Dic erste

Trotz hoherer Betriebskosten, tendenziell wieder ansteigender Kredit-
zinsen und einer weiteren Verteuerung knappen Wohnraums ist fur
Singles, Paare und Jungfamilien die Schaffung von Wohneigentum noch
machbar. Allerdings sollten wichtige Punkte beachtet werden.

TEXT: MICHAEL KORDOVSKY



eim Immobilienkaufist nichtallein der ers-
te Besichtigungseindruck mafigeblich, son-
dern primar die fundierte Analyse der har-
ten Fakten. Dazu Lorenz Sigl, Leiter Infina
Immobilien: ,Beim Kauf einer Eigentums-
wohnung sollte zundchst gepriift werden,
ob das Objekt wirtschaftlich, rechtlich und
langfristig zur personlichen Lebensplanung
passt. Neben Lage, Grundriss, Belichtung,
Larm, Infrastruktur und Wiederverkauf-
barkeit sind vor allem die laufenden und
kiinftig méglichen Kosten entscheidend. Da-
zu zahlen Betriebs- und Heizkosten, Ener-
giekennzahlen, die Hohe der Riicklage, der
Zustand von Dach, Fassade, Fenstern, Hei-
zung, Lift, Balkonen und allgemeinen Teilen
sowie bereits diskutierte oder beschlossene
Sanierungen.” In diesem Zusammenhang be-
sonders wichtig sind die Protokolle der Ei-
gentiimerversammlungen, die Betriebskos-
tenabrechnungen, der Stand der Riicklage
und Hinweise auf kiinftige Sonderumlagen.
Eine zentrale Rolle spielt die Instandhal-
tungsriicklage. Sie fungiert als finanzielles
Sicherheitspolster der Eigentiimergemein-
schaft fiir notwendige Sanierungen am Ge-
meinschaftseigentum, wie Dach- oder Fas-
sadenarbeiten. Ist sie unzureichend dotiert,
riskieren Kaufer*innen unvorhergesehene
Sonderumlagen, die das Haushaltsbudget
massiv belasten konnen. Besonders kritisch
kann es werden, wenn sich Interessenten
nur an der gesetzlichen Mindestriicklage
orientieren. Sigl: , Die gesetzliche Mindestdo-
tierung der Riicklage ist nur eine Untergren-
ze. Entscheidend ist, ob die Riicklage zum
tatsachlichen Zustand des Hauses passt.”

GRUNDLAGEN DER LEISTBARKEIT

,Aus rechtlicher Sicht sollten Grundbuch,
Wohnungseigentumsvertrag, Nutzwertgut-
achten, Energieausweis, allfallige Dienstbar-
keiten, Beniitzungsregelungen, Stellplatze,
Kellerabteile und baubehérdliche Themen
gepriift werden. Aus Bewertungssicht zahlt,
ob der Kaufpreis zur Mikrolage, zur Objekt-
qualitét, zur Energieeffizienz und zur kinf-
tigen Marktgangigkeit passt. Eine Wohnung
kann optisch attraktiv wirken und dennoch
wirtschaftlich problematisch sein, wenn La-
ge, Betriebskosten, Sanierungsbedarf oder
Wiederverwertbarkeit nicht passen’, so Sigl.
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Auch die Kaufnebenkosten miissen von Be-
ginn an realistisch eingeplant werden. Regel-
mafdig fallen 3,5 Prozent Grunderwerbsteu-
er, 1,1 Prozent Eintragungsgebiihr fiir das
Eigentumsrecht, bei Hypothek 1,2 Prozent
Pfandrechtseintragungsgebiihr, Vertragser-
richtungskosten und je nach Fall Maklerkos-
ten an. ,Fiir selbst genutztes Wohneigentum
besteht unter bestimmten Voraussetzungen
noch eine befristete Gebiihrenbefreiung fiir
Eigentumsrecht und Pfandrecht, allerdings
nur innerhalb der gesetzlichen Fristen, bei
Hauptwohnsitzbegriindung und nur bis zu
den vorgesehenen Bemessungsgrenzen®, so
der Hinweis von Sigl.

