
0,3 Prozent des abzutretenden Grundschuldbetrages an. Dieser Betrag ist durch den 
Zinsvorteil eines besseren Finanzierungsangebotes meist schnell wieder ausgeglichen. 
Als Faustformel gilt: Je höher die noch ausstehende Restschuld, desto eher lohnt sich 
die Umschuldung. Das folgende Rechenbeispiel zeigt, dass bereits ein Zinsunterschied 
von nur 0,2 Prozent eine Zinsersparnis von stolzen 4.700 Euro ausmachen kann. 

Fahrplan für die Anschlussfinanzierung

Wer zu spät kommt, zahlt drauf

Schon 60 Monate vor Ablauf der Zinsbindung oder der Zehn-Jahres-Frist des Kredit-
vertrages lohnt sich ein Blick auf die aktuelle Zinslandschaft. Denn: Mit einem soge-
nannten Forward-Darlehen lassen sich gegen einen geringen Aufschlag die aktuellen 
Zinsen „einfrieren“. Wer steigende Zinsen erwartet, ist mit diesem Darlehen auf der 
sicheren Seite. Risikofreudigere Kreditnehmer beobachten die Zinsen über einen 
längeren Zeitraum und reagieren erst kurzfristig auf einen möglichen Zinsanstieg. 

Spätestens zwölf Monate bevor der Kreditvertrag ausläuft, wird es Zeit, konkrete 
Angebote einzuholen – und zwar sowohl bei der Hausbank als auch bei anderen 
Anbietern. In diesem Moment ist es sinnvoll, zu einem Finanzierungsvermittler 
zu gehen. Dieser kann die Konditionen von vielen verschiedenen Kreditinstituten 
vergleichen und sucht aus den Angeboten genau dasjenige heraus, das am besten 
zu den individuellen Bedürfnissen passt. Mit diesem Wissen im Hinterkopf muss sich 
der Kunde natürlich nicht zwangsläufig für eine Umschuldung entscheiden. Er kann 
es auch dazu nutzen, ein besseres Angebot mit seiner Hausbank auszuhandeln. Wer 
allerdings zu spät dran ist, hat kaum noch Zeit, Angebote anderer Banken einzuholen 
und zu vergleichen und verpasst damit unter Umständen die Chance auf deutlich 
bessere Konditionen. 

Wer mehr hat, kann mehr zahlen 

Ein weiterer beliebter Fehler bei der Anschlussfinanzierung: Veränderte Lebensum-
stände fließen nicht in die Gestaltung der neuen Kreditkonditionen ein. Dabei hat 
sich bei vielen Immobilienbesitzern seit Kauf oder Bau des Eigenheims einiges verän-
dert: Ob Hochzeit, Geburt oder Auszug der Kinder – all diese Ereignisse haben auch 
Auswirkungen auf den eigenen finanziellen Spielraum. Und: Die derzeit niedrigen 
Zinsen führen ohnehin zu geringeren Zinskosten. Selbst bei gleichbleibender mo-
natlicher Rate kann daher der Tilgungsanteil erhöht werden. Wenn es der finanzielle 
Rahmen zulässt, ist für viele jetzt ein Volltilgerdarlehen sinnvoll. Innerhalb der neuen 
Zinsbindung begleichen die Kreditnehmer dabei die gesamte Restschuld – und das 
wird von den Banken in der Regel mit noch besseren Konditionen belohnt.
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* Monate bis Ende der Zinsbindung

66 Monate*
• Zinsmarkt beobachten
• Gegebenenfalls günstige Zinsen 

mit Forward-Darlehen sichern

Drei Monate
• Angebote vergleichen
• Entscheidung treffen: Prolon- 

gation oder Umschuldung

Zwölf Monate
• Bauzinsen verschiedener Anbieter 

vergleichen und Angebote einholen
• Gegebenenfalls mit Hausbank 

Anschlussfinanzierung

Nicht nur bei der Erstfinanzierung, 
sondern auch bei der Anschluss-
finanzierung geht es für die Bank-
kunden um viel Geld. Wer nicht 
weiß, welches Angebot das richtige 
ist oder einfach keine Zeit hat, 
selbst Angebote einzuholen und 
zu vergleichen, ist bei neutralen 
Vermittlern gut aufgehoben. Sie 
kennen die Vor- und Nachteile ver-
schiedener Finanzierungsvarianten, 
können den Kunden umfassend 
beraten und ihm die bestmöglichen 
Konditionen vermitteln. 

Unser Tipp

Baukindergeld: 
So holen Familien das meiste raus 

Mit dem Baukindergeld unterstützt die Bundesregierung Familien 
beim Kauf der eigenen Immobilie. Der Zuschuss erleichtert die 
Finanzierung – aber nur, wenn man das Geld auch sinnvoll nutzt. 
Diese drei Beispiele zeigen, wie sich das meiste herausholen lässt.

1. Mit dem Baukindergeld den Kredit schneller abbezahlen 
1.200 Euro pro Kind und Jahr – wer diesen Betrag außerplanmäßig  
in die Tilgung des Kredits steckt, hat ganz konkrete Vorteile: kürzere  
Gesamtlaufzeiten des Darlehens und gesparte Zinskosten. Außer- 
planmäßig heißt hier: Sondertilgungen einbringen, also Beträge  
neben den monatlichen Raten in die Finanzierung einfließen lassen. 

