
IMMOBILIENKREDITE— ERSCHWERNISSE 

Ein falscher Rat kann 

sehr teuer werden. 

Ein falscher Rat basiert 

immer auf Unwissenheit. 

Ein falscher Rat sugge-

riert nur die Meinung 

des Ratgebers. 

Außerdem: Was nichts 

kostet, wird zu teuer. 

Inhalt dieser  
Ausgabe 
• Neue Beleihungsregeln 

beeinflussen den Immobili-
enmarkt zusätzlich. 

• Wen treffen die neuen 
Beleihungsregeln beson-
ders. 

Anzahl Verkaufsangebote Eigentumswohnungen (Beobachtungsgebiet) 

Neue Beleihungsregeln 

Ab März diesen Jahres gelten für die Beleihung von Immobiliendarlehen neue Regeln. Ban-
ken sollen sicherstellen, dass Kredite für den Schuldner dauerhaft tragbar sind. Und, 
diese Regelungen sollen zukünftig sogar noch verschärft werden.  

Das heißt: Es werden künftig weniger Käufer und da-
mit auch weniger Nachfrager auf dem Immobilien-
markt tätig sein. 
Allerdings sind in der Vergangenheit auch die Verkaufsangebote zurückgegangen. Und zwar 

drastisch. Dies wiederum führt zu Preissteigerungen, wobei hier außerdem noch hinzu-

kommt, dass in der derzeitigen Niedrigzinsphase die Nachfrage nach immobilienbesitz steigt. 

Was genau sich durchsetzen wird—Entspannung der Preise wegen nachlassender Nachfra-

ge, oder weiterhin steigende Preise wegen rückläufigem Angebot—ist die spannende Frage 

der nächsten Zukunft. 

Egal wie: Der beste Schutz gegen unvorteilhafte Vereinbarungen ist der Rat eines unabhän-

gigen Sachverständigen. Wohlgemerkt eines Sachverständigen mit eigenen Datenana-

lysen aus Marktbeobachtung. Nichts anderes. Und schon gar nicht den Rat eines abhängi-

gen und/oder selbsternannten Experten. 
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Wen trifft diese Neuregelung 
Betroffen von dieser Neuregelung sind vor allem ältere Menschen sowie Interessen-

ten mit schwer vorhersehbaren Einkünften. Ältere Menschen sind nicht etwa nur 

Rentner, sondern auch Leute um die 40 und aufwärts. Immerhin hat ein normales 

Annuitätendarlehen bei 1 % Tilgung eine Laufzeit von über 30 Jahren. 

Unter Umständen auch Selbstständige oder Eltern, denen Einkommensausfälle wäh-

rend den Kindererziehungszeiten drohen. 

Insgesamt sind nach Schätzung der Banken etwa 20 bis 25 Prozent aller Kreditnach-

frager davon betroffen. Und wessen Kreditnachfrage nicht abgelehnt wird, bekommt 

teilweise schlechtere Konditionen. 

Die Banken haben Angst vor massenhaften Kreditaus-
fällen 
Zweifel haben Banken eigentlich selten, wenn es ums Geschäftemachen geht. Das 
ist mit den neuen Regelungen jetzt jedoch anders. Banken müssen fürchten, dass sie 
bei leichtfertiger Kreditvergabe irgendwann mal später, selbst zur Kasse gebeten 
werden. Mit den Neuregelungen nämlich ist gegeben, dass Kredite nur vergeben 
werden dürfen, wenn „keine erheblichen Zweifel daran bestehen, dass der Kun-
de seine Raten bis zur Abzahlung des Kredits auch leisten kann“. Mit den neuen 
Regelungen kann nun der Bankkunde einen geringeren Zins verlangen, wenn die 
Bank seine Bonität nicht ausreichend geprüft und der Kunde in Schwierigkeiten mit 
der Tilgung gerät. 

Einen geringeren Zins nämlich, zu dem sich die Banken selbst für Immobilienkredite 
refinanzieren. 

Mit diesen neuen Regeln soll verhindert werden, dass in einigen Jahren massenhaft 
Kredite ausfallen. Damit wird ebenfalls deutlich, dass es auch der Bundesbank ange-
sichts der Preislage am Immobilienmarkt langsam mulmig wird. 

Siehe dazu auch:  

http://www.wert-brenner.com/marktanalysen/immobilienblase-oder-boom/ 

Immobilien-
blase oder nur 
eine Boom-
phase 
Dass es der Bundesbank und eini-

gen anderen Banken langsam 

mulmig wird ist nicht überra-

schend; kommt bislang aber nur 

zögerlich rüber.  

Irgendwie verständlich: Warum 

auch sollten sich die Banken ihr 

ureigenes Geschäft kaputtreden. 

