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Finanzierung lauft aus: Lohnt sich
eine Immo-Neubewertung?

b nach 10, 15 oder 20 Jah-

ren: Irgendwann lauft bei der
Immobilienfinanzierung in der Re-
gel die Zinsbindung aus. Oft sind
Héauser oder Wohnungen dann
aber noch nicht vollstandig abbe-
zahlt. Eine Anschlussfinanzierung
wird féllig, die Darlehenskonditio-
nen missen neu verhandelt wer-
den. Oft bleibt dabei eine Mog-
lichkeit ungenutzt, die entschei-
denden Einfluss auf die Finanzie-
rung haben kann: die Neubewer-
tung der Immobilie. Denn wer
heute ein wertvolleres Haus be-
sitzt als noch vor einigen Jahren,
gilt als risikodrmerer Kunde und
profitiert von giinstigeren Ange-
boten. Soweit die Theorie. In der
Praxis gibt es aber Haken. Zum
Beispiel akzeptiert langst nicht je-
de Bank oder Sparkasse eine
neue Bewertungsgrundlage.
Wann also lohnt sich der Aufwand
wirklich? Und in welchen Féllen
verpufft er, sodass sich Eigentu-
mer die MUhe sparen kénnen?
Wirklaren die wichtigsten Fragen.

Inwiefern kann sich eine Neu-
bewertung der Immobilie auf
die Anschlussfinanzierung
auswirken?

LViele Banken richten ihre
Zinskonditionen nach dem soge-
nannten Beleihungsauslauf®,
sagt Matthias zu Eicken vom
Eigentimerverband Haus &
Grund Deutschland.

* Der Beleihungsauslauf ist
das Verhéaltnis zwischen der offe-
nen Restschuld und dem Belei-
hungswert der Immobilie.

*Jeniedriger der Wert ist, des-
to geringer bewertet die Bank ihr
Risiko.

* Immerhin hatte sie bei einem
Zahlungsausfall der Schuldner
Zugriff auf die Immaobilie, die den
Wert des geliechenen Geldes
deutlich Ubersteigt. Das kann zu
gunstigeren Zinskonditionen fih-
ren.

Ist der Wert der Immobilie also
im Laufe der Finanzierung gestie-
gen, konnte sich auch der Belei-
hungsauslauf  zugunsten  von
Eigentimerinnen und Eigentu-
mern verschoben haben. Wer
das mit Hilfe eines Gutachtens
nachweisen kann, profitiert in ei-
nigen Fallen.

Dabei wichtig zu wissen: Der
Beleihungswert der Immobilie ist
nicht dasselbe wie deren Markt-
oder Verkehrswert. ,Der Ver-
kehrswert beschreibt den Preis,
der aktuellam Markt erzieloar wa-
re“, sagt zu Eicken. Der Belei-
hungswert wird allerdings deut-
lich vorsichtiger berechnet. ,Er
orientiert sich an einem dauerhaft
erzielbaren Erldés und blendet
spekulative  Preisentwicklungen
aus.”

Ist es also grundsatzlich
sinnvoll, die eigene Immobilie

vor Abschluss einer An-
schlussfinanzierung neu be-
werten zu lassen?

Das lasst sich nicht pauschal
bestatigen. Lohnenswert kann
das laut Matthias zu Eicken dann
sein, wenn der Immobilienwert
seit dem Kauf deutlich gestiegen
ist. ,Sinkt dadurch der Belei-
hungsauslauf unter bestimmte
Schwellen, etwa 80 oder 60 Pro-
zent, bieten viele Banken bessere
Zinssétze an.” Unter 60 Prozent
Beleihnungsauslauf ~ verbessern
sich die Konditionen der Banken
laut Stephanie Schéafer vom Im-
mobilienverband  Deutschland
(IVD) nicht weiter. Laut Matthias zu
Eicken ist aber auch das Gegen-
teil maglich: ,Sinkt der Immobi-
lienwert oder wurde die Immobilie
nicht instand gehalten, kann eine
Neubewertung zu einem schlech-
teren Beleihungsauslauf fihren* -
und somit zu unglnstigeren Fi-
nanzierungskonditionen. Jan
Mettenbrink vom IVD gibt auBer-
demzubedenken, dass eine Neu-
bewertung nur dann sinnvoll ist,
wenn die finanzierende Bank das
Uberhaupt zulésst. Aus der Praxis
kennt Mettenbrink viele Banken,
bei denen das nicht der Fall ist.
.Wenn doch, dann haben die
meisten Banken eigene Gutach-
ter, die sie beauftragen.”

Wie finden Eigentiimerinnen
und Eigentiimer heraus, ob

sich die Neubewertung
lohnt?