Die zentrale praktische Regel lautet da-
her: Die Leistbarkeit ergibt sich nicht nur aus
Kaufpreis und Kreditrate, sondern aus dem
gesamten Paket aus Nebenkosten, Finanzie-
rung, Betriebskosten, Riicklage, Energiever-
brauch, Einrichtung, méglichen Sanierungen
und einem ausreichenden Liquiditatspuf-
fer. Wie eine Bank die Leistbarkeit einer
Finanzierung beurteilt, erklart Wolfgang
Schonfelder, Leitung WohnRaum Center
der Hypo Tirol: ,0b ein Finanzierungsvor-
haben nachhaltig tragfdhig ist, zeigt sich in
der Gesamtschau mehrerer Faktoren: einer

realistischen Haushaltsrechnung, einer sta-
bilen Einkommenssituation sowie einer zur
individuellen Situation passenden Finan-
zierungsstruktur. Rote Linien sind dann
erreicht, wenn die Ratenriickzahlung das
Haushaltsbudget tiberproportional belas-
ten wiirde oder die Riickzahlung stark von
Annahmen abhangt, die im Alltag schwer
verlésslich einzuhalten sind.”

Obwohl die KIM-Verordnung ausgelau-
fen ist, bleiben ihre Kernwerte von maximal
90 Prozent Beleihungsquote, maximal 40
Prozent Schuldendienstquote und 35 Jah-
ren Laufzeit fiir viele Banken mafgebliche
Orientierung, da sie weiterhin der aufsichts-
rechtlichen Erwartungshaltung der FMA
entsprechen. Nun stellen sich viele Kredit-
interessenten folgende Frage: Inwieweit
haben sich die internen Kreditpriifungen
in den letzten Jahren verscharft, etwa bei
Haushaltsrechnung, Sicherheiten oder Ein-
kommensstabilitat? Schonfelder gibt eine
gute Orientierungshilfe: ,Man kann nicht
von einer pauschalen Verscharfung spre-
chen, mehr von einer Weiterentwicklung
der Kreditpriifung, dahingehend, dass der
Fokus starker darauf liegt, wie robust eine
Finanzierung im Alltag ist - also ob sie auch



dann tragt, wenn sich Rahmenbedingungen
andern. Das spiegelt die nicht mehr ganz so
linear verlaufenden Lebenswege unserer
modernen Gesellschaft wider und ist letzt-
endlich im gemeinsamen Interesse von Kun-
de und Bank.” Eine Wohnbaufinanzierung
scheitert vor allem bei Jungfamilien und
Singles haufig an mangelnden Eigenmitteln
und/oder einem zu niedrigen Nettoeinkom-
men, um wirklich auf eine Schuldendienst-
quote von unter 40 Prozent zu kommen.
Bezliglich der Eigenmittel: Die Neben-
kosten (Faustregel: 10 % des Kaufpreises)
und mindestens zehn Prozent des Kaufprei-
ses als Eigenmittelanteil, also insgesamt 20
Prozent des Kaufpreises, sind bezogen auf
die derzeit hohen Immobilienpreise durch-
aus herausfordernde Vorgaben. Kostet eine
Wohnung beispielsweise 500.000 Euro, so
sind bereits 100.000 Euro Eigenmittel er-
forderlich. Doch wie praktizieren das die
Banken tatsachlich? ,,Aus Bankensicht gilt
nach wie vor: Eigenkapital ist ein zentra-
ler Stabilitatsfaktor. In der Praxis hat sich
eine Eigenkapitalquote von rund 20 Pro-
zent des Gesamtinvestitionsvolumens als
realistisch und solide erwiesen®, so Martin
Modersbacher, Abteilungsleiter wohn? der
Tiroler Sparkasse: ,Dabei zdhlen nicht nur
klassische Sparguthaben, sondern auch
bereits vorhandene Immobilien oder un-
ter bestimmten Voraussetzungen auch For-
dermittel. Grundsatzlich gilt: Je hoher der
Eigenmitteleinsatz, desto besser sind in der
Regel auch die Finanzierungskonditionen.”
Gutverdiener*innen mit wenig Eigen-
mitteln sehen vereinzelt in der Finanzie-
rung des sogenannten ,Eigenmittelanteils”