Folgende Beispielrechnung zeigt, welche Effekte das Baukindergeld 
hat, wenn es regelmäßig als Sondertilgung in die Baufinanzierung 
eingebracht wird:

Drei Möglichkeiten, das 
Baukindergeld sinnvoll  
zu nutzen: 
 
•	� Mit Sondertilgungen die  

Laufzeit verkürzen
•	� Mit einem Bausparvertrag  

die Zinsen für die Anschluss- 
finanzierung sichern

•	� Mit einem Privatdarlehen 
Eigenkapital erhöhen

Baukindergeld als jährliche Sondertilgung nutzen

Eckdaten der Berechnung: 
Kaufpreis 250.000 Euro, Darlehenssumme 200.000 Euro, 15 Jahre Zinsbindung, 
2 % Tilgung, Sollzins 1,5 %
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Ohne Baukindergeld:

kalkulatorische Laufzeit: 27 Jahre 11 Monate

Zinskosten: 37.761 €

kalkulatorische Laufzeit: 26 Jahre 2 Monate

Zinskosten: 35.863 €

kalkulatorische Laufzeit: 24 Jahre 6 Monate

Zinskosten: 34.166 €

kalkulatorische Laufzeit: 22 Jahre 11 Monate

Zinskosten: 32.368 €

1 Kind:
(10 x 1.200 Euro p.a.)

2 Kinder:
(10 x 2.400 Euro p.a.)

3 Kinder:
(10 x 3.600 Euro p.a.)

Vorteil: 1.798 €

Vorteil: 1 Jahr 7 Monate

Vorteil: 3 Jahre 5 Monate

Vorteil: 5 Jahre

Vorteil: 3.595 €

Vorteil: 5.393 €
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Unser Tipp:  
 
•	� Das Baukindergeld erleichtert 

die Finanzierung der Immobilie 
– aber nur, wenn man das Geld 
auch sinnvoll nutzt. Wenn es in-
vestiert wird, um die monatliche 
Rate zu sponsern, verpufft ein 
großer Anteil davon für Zinsen. 

•	� Wer sich unsicher ist, welche 
Möglichkeit die individuell pas-
sende ist, der ist bei neutralen 
Vermittlern gut aufgehoben. Sie 
rechnen die Vor- und Nachteile 
der verschiedenen Varianten 
durch und können die bestmög-
liche Lösung ermitteln.
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sondern auch bei der Anschluss-
finanzierung geht es für die Bank-
kunden um viel Geld. Wer nicht 
weiß, welches Angebot das richtige 
ist oder einfach keine Zeit hat, 
selbst Angebote einzuholen und 
zu vergleichen, ist bei neutralen 
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Konditionen vermitteln. 

Unser Tipp

2. Mit dem Baukindergeld die 
jetzt günstigen Zinsen für die 
Anschlussfinanzierung sichern 
In den allermeisten Fällen 
entscheiden sich die 
Darlehensnehmer für eine 
Zinsbindung, die kürzer ist als 
die Gesamtlaufzeit des Kredits. 
Dies bedeutet, dass danach 
eine Anschlussfinanzierung 
abgeschlossen werden muss 
– auf Grundlage der dann 
geltenden Zinsen. Weil die 
Bauzinsen im Laufe der nächsten 
Jahre höchstwahrscheinlich 
ansteigen, erhöhen sich damit 
auch die Monatsrate und die 
Zinskosten. Reduzieren lässt 
sich das Zinsänderungsrisiko, 
wenn das Baukindergeld in 
einen Bausparvertrag fließt. Mit 
dessen Bausparsumme wird die 
Restschuld später ganz oder 
teilweise abgelöst. Der Vorteil 
dabei: Für das Bauspardarlehen 
gilt der derzeitig niedrige Zins.

3. Mit dem Baukindergeld 
Eigenkapital finanzieren
Hohe Immobilienpreise 
bedeuten auch hohe Bau- oder 
Kaufnebenkosten, denn diese 

berechnen sich prozentual. 
Dass die Nebenkosten aus 
Eigenmitteln bezahlt werden 
müssen, ist besonders für 
junge Familien mit dünnen 
Sparbüchern ein Problem. 
Einige lösen dies mit einem 
Eigenkapital-Ersatz-Darlehen, 
also einem Privatdarlehen, 
das sie zusätzlich zum 
Immobilienkredit aufnehmen.  
Der Haken daran: Privatdarlehen 
haben relativ kurze Laufzeiten

und damit hohe monatliche 
Raten. Wer das Baukindergeld 
nutzt, um dieses Darlehen zu 
tilgen, reduziert die Laufzeit 
und damit die monatliche 
Belastung. Einige Kreditinstitute 
gewähren ein kostenfreies 
Sonderkündigungsrecht, bei 
allen anderen beträgt die 
Vorfälligkeitsentschädigung  
für die Sondertilgung maximal  
1 Prozent des Betrages – bei 
1.200 Euro also maximal 12 Euro.

Dieses Rechenbeispiel zeigt die Erleichterung bei einem 10-jährigen 
Privatdarlehen mit einem Sollzins von 4,4 %: 

Darlehenshöhe 
monatliche Rate

20.000 € 
206,33 €

30.000 € 
309,50 €

40.000 € 
412,63 €

1 Kind  
1.200 € p. a.

6 Jahre und 
4 Monate 

7 Jahre und 
2 Monate 

7 Jahre und  
7 Monate

2 Kinder 
2.400 € p. a.

4 Jahre und 
5 Monate

5 Jahre und 
5 Monate

6 Jahre und  
4 Monate

3 Kinder 
3.600 € p. a.

3 Jahre und 
5 Monate

4 Jahre und 
5 Monate

5 Jahre und  
5 Monate 

Diese Variante ist für bonitätsstarke Familien geeignet, die  
noch kein Eigenkapital angespart haben, ansonsten aber gute 
Bedingungen für das Immobiliendarlehen erfüllen. Die  
gesparten Monatsraten lassen sich nutzen, um den Tilgungs-
satz des Immobiliendarlehens zu erhöhen.
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