Eine Neubewertung kann sich
Matthias zu Eicken zufolge insbe-
sondere fUr Eigentimerinnen und
Eigentlmer lohnen,

* die in den vergangenen Jah-
ren gréBere Tilgungen oder Son-
dertilgungen geleistet und damit
eine geringe Restschuld haben,

* deren Immobilie sich in einer
gefragten Lage mit positiver
Wertentwicklung befindet,

* oder die durch Modernisie-
rungen - zum Beispiel energeti-
scher Natur oder durch einen
Ausbau der Immobilie oder den
Tausch der Heizungsanlage - eine
Wertsteigerung erzielt haben.

LAls erste Orientierung emp-
fiehlt sich eine grobe Marktwert-
schétzung, etwa Uber Online-Be-
wertungsportale, durch einen Im-
mobilienmakler oder Architek-
ten“, sagt Matthias zu Eicken.
Auch einige unabhangige Finan-
zierungsvermittler konnten eine
unverbindliche Ersteinschatzung
vornehmen. Solche Schétzungen
akzeptieren Banken zwar in der
Regel nicht, es kann Eigentime-
rinnen und Eigentimern aber bei
der ersten groben Einordnung
helfen und hat Kostenvorteile.
Aber nurunter zwei Bedingungen:

* Wenn sich darin gravierende
Anderungen  zugunsten  von
Eigentlimerinnen und Eigentu-
mern absehen lassen.

* Und wenn sich aus einem
Gesprach mit der finanzierenden
Bank ergibt, dass ein entspre-
chendes Gutachten mit glinstige-
rem Beleihungsauslauf zu attrak-
tiveren Konditionen fhrt.

Nur dann sollten Eigentlime-
rinnen und Eigentimer den
néachsten Schritt gehen.

Ein einfaches Rechenbeispiel
von Stephanie Schéfer gibt Auf-
schluss: Angenommen ein Gut-
achten zur Neubewertung kostet
3.000 Euro. Betragt die Rest-
schuld einer Immobilie bei der
Anschlussfinanzierung noch
300.000 Euro und bringt die Neu-
bewertung nur einen Zinsvorteil
von 0,1 Prozentpunkten, liegt die
Zinsersparnis Uber zehn Jahre
hinweg ebenfalls nur bei 3.000
Euro. Damit vertilgen die Kosten
fir das Gutachten den ganzen
Vorteil - eine solche Neubewer-
tung wére nicht sinnvoll.

Was fiir eine Form von Gut-
achten fordern Banken ibli-
cherweise ein - und was kos-
ten diese?
.Welche Form der Bewertung
eine Bank akzeptiert, hangt von
ihren internen Vorgaben ab“,
sagt Matthias zu Eicken. Grund-
satzlich gibt es aber drei gangige
Varianten:

* Das vollwertige Verkehrs-
wertgutachten: Dieses Gutach-
ten werde meist von o6ffentlich

All-in-one Balkonkraftwerk-Losung

Innovativer Speicher fur Balkonkraftwerke macht Energie flexibel nutzbar und spart bares Geld

Photovoltaikanlagen, so weit
das Auge reicht: Deutschland
rUstet in Sachen solare Energie-
gewinnung auf, und das langst
nicht mehr nur auf 6ffentlichen
Gebauden sowie Einfamilien-
hausern. Auch der Installation
kleiner Balkonkraftwerke in Miet-
wohnungen steht kein Vermieter
seit Juli 2024 ohne triftigen
Grund mehr im Weg. Ein positi-
ver Trend, der im Alltag jedoch
kleine Lucken aufweist. Denn
hat die Sonne z. B. am Mittag
ihren Hohepunkt erreicht und
schenkt uns damit die volle La-
dung Energie, ist haufig niemand
zuHause, um den umgewandel-
ten Strom auch direkt zu ver-
brauchen. Ist es Uber mehrere
Tage stark bewolkt, gibt es
auBerdem wenig bis keinen Er-
trag.

Die Ldésung fur alle Balkon-
kraftwerkbesitzer und die, die es
noch werden méchten: Mit der
innovativen 3 IN 1 Balkonkraft-
werk Powerstation fur genehmi-
gungsfreie  Balkonkraftwerke
geht ab jetzt keine Energie mehr
verloren.

