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Drum priife, wer sich bindet

Finanzierungen sollten langfristig Bestand haben

Zur Zeit wird oft der
Rat gegeben, eine
mdglichst lange
Zinsbindung bei der
eigenen Finanzie-
rung zu wéhlen.

Ist das richtig?
Boris Rahming: Im
Prinzip  schon.
Zur Zeit befin-
den wir uns nach
wie vor in einer absoluten Niedrig-
zinsphase. Dies ist gerade in den
letzten Monaten eigentlich erstaun-
lich, da die Hypothekenzinsen vom
langfristigen Zinsniveau am Kapital-
markt bestimmt werden. Dies ist
umso bemerkenswerter, als dass mit
den gegenwirtig hohen Rohstoft-
preisen der inflationire Druck auf
die Zinsen eigentlich spiirbar zuge-
nommen haben miisste. Dies ist
aber nicht der Fall.

Von diesen kurzfristigen Ent-
wicklungen sollte man sich bei der
Gestaltung seiner eigenen Finanzie-
rung aber nicht tiduschen lassen.
Der gegenwirtige Moment ist fiir
eine langfristige Zinsbindung ideal.
Bis auf einige Ausnahmefiille sollte
man daher zur Zeit eindeutig lange
Laufzeiten mit den Banken verein-
baren. Von wvariabel an einen
kurzfristigen Zins gekoppelten Fi-
nanzierungen wiirde ich sowohl bei
vermieteten wie auch bei selbstge-
nutzten Immobilien grundsitzlich
abraten. Man kann sich jedoch tiber-
legen, ob es sinnvoll ist, die Finan-
zierungszinsen eher mittelfristig,
das heifst um die fiinf Jahre festzu-
schreiben. Grundsitzlich werden
fir eine lingerfristige Festschrei-
bung auch hohere Zinsen verlangt.

In welchen Situationen ist die Vereinbarung
einer ldngerfristigen Zinsbindung trotzdem
nicht zu empfehlen?

Rahming: Da gibt es eine Reihe von
Griinden. Zum Beispiel sollte man
unbedingt darauf achten, dass man
auch bei lingerfristig festgeschrie-
benen Darlehen die Moglichkeit zu
Zwischentilgungen ohne Vorfillig-

keitsentschidigung hat. Lisst sich
die Bank darauf nicht ein und will
man trotzdem mit ihr finanzieren,
so sollte man mindestens einen Teil
des Darlehens mit einer kiirzeren
Laufzeit vereinbaren, um hier flexi-
bel zu sein.

Auch wenn man in den kommen-
den Jahren grofiere Zahlungen er-
wartet, zum Beispiel aus filligen Le-
bensversicherungen oder anderen
Anlagen, kann es sinnvoll sein,
wenn man dieses Geld in die Finan-
zierung einbringt und damit die
Restschulden verringert. Auch
wenn man auf absehbare Zeit seine
Immobilie verkaufen will, kann eine
langfristige Zinsfestschreibung hin-
derlich sein. Die Banken kénnen bei
Verkauf des finanzierten Objektes
eine Vorfilligkeitsentschidigung
fordern, weil die Finanzierung ent-
fillt und zudem vielleicht auch
noch die Zinsen gefallen sind. Die
Vorfilligkeitsentschiadigung, die der
Bank zu zahlen ist, ist dabei umso
hoher, je linger die Finanzierung
noch gelaufen wire.

Kann man sich das gegenwdrtig niedrige
Zinsniveau auch jetzt schon sichern, selbst
wenn die eigene Finanzierung noch lauft?
Rahming: Ja, diese Moglichkeit be-
steht tiber ein so genanntes For-
ward-Darlehen. Gegen einen klei-
nen Zuschlag kann man damit bis
zu zwei Jahre vor Ablauf seiner Fi-
nanzierung das Anschlusszinsni-
veau vertraglich mit der Bank fixie-
ren. Man gewinnt somit zusitzliche
Planungssicherheit. Derzeit diirfte
der geltende Zinssatz deutlich un-
ter dem alten Zinssatz liegen. Wenn
man weifs, dass man die Finanzie-
rung weiter fortfiihren will, ist der
Abschluss eines Forwarddarlehens
auch fiir einen Teilbetrag der noch
offenen Darlehenssumme gegen-
wirtig absolut empfehlenswert.

Boris Rahming ist Diplom-Kaufmann und
Freier Finanzberater. Er ist Geschaftsfihrer
des Finanzmaklers Rahming GmbH in Berlin.
E-Mail: rahming@e-rahming.de
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