteile verschmerzen miissen.

Anschluss in fiinf Jahren: Belastung
priifen, Schulden abbauen

Die grofite Gefahr fiir Ratensteigerungen
besteht bei denjenigen, die ihre Erstfinanzie-
rung um 2020 abgeschlossen haben. Hier la-
gen die Zinsen mit weniger als einem Pro-
zent auf ihrem absoluten Tiefpunkt - die

‘Immobilienpreise aber viel hdher als zum

Beispiel noch 2010. Wer mit 10 Jahren Zins-
bindung und geringer Tilgung knapp finan-
ziert hat, um sich das Eigenheim iiberhaupt
leisten zu kénnen, sieht nun womoglich eine
mehr als doppelt so hohe Rate auf sich zu-
kommen. Dieser Gruppe von Eigentiimern
bleiben aber noch mindestens fiinf Jahre Zeit
bis zur Anschlussfinanzierung, Bis dahin
konnen sie versuchen, ihre Restschuld so
weit wie moglich zu reduzieren.

Erst sparen, dann tilgen

Wer aktuell neben der monatlichen Rate
noch Geld tibrig hat, kann es fiir den schnel-
leren Schuldenabbau nutzen. Viele Kredite
bieten dafiir Sondertilgungsoptionen oder

Forwardaufschlige gestiegen

Durchschnittliche Zinsaufschlige
fiir Forwarddariehen mit 10 Jahren Zinsbindung
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variable Tilgungssatze. Fir Darlehen aus der
Niedrigzinsphase gibt es aber meist eine bes-
sere Option. Denn wer auf den Kredit nur
1Prozent Zinsen zahlt, kann mit Extratilgun-
gen auch nur 1 Prozent sparen. Bei Banken
werden sichere Geldanlagen deutlich besser
verzinst. Fiir Festgeld mit finf Jahren Lauf-
zeit gibt es in unserem aktuellen Vergleich
bis zu 2,8 Prozent Zinsen (siehe S.44). So ldsst
sich das Geld bis zum Ende der Zinsbindung
anlegen und damit bei der Umschuldung die
Restschuld reduzieren.

Tipp: Achten Sie bei Anlagen mit fester Lauf-
zeit darauf, dass das Geld piinktlich zum Kre-
ditwechsel zur Verfiigung steht.

Alle Geldreserven abklopfen

Es lohnt sich auch, bei der Umschuldung Ei-
genkapital einzusetzen: Das kann Guthaben
aus einem Riester-Vertrag oder eine voriiber-

) gehende Finanzspritze der Verwandtschaft

sein. Schon einige Tausend Euro kénnen die
monatliche Belastung spiirbar reduzieren:
Wer bei der Umschuldung 10 000 Euro tilgt,
senkt die Monatsrate bei 4 Prozent Zinsen
und 2 Prozent Tilgung um 50 Euro. m
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