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L e rn Z I e I e Grundlagen der Finanzierung

Dr. Markus Graman,

Im folgenden Kapitel lernen Sie:
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T Die Wohnbauférderung als offentliches Finanzierungsinstrument

T Das Miet-Kauf-Modell als Alternative zur sofortigen Finanzierungen einer

Wohnung
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Merkmale eines Kontokorrentkredites
(andere Bezeichnung in der Praxis: Baukonto) £

 dient der Vor- und Zwischenfinanzierung einer geplant o
Immobilienfinanzierung (z.B. Neubauprojekt, Sanierung)

T Klassischer Kontokorrentkredit: Wiederausnuttzung des Kontos
vorgesehen

(nicht bei Wohnbaufinanzierung)

T unterschiedliche Laufzeiten: je nachdem ob Neubauprojekt
(Bauphase bis zu 3 Jahre)
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Dr. Markus Graman,
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Was sind die Vorteile eines Kontokorrentkredites?

T sukzessive Ausbezahlung der Kreditbetrage nach Baufortschritt bzw.
Vereinbarung/Zinsbelastung belauft sich nur auf tatsachlich
abgerufenen Kreditbetrag

T Vermeidung von Doppelbelastungen aus Miete und Kreditrtickzahlung far
Erwerbsphase bzw. Bauphase

T Rickzahlung beginnt erst nach Zuzahlung des Wohnbaukredites

/Evollstandige Abdeckung und Schlielsung des Baukontos durch
EinrAumung des neuen Kreditkontos



Kontokorrentkredit - Treuhandschaft

Grundlagen der Finanzierung
Dr. Markus Gramanr

Was versteht man unter einer treuhandigen Finanzierungsabwicklung?

T Ein Grol3teil der vereinbarten Wohnbaufinanzierungsvertrage werden
cSE pzZ v]Pr° E JvvZ Z3e VA OoSIE}S E P
t Die treunandige Abwicklung sichert die beteiligten Parteien

(Bank/Kaufer/Verkaufer) wahrend des Transaktionsprozesses ab.
Wichtiqg:
Meldung an das Treuhandbuch der Rechtsanwaltskammer

bzw. Treuhandregister der Notariatskammer



Kontokorrentkredit - Treuhandschaft

Grundlagen der Finanzierung
Dr. Markus Gramanr

Wie sieht das Procedere einer treuhandigen
Finanzierungsabwicklung aus?

1. Der Kunde (= Treugeber) vereinbart nach Unterfertigung des Kaufvertrages
mit dem finanzierenden Kreditinstitut einefreuhandauftrag welcher z.B.
festhalt, dass die Bank die Kreditvaluta direkt an den Treuhander (= z.B.
Anwalt/Notar) Uberweist und diesem auch die Pfandrechte zur Eintragung

Ubermittelt.

2. Zwischen Bank und Treuhander wird eVfexpflichtungserklarungausgefertigt
und vom Treuhander unterschrieben retourniert. Damit verpflichtet sich der
Treuhander den vereinbarten Grundbuchsstand (z.B. auch die Eintragung des

Pfandrechtes der Bank) herzustellen.



Kontokorrentkredit - Treuhandschaft

Grundlagen der Finanzierung
Dr. Markus Gramanr

Wie sieht das Procedere einer treuhandigen
Finanzierungsabwicklung aus?

3. Die Bank tberweist auf Anfrage des Treuhanders den vereinbarten

Kreditbetrag auf dasreuhandkonto.

4. Der Treuhander Uberweist den Kaufpreis erst nach Sicherstellung des
vereinbarten Grundbuchsstandes (d.h. Eintragung des Eigentumsrechtes des

Kaufers und des Pfandrechtes der Bank) an den Verkaufer






Investitionskredit - Fristenkongruenz

Dr. Markus Graman

Fristenkongruenz?

Der Investitionskredit:

Grundsatzlich gilt daBrinzip der Fristenkongruenz.

Das bedeutet, dass die Laufzeit der vereinbarten Finanzierung

mit der angenommenen Lebensdauer des Investitionsgutes
Ubereinstimmen soll.

11



Investitionskredit - Fristenkongruenz

Dr. Markus Graman,

Der Investitionskreditt Prinzip der Fristenkongruenz

Beispiel:
Eine Kicheneinrichtung im Wert von EUR 20.000 wird flr eine Laufzeit von rund 10 Jahren

finanziert (nicht 20 Jahre!).

