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Pressemitteillung

Zweitimmobilie finanzieren — Tipps und Tricks

Liibeck, 2. Juni 2021. Steigenden Preisen zum Trotz: Immobilien bleiben hoch im Kurs und auch
Zweitimmobilien werden immer beliebter. Laut Daten von Dr. Klein wurde 2020 rund jede fiinfte
Immobilie erworben, um sie zu vermieten. Denn es spricht einiges fiir die Investition: So macht das
derzeit niedrige Zinsniveau viele andere Anlageformen unattraktiv und bedeutetgleichzeitig geringe
Finanzierungskosten. Unter Umstanden lasst sich auch die erste Immobilie in die Finanzierung
einbringen. Je nachdem, wofiir die Zweitimmobilie genutzt wird, gibt es allerdings unterschiedliche
Dinge zu beachten.

»Wer eine Zweitimmobilie erwirbt, sollte sich vorher {iber die Motivation im Klaren sein“, sagt Jlirgen
Klaus, Spezialist fir Baufinanzierung bei Dr. Klein in Augsburg. Denn je nach Ziel variiere die
Gesamtlosung von Immobilie und Finanzierung.

Zweitimmobilie fiir die Kinder

»,Banken sehen es gern, wenn Elternfir ihre Kinder eine Wohnung in der Stadt kaufen —zum Beispiel,
wenn diese zum Studium ausziehen”, erzahlt Jirgen Klaus. ,,Denn meistens ist eine gute Bonitat
gegeben und die Monatsrate wird zuverlassig gezahlt.” Fir diesen Standardfall ist die Auswahl an
finanzierenden Banken relativ groR und der Zinssatz ist dadurchin der Regel glinstig. Befindet sich die
Wohnung auflerdem in einer guten Lage, ist auch die zukinftige Vermietung sicher. Zusatzlicher
Pluspunkt ist ein Neubau, da in den ersten Jahre keine Modernisierungskosten anfallen. Das schafft
Planungssicherheit fiir den Kunden und die Bank.

Tipp von Jiirgen Klaus, Dr. Klein: ,,Bei den Gesprédchen mit der Bank lohnt es sich, auch Iéngere
Zinsbindungen von 15 bis 20 Jahren anzufragen. Das erméglicht viel Flexibilitdt und die etwas
héheren Zinskosten sind steuerlich absetzbar. “

Zweitimmobilie als Kapitalanlage

Wer in eine Zweitimmobilie als Kapitalanlage investiert, plant in der Regel die Mieteinkiinfte in die
Finanzierung ein. Eine langfristig attraktive Lage und ein moglichst guter Zustand sind hierfir
elementar. Aber auch bei einer Top-Immobilie sollte konservativ gerechnet werden, empfiehlt Jirgen
Klaus von Dr. Klein: ,,Das Konzept Miete gleich Monatsrategeht meistens nicht auf, denn es gibt Kosten,
die zusatzlich anfallen — zum Beispiel Ausgaben fiir Instandhaltung, Verwaltung oder Steuern fir die
Mieteinnahmen. Und bei Mietausfallen muss die Monatsrate aus eigener Tasche bezahlt werden.”
Wegen des erhohten Risikos ist mit etwas hoheren Zinssatzen zu rechnen und mehr Eigenkapital
erforderlich als bei der Eigennutzung. Der Spezialist fiir Baufinanzierung kalkuliert ebenso wie Banken
deshalb sehr genau und achtet auf einen ausreichenden finanziellen Puffer, der im Notfall auch zwei
oder drei Monate Leerstand Uberbriickt.
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Tipp von lJiirgen Klaus, Dr. Klein: ,,Kapitalanleger sollten sich ausfiihrlich beraten lassen und
konservativ rechnen. Im Zweifelsfall ist es sinnvoll, die Rate etwas niedriger als die Kaltmiete
anzusetzen.”