ATTRAKTIVE FORDERUNGEN IN TIROL

,In Tirol werden die Wohnbauférderungen des Landes, etwa in Form zinsgiinstiger
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mittels Privatkredits eine mogliche Losung.
Harald Draxl, Geschaftsfithrer des Kredit-
vermittlungsunternehmens Infina, steht
diesem Modell skeptisch gegeniiber: ,Von
einer Finanzierung dieser Eigenmittel mit-
tels eines Privatkredits raten wir im Regel-

Darlehen, Einmalzuschiisse oder Annuitatenzuschiisse, sehr aktiv genutzt. Diese For-
derungen leisten einen wesentlichen Beitrag zur Finanzierbarkeit und sind vor allem
fir junge Haushalte und Erstkaufer*innen von grofer Bedeutung. In der Praxis zeigt
sich: Gut kombinierte Férder- und Bankfinanzierungen reduzieren die monatliche Be-
lastung spiirbar und erhdhen die Planungssicherheit erheblich, so Martin Modersba-
cher, Abteilungsleiter wohn? der Tiroler Sparkasse.

Beim Erwerb einer Neubauwohnung mit Erstbezug bietet das Land Tirol im Rah-
men geforderter Wohnbauten eine signifikante Unterstiitzung durch die sogenannte
Forderung der verdichteten Bauweise. ,Eine vierkopfige Familie, die eine geférder-
te Wohnung mit 105 Quadratmetern erwirbt, erhélt in der h6chsten Férderstufe ein
Wohnbauférderungsdarlehen von 204.750 Euro zu derzeit duf3erst attraktiven Zins-
konditionen, erldutert Harald Draxl, Geschaftsfiithrer des Kreditvermittlungsun-
ternehmens Infina: ,Beim Kauf einer Bestandsimmobilie besteht zudem die Option,
entweder eine bestehende Forderung vom Vorbesitzer zu tibernehmen oder eine Er-
werbsforderung in Hohe von 27.500 Euro in Anspruch zu nehmen.”

fall ab, da Privatkredite oft sehr kostspielig
sind und somit die monatliche Gesamtbe-
lastung unverhaltnismafdig erhohen. Ohne
eine addquate Eigenmittelbasis ist ein Im-
mobilienkauf nicht sinnvoll, sofern nichtau-
Bergewohnlich hohe Einkiinfte eine Aus-
nahme rechtfertigen.” Auch Modersbacher
aufdert sich kritisch zu fremdfinanzierten
,Eigenmitteln“: ,Hier sind die Banken klar
zuriickhaltend. Eigenmittel sollten tatséch-
lich aus eigener Kraft aufgebracht werden,
da zusatzliche Kredite die monatliche Belas-
tung erh6hen und die langfristige Stabilitat
schwichen. Kurzfristige Uberbriickungen
innerhalb der Familie oder klar strukturierte
Riickzahlungen kénnen im Einzelfall mog-
lich sein. Die Finanzierung von Eigenmitteln
tiber Konsumkredite wird jedoch in der Re-
gel nicht akzeptiert, da dies der nachhaltigen
Haushaltsrechnung widerspricht.”

Um den Schuldendienstaufwand in Pro-
zent des Nettoeinkommens zu minimieren,
sind méglichst lange Kreditlaufzeiten erfor-
derlich. Doch wie weit wiirden hier Ban-
ken gehen? ,Die Kreditlaufzeiten haben
sich tendenziell verlangert, um die Raten-
belastung zu reduzieren, wahrend sich das
Zinsniveau volatiler gestaltet. Das aktuell
abgeflachte Zinsniveau gibt Hauslbauern
und Sanierern wieder mehr Spielraum in
der Planung. Trotzdem ist es wichtig, genau
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hinzuschauen und die Finanzierung auf die
personlichen Bediirfnisse und Méglichkei-
ten anzupassen. Wichtig ist daher eine klare
Strategie bei Laufzeit und Tilgung - also wie
schnell der Kredit zuriickgefithrt werden
soll und welche Monatsrate zur eigenen Le-
bensplanung passt. Gleichzeitig gewinnt die
bewusste Entscheidung beim Zinsmodell
an Bedeutung: Ein Fixzins schafft Planbar-
keit und schiitzt vor steigenden Zinsen,
wahrend variable Modelle flexibler sind,
dafiir aber schwanken kénnen®, so Schon-
felder. Und Modersbacher erganzt: ,Aktuell
liegen Kreditlaufzeiten meist zwischen 25
und 35 Jahren. Diese Spanne ermdoglicht es,
eine gut tragbare monatliche Rate zu ge-
stalten und gleichzeitig eine kontinuierliche
Riickfiihrung der Schulden sicherzustellen.
Aus Risikosicht ziehen Banken klare Gren-
zen, wenn die Riickzahlung nicht mehr zur
wirtschaftlichen Lebensphase passt oder die
Restschuld am Laufzeitende zu hoch wére.
Das Ziel dabei ist stets eine nachhaltige, ge-
nerationengerechte Finanzierung.”