Das Produkt vereint kompakt
einen Microwechselrichter (800
W bis zu 2400 W), einen Spei-
cher mit 2400 Wh sowie die Vor-
zlge einer mobilen Powersta-
tion und vieles mehr. Der Spei-
cher kann direkt tber die PV-Mo-
dule (DC) oder Uber die Steckdo-
se (AC) geladen werden. Als bidi-
rektionaler Wechselrichter funk-
tionieren sowohl Laden als auch
Einspeisen unkompliziert Uber
Port und Kabel mit einer her-
kémmlichen Schuko-Steckdo-
se. Im Vorfeld sind daher keine

aufwandigen Installationen né-
tig. Die Speicherkapazitat be-
tragt 2.400 Wh und I&sst sich mit
bis zu sieben Erweiterungsbat-

Rohrreinigungsdienst

terien auf 19.200 Wh aufsto-
cken. Mit einer App hat man
Speicherstand und Verbrauch
stets im Blick. Punktueller Ver-
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Ihr Fachmann fiir Abwassertechnik, Sanierung und Reparatur
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brauch lasst sich mit Zubehor
wie einer intelligenten Steckdo-
seregulieren. Ausflug oder Cam-
pingtrip geplant? Einfach aufla-

Fiir Stromaggre-
gate und PV-Anla-
gen gibt es auch
Erweiterungshat-
terien fiir maxi-
male Speicher-
kraft von 19.200
Wh.
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den, abstopseln und einpacken.
Komfortabel transportierbar,
funktioniert das Gerat unter-
wegs als mobile Powerstation.
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bestellten und vereidigten Sach-
verstandigen erstellt. Die Kosten
hierflr liegen Ublicherweise zwi-
schen 0,5 und 1,5 Prozent des
Verkehrswerts der Immobilie. Bei
einem Verkehrswert der Immobi-
lie von 500.000 Euro wirden im
gunstigsten Fall also 2.500 Euro
féallig, im teuersten Fall 7.500
Euro.

* Das Kurzgutachten: Es wird
von Architekten, Bauingenieuren
oder Immobilienmaklern ange-
boten undist mit Preisen von 300
bis 800 Euro oft deutlich gunsti-
ger zu haben. ,Allerdings erken-
nen nicht alle Banken solche
Gutachten an“, sagt Matthias zu
Eicken.

* Automatisierte Bewertungs-
verfahren: Dabei wird der Immo-

Haben gut
lachen: Wessen
Immobilie im
Laufe der Zeit
stark im Wert
gestiegen ist,
der kann bei der
Anschlussfinan-
zierung von
giinstigeren
Konditionen
profitieren.
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bilienwert rechnerisch aus Markt-
daten abgeleitet. Diese Variante
nutzen vor allem viele Direktban-
ken. Sie ist oft kostenlos oder
gunstig, ihre Akzeptanz jedoch
stark eingeschrankt.

Wer eine Neubewertung sei-
ner Immobilie plant, sollte sich
darumimmer zunachst bei derin-
frage kommenden Bank erkundi-
gen, welche Bewertungsart ak-
zeptiert wird— oder ob Uberhaupt
eine berlcksichtigt werden kann.

So kdénnen Eigentlimerinnen
und Eigentimer unnétige Kosten
vermeiden. Laut  Stephanie
Schéfer Ubernehmen manche
Banken auch die Kosten flr die
Neubewertung, wenn daraufhin
eine  Finanzierung zustande
kommt.
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Gartengestaltung + Baumféllung

¢ Problembaumfiallungen
¢ Seilklettertechnik

¢ Rasenméhen

¢ Abfuhr und Entsorgung
¢ zum Festpreis

¢ volle Schadendeckung

Firma Cord Ménnig

¢ Gartenplanung
¢ Gartenneuanlage

¢ Ausastungen ¢ Zaunbau
¢ Stubbenfriasungen ¢ Teichbau
¢ Heckenschnitt ¢ Wegebau

¢ Pflasterarbeiten
¢ Trockenmauern
¢ Steingarten

¢ Rolirasen

Bisperoder StraBe 15 ¢ 31860 Emmerthal/OT Voremberg
Telefon (05155) 8505 * Fax (05155) 8084
E-Mail: cord-moennig@t-online.de
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Photovoltaik «

Elektrotechnik

Elektromeister Maik Tribian

lhr Fachpartner fiir Photovoltaikanlagen,
Stromspeicher, E-Mobilitit und Warmepumpen

Regional fir Sie vor Ort - seit iiber 20 Jahren

Elektroinstallationen
aller Art & E-Check

Photovoltaikanlagen
Stromspeicher

E MOBILITAT

Fachbetriaeb
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Fachbetrieb fiir E-Mobilitit E HANDWERK ~==

Warmepumpen

Elektro- & Gebaudetechnik Tribian GmbH

Elektromeister Maik Tribian
Dorfstrafe 54
29303 Bergen/Eversen
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Innungsfachbetrieb

maiktribian@elektrotribian.de
www.egt-triblan.de
Tel.: 05054-987 45 23