Fremdeinwirkungen, wie die jetzi-

ge Neuregelung bei Immobilienfi-

nanzierungen, ist für Banken be-

reits schon eine unwillkommene 

Belastung. 

Trotzdem: Die Zinsbelastung einer 

Immobilienfinanzierung ist noch 

immer sehr niedrig. Und: Beton-

gold, ein gutes Verkaufsargu-

ment. 

 



Verschärfte 
Regelungen in 
Deutschland 
Offensichtlich sind die 
Banken in den letzten 
Jahren schon sehr viel 
vorsichtiger geworden. 
Wenn man den überall 
vorhandenen Rückgang 
der Zwangsversteigerun-
gen dafür als Indiz gelten 
lassen will. 

Tatsache ist, dass die  
Anzahl der Zwangsver-
steigerungen in den letz-
ten zwei Jahren auf weni-
ger als die Hälfte abge-
nommen haben.  

Inwiefern dies die Folge 
einer besonderen Vor-
sicht bei der Kreditverga-
be ist, bleibt dahingestellt. 

Banken verzichten nun 
mal ungern auf Geschäf-
te. Zumal die Nachfrage 
nach Immobilienerwerb 
scheinbar ungebrochen 
ist. Und der historisch 
niedrige Zins immer wei-
tere Nachfrage produ-
ziert. 

Darin erklärt sich auch 
die Distanz der Banken 
zu diesen Neuregelungen 
aus Brüssel.  

Irgendiwe ist es auch ver-
ständlich. Welcher er-
wachsene Mensch:—
informiert, wirtschaftlich 
denkend und vernünftig 
handelnd -lässt sich sein 
eigenes Handeln gerne 
vorschreiben. 

 

Anzahl der Zwangsversteigerungen 
(Stuttgart und umliegende Landkreise; inklusive Teilungsversteigerungen) 

Was ist denn so Schlimmes an dieser 
neuen Richtlinie aus Brüssel 
Abgesehen davon, dass nach Meinung aus Bankenkreisen etwa 20 bis 25 % we-

niger an Krediten an nachfragende Personen vergeben werden kann. Das ist 

dann schon erheblich, wenn es stimmt. 

Nur, so recht glauben, mag ich es nicht. Noch immer sind die Zinsen für Darlehen 

am Boden. Und damit wird immer noch (oder immer mehr) als Kaufanreiz eines 

Immobilienerwerbs geworben. Und: Immobilien werden immer noch verstärkt 

nachgefragt. Es gibt ja nicht so viele andere—vermeintlich risikofreie—
Alternativen an Sachanlagen. 

• Gold? Aber dies bringt keine laufenden Einnahmen. 

• Aktien? Aber dies ist für Laien hochspekulativ. 

• Immobilien? Oder Betongold mit hohen—und ständig wachsenden - 

Mieteinnahmen, bei hoher Nachfrage und schwindendem Angebot. Egal, ob 

für Fremdvermietung (mit ansteigenden Mieteinnahmen) oder Eigennutzung 

(Mietersparnis und keine Mietdynamik). 

Es fragt sich nur, warum (zur Zeit) zinslose Staatsanleihen überhaupt nachgefragt 

werden. Etwa, weil wenigstens der Werterhalt sicher zu sein scheint? 
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Wehe—wenn die Immobilienprei-
se wieder fallen 
Noch sind es wenige, die von einer Immobilienblase sprechen, oder gar warnen. 

Vereinzelte, regionale Preisüberhitzung ist derzeit die vorherrschende Sprachre-

gelung. 

Seit ca. 2 1/2 Jahren steigen die Kaufpreise für Wohnungen schneller als die Mie-

ten. Im Beobachtungsgebiet (Stuttgart und umliegende Landkreise; eigene Daten-

bank) derzeit (zum Stand Juni 2016) um 4,4 % p.a. für Wohnungseigentum ge-

genüber 3,2 % p.a. für Wohnungsmieten.  

Das hat Folgen. Spätestens dann, wenn die Zinsen wieder ansteigen. Und, das 

werden sie, und (vielleicht) nicht mehr in allzu ferner Zukunft. So rechnet das For-

schungsinstitut Empirica, für die sieben größten Wohnimmobilienmärkte in 

Deutschland, mit Preiskorrekturen um 27 % nach unten. Und im Durchschnitt aller 

Regionen um Preiskorrekturen von 18 %. 

Keine Frage. Dies ist, wenn der Zinsanstieg dann kommt, ein herber Einschlag 

und so schnell auch nicht mehr einzuholen. Mann muss sich das nur mal deutlich 

vor Augen vor Augen halten. 

 

Sachverständigenbüro Brenner 
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Nur eine sachverständige Wertermittlung kann die zukünftigen Wertverluste minimieren. 