SICHERUNG DER LEISTBARKEIT

Frither waren Zins-Caps als Risikomanage-
ment-Instrument bei Krediten ein Thema.
Heute geht der Trend hin zu langjahrigen
Fixzinsbindungen, dazu gibt es flexible Kre-
dite/Darlehen mit tilgungsfreien Zeiten. Wie

sichert sich der normale Hauslebauer heu-
te gegen mangelnde Leistbarkeit von Kredi-
ten bzw. gegen Zinsanstiege ab? Dazu Draxl:
,Zins-Caps spielen in der aktuellen Markt-
landschaft keine Rolle mehr, da sie faktisch
nicht mehr angeboten werden. Stattdessen
hatsich das Spektrum auf Fixzinsmodelle ver-
lagert, die mittlerweile Laufzeiten von fiinf bis
zu 35 Jahre abdecken. Tilgungsfreie Phasen
sind bei ausgewdhlten Instituten fiir einen
Zeitraum von bis zu fiinf Jahren darstellbar.
Es ist jedoch zu beriicksichtigen, dass diese
Option die verbleibende Riickzahlungsdauer
verkirzt. Dies fiihrt zwangslaufig dazu, dass

die Kreditrate nach Ablauf der tilgungsfreien
Zeit spiirbar hoher ausfallt als bei einer Fi-
nanzierung mit sofort einsetzender Tilgung.“

Modersbacher sieht dazu folgende Trends:
LAktuell zeigt sich ein sehr ausgewogenes
Bild. Nach Phasen erhéhter Zinsvolatilitat
ist das Bediirfnis nach Planungssicherheit
deutlich gestiegen. Fixzinsmodelle, insbeson-
dere mittelfristige Fixbindungen, sind daher
stark nachgefragt. Gleichzeitig bleiben vari-
able Modelle fiir gut informierte Kund*in-
nen interessant, vor allem in Kombination
mit klaren Strategien zur spateren Absiche-
rung. Insgesamt geht der Trend zu bewuss-
ten, strukturierten Zinsentscheidungen.” Zu
tilgungsfreien Zeiten sagt Modersbacher: , Til-
gungsfreie Phasen konnen in bestimmten Si-
tuationen sehr sinnvoll sein, beispielsweise
bei einer Doppelbelastung durch ein aktuelles
Mietverhiltnis bis zur Ubergabe der eigenen
Immobilie, bei Zwischenfinanzierungen bei
Immobilienverkaufen und -kdufen, beim be-
ruflichen Einstieg, bei der Familiengriindung
oder bei parallelen Investitionen. Sie schaf-
fen kurzfristig Liquiditat und Flexibilitat. Aus
Bankensicht sollten sie jedoch nur begrenzt
eingesetzt werden. Wichtigist, dass die spate-
re Riickzahlung realistisch darstellbar bleibt
und keine dauerhafte Verschiebung der Be-
lastung erfolgt. Richtig eingesetzt sind sie
ein sehr sinnvolles Instrument.”

