FINANZEN

Was beim Immobilienkauf bedacht werden will

8.Teil: Zinstrends erkennen und das Zinstief nutzen

enn alle Bedingungen zum

Kauf einer Immobilie erfullt
sind und das passende Objekt ge-
fundenist, stellt sich die Frage nach
dem Zeitpunkt der Finanzierung.
Bei den errechneten Kosten fiir die
Finanzierung wird den Kaufern ei-
ner Immobilie schnell bewusst,
dass es Phasen mit niedrigeren
und mit hoheren Zinsen gibt —und
das kann sich erheblich auf das zu-
kiinftige Budget auswirken. Dazu
soll ein Schaubild Orientierung bie-
ten. Sie sehen hier die Zinsentwick-
lung liber ca. 40 Jahre (Monatsbela-
stung fur 10 Jahre bezogen auf eine
Finanzierung von 100.000 €).
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bern, psychologischen Faktoren. In-
teressantist die Entwicklung in den
letzten 2 Jahren, weil es fur die Pla-
nung wichtig sein kénnte zu wis-
sen, wohin sich die Zinsen entwi-
ckeln. Wenn z.B. 200.000 € zu fi-
nanzieren sind und es gelingt,
Trends zu erkennen und dadurch
0,1 % weniger zu zahlen, sparen Sie
immerhin in den nachsten 10 Jah-
TN 2.000 €.

Nach meiner Einschdatzung wer-
den die Zinsen sich aufwarts ent-
wickeln. Daftir sprechen der hi-
storisch ausgesprochen niedrige
Stand und die steigenden Inflati-
onsraten, die die Zentralbanken
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Aus dieser Zinskurve ist zu ersehen,
dass sich die Zinsen tendenziell ab-
warts entwickelt haben. Vor allem
das letzte Jahrzehnt zeigt das deut-
lich — und historisch befinden wir
uns auf einem sehr gunstigen Ni-
veau.

Der Zins ist ja der Preis fiir das Geld:
Je hoher die Nachfrage nach Kapi-
tal ist, desto hoher der Zins. Zins-
entwicklungen hangen dabei von
vielen Faktoren ab, z.B. der Kon-
junkturentwicklung, dem Verhal-
ten der grolRen Zentralbanken, dem
Wettbewerb unter den Kreditge-

zu Zinssteigerungen flihren wer-
den. Die EZB hat bereits den ersten
bescheidenen Zinsschritt von 1 %
auf 1,25 % vollzogen — und mit den
nachsten ist im Juli und im Okto-
ber zu rechnen. Langerfristig wer-
den die Zinsen — wenn nicht wei-
tere europdische Staaten mit den
Staatsfinanzen ins Wanken gera-
ten und dann deutsche Staatsan-
leihen von internationalen Anle-
gern starker nachgefragt werden
- steigen. Fachleute gehen bis Ende
2012 von einem Anstieg um ca. 1,5
% aus. Das aber wurde die monat-

liche Belastung je 100.000 € bei ei-
ner Finanzierung um 125 € monat-
lich erhéhen!

Wie  schnell
sich ~ Zinsen
bewegen
konnen,
gen die letz-
ten 12 Mo-
nate:  Vom
Tiefststand im Herbst 2010 stieg
der Zins in wenigen Wochen um
mehr als 1 % an, um nun - ausge-
16st durch die erneute Unsicher-
heit bzgl. der Griechischen Staats-
finanzen — wieder um mehr als 0,5
% zu sinken.

Am einfachsten kdnnen zukiinftige
Zinsentwicklungen tiber den Bund-
Future® erkannt werden (der Kurs
kann unter onvista.de jederzeit ver-
folgt werden). Steigt diese Kurve
an, sinkt leicht zeitversetzt der Dar-
lehenszins und umgekehrt. 1 Punkt
entspricht dabei in etwa 0,1 % Zins.
So kann man leicht einschatzen, ob
man mit einer Finanzierung besser
noch ein paar Tage wartet oder sich
eher beeilt, die notwendigen Un-
terlagen fiir die Bank zusammen zu

stellen.
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Bevor also die Angebote verschie-
dener Finanzierer verglichen wer-
den, sollte vorab der Zinstrend ana-
lysiert werden. Dadurch lasst sich
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bei einer Finanzierung viel Geld
sparen.

Grundsatzlich gilt: Eine Immobi-
lienfinanzierung, eine Umfinan-
zierung und eine Zinssicherung
durch in Forwarddarlehen oder ei-
nen Bausparvertrag haben sich hi-
storisch noch nie so klar dargestellt
wie zurzeit. Sie sollten diese Situa-
tion nutzen und Immobilien jetzt
erwerben bzw. flr laufende Finan-
zierungen den zukiinftigen Um-
schuldungszins sichern. Es spricht
viel dafiir, dass die Zinsen in den
nachsten Jahren steigen werden.

Ein kurzer Artikel wie dieser kann
nicht alle Aspekte erschépfend be-
handeln. Er zeigt aber, dass es wich-
tig ist, bei der Finanzierungspla-
nung eine Fachkraft zur Seite zu
haben, die die gesamte Klaviatur
der Méglichkeiten kennt und spie-
len kann. Das ist aber nur moglich,
wenn die Fachkraft liber die not-
wendige - auch volkswirtschaft-
liche - Kompetenz verfligt und
nicht an eine bestimmte Bank, Bau-
sparkasse oder Versicherung ge-
bunden ist, sondern unabhangig
beraten kann.

Rolf Neuhaus, Diplom-Theologe,
Diplom-Betriebswirt, Neuhaus-Fi-
nanzberatung, 06257 5062190

FuBnote aus Wikipedia zum Euro-
Bund-Future: Der Euro-Bund-Future®
ist ein Finanzinstrument, das eine
Verpflichtung darstellt, eine fik-
tive Bundesanleihe zu einem be-
stimmten kinftigen Zeitpunkt
(Liefertag) zu einem beim Ab-
schluss vereinbarten Preis (No-
minalwert) zu kaufen..Weil der
Bund-Future auf Erwartungen der
Marktteilnehmer basiert, ist er ein
Indikator fur die zukinftige Ent-
wicklung der (langfristigen) Zin-
sen. Sinkt der Kurs des Bund-Futu-
re, so steigt wie bei Rentenpapieren
die Rendite, bei steigenden Kursen
ist die Rendite niedriger. Entspre-
chend ist also die Erwartung der
Marktteilnehmer, was die Zins-
entwicklung anbelangt: Steigende
Kurse drticken die Erwartung sin-
kender Marktzinsen aus und fal-
lende Kurse deuten auf steigende
Zinsen hin.

* Wikipedia
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