Warum?

Eine Kiiche nutzt sich tber die Jahre ab und erfordert nach der erwartungsgemalen
Nutzungsdauer entsprechend&satzinvestitionen.

Zum Zeitpunkt der erforderlichen Ersatzinvestition sollte der ursprtingliche Kredit bereltg geti
sein um fur die erforderliche Neuanschaffung tiber entsprechende Liquiditat zu verfliigen (z.B. fu

neue Kreditraten).



Investitionskredit - Tilgungsmodelle

Dr. Markus Graman,

Investitionskredit

Welche Tilgungsmodelle gibt es flr die Ruckfihrung von
Wohnbaukrediten?

T Pauschalratenkredit
T Abstattungskredit

T Tilgungsfreie Zeiten
T Endfallige Tilgung

T Sondertilgungen

13



Investitionskredite - Tilgungsszenarien

Dr. Markus Gramantr

Pauschalratenkredit:

T Jahrliche Kapitaldienstiir Zinsen u. Tilgungen wahrend Kreditlaufzeit
konstant

T im Zeitverlauf Reduktion des Zinsanteils und Zunahme des
Tilgungsanteils

Abstattungskredit:

T Am Anfang hohere Rate als bei Pauschalratenkredit
T Konstanter Tilgungsanteil

T Reduktion der jahrlichen Zinsleistung im Zeitverlauf



Investitionskredite - Tilgungsszenarien

Grundlagen der Finanzierung
Dr. Markus Gramani

Tilgungsfreie Zeiten:

Entweder vertragliche Vereinbarung im Vorfeld oder individuelle
Vereinbarung wahrend der Laufzeit. Beil Letzterem ist Zustimmung der
Bank erforderlich (d.h. kein Recht des Kreditnehmers)

Vereinbarung von tilgungsfreien Zeiten, abhangig von Umstanden u

jewelliger Lebensphase, d. h. in diesen Zeiten sind nur anfallende
Zinsen zu begleichen.

Im Anschluss an tilgungsfreie Phase gibt es zwei Szenarien:
+ Erh6hung der Rate oder

+ Verlangerung der Kreditrestlaufzeit



Investitionskredite - Tilgungsszenarien

Dr. Markus Gramantr

Endféllige Tilgung:

Bel projektadhnlichen Finanzierungsmodellen Verzicht auf laufende
Tilgung, da alternative Abdeckung des Kredites (z.B. Abdeckung des
endféalligen Kredites durch den Verkauf einer Immobilie)

Zweck:
Liquiditatssicherung (da keine monatliche Tilgung erforderlich ist)

Sondertilgungen:

Ist eine vertragliche Vereinbarung, auf3erordentliche (Teil-)Tilgungen
wahrend der Kreditlaufzeit vornenmen zu kdnnen



Investitionskredit - Tilgungsplan

Dr. Markus Graman,

Definition Tilgungsplan:

Darstellung der Entwicklung der Restschuld einer vereinbarten Ausleihung
im Zeitablauf.

Worauf ist zu achten?

" ZSuvP (€& ¢ ZouvPeA ] E Zv38 Vv ~CcZ 8§ vhe
Verzinsung

T Zahlungsweise u. Art der Verzinsung konnanhschussig-dekursiv” e
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Investitionskredit - Tilgungsplan
Abstattungs- versus Pauschalratenkredit