Das Ferienhaus oder die Ferienwohnung als Zweitimmobilie

Ferienwohnimmobilien sind nicht zuletzt durch die coronabedingten Einschrankungen stark
nachgefragt. Und die Aussicht, im Urlaub selbst darin zu wohnen und sie den Rest der Zeit zu vermieten,
ist verlockend. Was so einfach klingt, sehen Banken allerdings oft anders. Denn die Auslastung ist
schwer kalkulierbar und bei Eigennutzung gelten steuerliche Sonderregeln. Auerdem spielt die
unmittelbare Umgebung eine grolle Rolle —ein Balkon zur Meerseite ist zum Beispiel kaum etwas wert,
wenn sich die Wohnung in der zweiten Reihe befindet. ,, Weil Gewinn und Risiko fiir Banken schwer
einzuschatzen sind, missen Ferienimmobilien immer individuell betrachtet werden — und einigen
Kreditgebern sind diese Finanzierungen generell zu unsicher”, so Jirgen Klaus. , Allerdings gibt es bei
guter Bonitat und attraktivem Objekt durchaus Banken, die diese Vorhaben begleiten. Nur finden muss
man die.”

Tipp von lJiirgen Klaus, Dr. Klein: ,,Wer sich eine Ferienwohnung als Zweitimmobilie kaufen
méchte, sollte sich einen Uberblick iiber Finanzierungslésungen verschaffen oder sie von einem
ungebundenen Vermittler vergleichen lassen. “

Die vorhandene Immobilie fiir die Finanzierung der zweiten nutzen

Wer bereits eine Immobilie besitzt, kann sie beleihen und den Betrag in die Finanzierung der
Zweitimmobilie einbringen. Und sie muss noch nicht einmal vollstdndig abbezahlt sein — denn viele
Banken tolerieren auch einen noch laufenden Kredit. ,Vereinfacht gesagt, sollte das Darlehen zu
mindestens der Halfte getilgt sein — je mehr, umso besser”, erlautert Jirgen Klaus von Dr. Klein. Was
die mogliche Kredithéhe angeht, akzeptierten die meisten Banken eine Beleihung von 60 Prozent des
Wertes. Im konkreten Beispiel heilft das: Ist das Haus 300.000 Euro wert, kann es bis 180.000 Euro als
Sicherheit verwendet werden — inklusive des noch laufenden Darlehens. ,,Aber auch héhere Betrige
sind im Einzelfall moglich: Einige Kreditinstitute ermoglichen auch Beleihungen bis maximal 80 Prozent
des Verkehrswertes”, erganzt der Spezialist.

AuRerdem kann es sinnvoll sein, die eigene Immobilie nicht sofort als Sicherheit einzubringen, sondern
diese Moglichkeit fiir spatere Plane zurilickzuhalten. Jirgen Klaus berichtet aus der Praxis: ,, Wenn ein
junger Kunde jetzt eine zweite, kleine Wohnung zur Vermietung finanzieren méchte, spater aber den
Kauf einer teureren Immobilie zur Selbstnutzung plant, rechnet es sich, die Erstimmobilie erst spater
zu beleihen. Denn dann ist die Zinsersparnis deutlich groRer.”

Tipp von Jiirgen Klaus: ,,Soll die Erstimmobilie als Sicherheit zur Finanzierung einer anderen
Immobilie dienen, kommt es auf die langfristigen Pldne an. Unter Umsténden ist die
Zinsersparnis bei einem zukiinftigen Objekt viel gréf3er. “
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Fazit: Bei der Zweitimmobilie das Ziel mitdenken

,Beider Finanzierung der Zweitimmobilie ist das Ziel wichtig — denn darauf wird die individuelle Losung
zugeschnitten®, zieht Jirgen Klaus ein Fazit aus seiner Beratertatigkeit. Renditeobjekt, Wohnung fiir
den Nachwuchs, Ferienimmobilie oder Alterswohnsitz: Die jeweilige Finanzierungslosung variiert. Eine
gute Lage und ein nachhaltiger Objektwert auch in 10 oder 20 Jahren schaffen immer eine gute Basis.
Gerade bei den derzeit niedrigen Zinsen empfiehlt sich eine lange Zinsbindung — denn die sorgt fir
Planungssicherheit und eine hohe Flexibilitat.

Weitere Informationen zum Thema auch unter https://www.drklein.de/zweite-immobilie-
finanzieren.html
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