
Derzeit ist es noch unklar, ob und wann die EZB die Leitzinsen weiter 
erhöht: Vor der kommenden geldpolitischen Sitzung hält sie sich alle 
Optionen offen. Während über die anstehende Entscheidung kontro-
vers diskutiert wird, gehen die Kapitalmarktteilnehmer allgemein da-
von aus, dass der Zinserhöhungszyklus in absehbarer Zeit zum Ende 
kommen könnte. Auch für die Konditionen der Baufinanzierungszin-
sen besteht laut den Experten derzeit wenig Potenzial für einen nach-
haltigen deutlichen Anstieg.  

Bei den Zinsen für Baufinanzierungen aktuell leichte Schwan-
kungen 

Macht die Europäische Zentralbank (EZB) in ihrer Sitzung im Septem-
ber 2023 einen weiteren Zinsschritt, zum zehnten Mal in Folge? Oder 
legt sie eine Pause ein und wartet ab, wie sich die bisherigen Leitzins-
erhöhungen auswirken? Analysten sind sich uneins wie selten: Wäh-
rend die sogenannten Falken unter den Notenbankern angesichts der 
hohen Inflation eine weitere Straffung der Geldpolitik für sinnvoll hal-
ten, fordern die sogenannten Tauben eine neutrale Haltung, weil ho-
he Zinsen die Wirtschaft belasten. Die Ungewissheit zum weiteren 
Vorgehen der EZB spiegelte sich zuletzt auch in den Baufinanzie-
rungszinsen wider. 

Mit Veröffentlichung der Inflationsdaten, die höher lagen als erwartet,  
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stiegen sie Mitte August 2023 leicht an: Die Wahrscheinlichkeit einer 
Zinserhöhung nahm zu. Nachdem anschließend die Konjunkturdaten 
für ein erhöhtes Risiko einer Rezession in Europa sprachen, gingen 
die Baufinanzierungszinsen wieder zurück und es wurde verstärkt auf 
eine Zinserhöhungspause gewettet. Experten zufolge müssten Darle-
hensnehmer im Moment immer wieder mit kleineren Bewegungen 
rechnen. Allerdings sei das Niveau unter dem Strich aber relativ 
stabil: Denn seit fast zwölf Monaten bewegen sich die Bauzinsen seit-
wärts. Temporären Ausschlägen nach oben folgen immer wieder auch 
Rücksetzer. 

Die möglichen EZB-Entscheidungen sind bereits eingepreist 

Die EZB müsse die Inflation weiter aktiv bekämpfen, so die einhellige 
Meinung der Fachleute. Es wird erwartet, dass es in diesem Jahr noch 
mindestens einen weiteren kleinen Zinsschritt von 0,25 Prozent ge-
ben wird. Ob die EZB jetzt noch einmal an der Zinsschraube dreht 
oder erst im Oktober, spiele dabei keine wesentliche Rolle. Denn ein 
etwas höheres Zinsniveau ist an den Finanzmärkten bereits einkalku-
liert und wird daher die Baufinanzierungszinsen nicht deutlich beein-
flussen. Solange sich die EZB-Notenbanker auf ihrem Kurs sehen, bis 
2025 die Inflation in Richtung 2 Prozent zu bringen, seien kaum Ver-
änderungen des derzeitigen Niveaus für langfristige Kreditzinsen zu 
erwarten. Bei den 10-jährigen Zinsfestschreibungen für Baudarlehen 
entwickelt sich gerade ein Korridor zwischen 3,5 und 4,5 Prozent zum 
Standard. 

Nach Zinsgipfel Senkungen oder Anstieg 

Ein stärkerer Anstieg der Baufinanzierungszinsen wäre theoretisch 
dann möglich, wenn die Inflation zu langsam sinkt und die EZB die 
Leitzinsen noch einmal kräftiger anheben müsste als bisher erwartet 
wird. Dieses Risiko schätzen Fachleute jedoch derzeit für eher gering 
ein. Der Zins-Peak ist so gut wie erreicht und wahrscheinlicher als ein 
Anstieg über 5 Prozent ist eine vorsichtige Absenkung der Zinsen ab 
2024. Das könnte auch für die Baufinanzierungskonditionen zutreffen. 
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Immobilieninteressenten sollten sich davon aber nicht zu viel ver-
sprechen, denn die Baufinanzierungszinsen werden die Leitzinsent-
wicklung auch im Rückwärtsgang nicht 1:1 abbilden. Ein leichtes 
Nachgeben ist zwar möglich, aber in überschaubarem Ausmaß und 
mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht auf Niveaus von 2 oder 2,5 Pro-
zent für eine 10-jährige Zinsfestschreibung. Wer lange abwarte, laufe 
zudem Gefahr, dass sich die Immobilienpreise bis dahin wieder auf-
wärts bewegen, ein Szenario, dass von Experten in vielen Regionen 
für realistisch eingestuft wird. 
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Beim Kauf von Bestandsimmobilien gab es geringe Rückgänge zu be-
obachten, was sich aber seit Jahresmitte wieder in eine positive Ent-
wicklung geändert hat. Wohneigentum bleibt intensiv nachgefragt 
und Interessenten loten alle Möglichkeiten aus. Derzeit gibt es eine 
Ausweichbewegung weg vom Neubau hin zum Bestandskauf. 

Baufinanzierungszinsen machen je nach Zinsbindung unter-
schiedliche Entwicklungen 

Vor allem die längerfristigen Zinsbindungen machten im vergangenen 
Monat einen regelrechten Satz und schossen in Richtung der 4-
Prozent-Marke. Die Sollzinsen für Darlehen mit einer Zinsbindung von 
5 Jahren liegen derzeit bei 3,90 Prozent (Vormonat: 3,96 Prozent) 
und liegen damit wieder deutlich über den Zinsen für Kredite mit ei-
ner Zinsbindung von 10 Jahren, die bei 3,57 Prozent (Vormonat: 3,63 
Prozent) liegen. Die Zinsen für Darlehen mit einer Zinsbindung von 
15 Jahren blieben fast unverändert bei 3,76 Prozent (Vormonat: 3,75 
Prozent). Für Baudarlehen mit einer Zinsbindung von 20 Jahren ging 
es dagegen nach oben und liegen aktuell bei einem Zinssatz von 4,14 
Prozent (Vormonat: 3,98 Prozent). 
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Nutzen Sie meine Forward-Strategie, um bei Marktverände-
rungen schnell reagieren zu können. 
 
Die Forward-Darlehen-Strategie 
https://www.efinanz24.de/informationen-zu/finanzierungen/finanzierungstipps/forward-darlehen-strategie/  

Tendenz der Baufinanzierungszinsentwicklung: 
kurzfristig: schwankend seitwärts  
mittelfristig: schwankend seitwärts  
langfristig: schwankend seitwärts  
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