Welche Rolle Objektqualitét, Betriebs-
kosten und Energieeffizienz bei der Kredit-
vergabe spielen, erldutert WohnRaum-Cen-
ter-Leiter Schonfelder: ,Aktuell spielt die
Objektqualitat bei der Kreditentscheidung
eine eher untergeordnete Rolle; im Fokus
steht die finanzielle Tragfahigkeit der Fi-
nanzierung insgesamt. Fiir die Zukunft kann
nichtausgeschlossen werden, dass bestimmte
Kriterien - etwa der Energiezustand von Im-
mobilien - an Bedeutung gewinnen kdnnten,



auch vor dem Hintergrund méglicher regulatorischer
Entwicklungen.” Zu Betriebskosten und Energieeffizienz
sagt Modersbacher: ,Gestiegene Betriebskosten und die
Energieeffizienz einer Immobilie sind heute ein integraler
Bestandteil jeder Haushaltsrechnung. Moderne, energie-
effiziente Wohnungen zeigen hier klar ihre Starke: Nied-
rigere laufende Kosten schaffen finanzielle Spielraume
und bieten langfristige Sicherheit. Bei der Kreditvergabe
achten Banken zunehmend darauf, dass die Gesamtbe-
lastung nachhaltig tragbar bleibt. Energieeffiziente Ob-
jekte wirken sich daher positiv auf die Leistbarkeit aus
und werden entsprechend beriicksichtigt. e}
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NEUBAUPROJEKT WIESING AM BUHEL

2 bis 4 Zimmer
45 bis 85 m? Wohnfliche, 15 bis 64 m? Balkon/Terrasse

BAUSTART: Herbst 2026

e Siidhang mit herrlichem Ausblick

* Hochwertige Ausstattung

e Raumkiihlung

¢ Niedrigtemperatur, FuRbodenheizung
» Heizung: Luft-Wasser-Warmepumpe

KAUFPREIS: 299.000 bis 569.000 Euro

MONDANE VILLA IN ABSOLUTER TOPLAGE IN IGLS

182/296 m? Wohn-/Gesamtfiche, 793 m? Grundstiick,
126 m? Garage

 Toplage, umgeben von unberiihrten Waldern

» Aufdenpool mit bodenebener Designer-Liegeflache

¢ Offenes Living mit edler Kiicheninsel

» Dachterrasse mit spektakuldrem 360°-Blick

¢ Schlafzimmer mit Designerbad

GESAMTKAUFPREIS: 15.900.000 Euro inkl. Leitgebhof

WEITERE INFORMATIONEN:

Engel & Volkers Innsbruck
www.engelvoelkers.com
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Kathrin Reitz verfiigt Gber mehr als 25 Jahre Berufserfahrung
mit Liegenschaften im Wohnungsmarkt sowie im gewerb-
lichen Bereich. Sie absolvierte das Masterstudium Immobilien-
wirtschaft - Immobilienmanagement, ist konzessionierte
Immobilientreuhdnderin und allgemein beeidete und gerichtlich
zertifizierte Sachverstandige fir Liegenschaftsbewertung.

ARCHITEKTUR
ALS LEBENS-
GEFUHL

Ein Eigenheim ist mehr als nur
ein Dach tiber dem Kopf.

as Eigenheim ist heute weit mehr als ein Ort zum

Wohnen - Wohnraume sind Ausdruck von Identi-

tat, sie spiegeln Lebensstil, Werte und personliche
Anspriiche wider - unter dem Motto ,Zeig mir wie du
wohnst, und ich sage dir, wer du bist"

In Tirol, wo Tradition und zeitgemaf3e Architektur auf-
einandertreffen, wird die Qualitidt des Wohnens neu de-
finiert. Nachhaltige Bauweisen, durchdachte Grundrisse
und die Verbindung von Innen- und Aufdenraum stehen
im Mittelpunkt. Doch gute Architektur ist nicht nur eine
Frage des Geschmacks, sondern auch langfristige Werthal-
tigkeit. Als Immobilien- und Sachverstandigenbiiro sehen
wir taglich, wie entscheidend fundierte Analysen und ein
ganzheitlicher Blick auf Lage, Bauqualitidt und Nutzung
sind. Wer friihzeitig auf Qualitét setzt und professionelle
Begleitung nutzt, schafft nicht nur ein Zuhause, sondern
einen nachhaltigen Lebensraum mit Bestand. PR
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