Grundlagen der Finanzierun
Dr. Markus Gramani

Der Tilgungsplan

Kreditbetrag: P iXifii

Laufzeit: 25|Jahre

Zinssatz: B %

Abstattungskredit Pauschalratenkredit

Jahre Tilgung Zinsen Rate p.a. Rate p.m. Restbetfag Jahre Pauathala. |[Pauschalrate p.np. Tilgung Zinsen Restbet
1 FoX|ii VT I oXiii | AGT i 6] X1 | AXPOoi 00606 1 TX 601 VX
2 1 oX]Jii | X601 | 0X00i | Ao 6T XAii | AXpai 0060 | IX011 | TXOi
3 i 0XJii V IX60i i 0X60i | AoJf 1160628 i AXpai 00606 1 TX08i06 1 TX 0
4 1 oX]ii | TIXoai | 0X00di I Anf 160X | AXpai 060 | TX660 | TX06
5 VOX)ii | IXATI OXMATi | AOT | piXig|i i AXpai 0060 1 IXi60 1 TX0
6 1 oX]ii | TIXaii 0Xdii | AT I qoXiafi | AXpoi 060 | IXi60 | TXA
7 1 0XJii 1 IXT76i 0X10i | ATT 1 QX7 i AXpai 0060 1 PXT7061 1 TX80
8 1 oX]ii | TIXioi 0Xioi | AT 1 Q6 Xiafi | AXpoi 060 | IXT6i I TXT76
9 VOXJii | TIXioi 0Xiodi | AT 1 Qo Xidi i AXpai 00606 1 IXoa6i P IXT79g
10 1 oX]ii | iXaTi AXOTI | 001 I piXaafi | AXpoi 060 | IXA6N | TXi
11 1 0XJii 1V iXoii AXOii | 001 | poXiyi i AXpai 0060 1 IXool P IXIR
12 1 oX|ii | iXo0i | AXO0O0i I 00) HAaTXAn | AXpoi 060 | IX60T | IX0
13 1 OXJii | iIXAoi i AXAOI | 00) 1160623 i AXpai 0060 | IX0io6 | PX0
14 1 oX|ii | iXaoi | AXAOi I on I|ooiii | AXpoi 060 | 0Xi70 | IX6
15 1 OXJii VXTI | AXTTI | 001 i ofi X i15) | AXpai 0060 | 0Xido | IXA
16 1 oX|ii |IXTii I AXTI eIl 1 T X116 i AXpai 00606 i 0X700 | PX0
17 1 OX]Jii i iXio6i AXi0i | o1 X AT | AXpai 0060 | 0Xi60 | EXT
18 i 0XJii 1601 10X DI Vo 1 Tp X118 i AXpai 00606 i 0XATd pPXT
19 1 oX]Jii 1001 10X b0 | o1 I TP X119 | AXpai 0060 | 6Xoohn 1 iXi
20 P OXJii 1loTi 1 [oXaTi | 701 1 TiKI11RO i AXpai 00606 1 0XO6in el
21 1 oX]Jii 1ol 1 [0Xoii | 701 e hgril | AXpai 060 | 0X0600 | 04
22 P OXJii 1[06i 10X D0 kel 1 IfX 2P i AXpai 00606 i AXi66 | 00
23 1 oX]ii 1|ioi | [0XT0i | P01 1 0]X 1123 | AXpai 060 | AXTAI | 00
24 1 OX|ii 1101 | [oXTai | TR 19X ii24 | AXPOoi 00606 i AXA10 P
25 1 oX]ii Vit I PXIiTi (K1) Il 25 | AXpoi 0060 | AXAGI e




Der Zinsindikator: 3-Monats-Euribor

Grundlagen der Finanzierung
Dr. Markus Gramani

In welcher Form kbnnen Zinsen vereinbart werden?

Zinssatz eines Wohnbaukredites kann &lse § | | \Fixzins® »
oder alsvariabler Zinssatxereinbart werden, letzterer

basiert auf Indikator zzgl. einer zu vereinbarenden
Kreditmarge

Derzeit haufigste Indikatorbindung.. oo -

3-Monats-Euribor
(EURIBOR = Euro Interbank Offered Rate)



Der Zinsindikator: 3-Monats-Euribor

Dr. Markus Graman,

Wie wird der 3-Monats-Euribor gebildet?

3-Monats-Euribor ist durchschnittlicher Zinssatz, zu dem Grof3banken anderen

Grol3banken kurzfristig Kredite offerieren. Die Berechnung erfolgt auf Basis der
eingemeldeten Durchschnittssatze (Lieferung von ca. 60 international tatigen

Banken)

Hinwels:

Manchmal werden auch Zinssatze auf Basis des 12-Monats-Euribor o. individuelle
Interbankensatze vereinbart.



Die Berechnung des Zinssatzes

Dr. Markus Graman,

Beispiel fur die Berechnung des Kundenzinssatzes:

3-Monats-Euribor: 0,25%
ejveu EP ~Ac uy(s Zo P"eW1,75%

Aul3enzinssatz: 2,00% p.a. (= Nominalzinssatz)



Entwicklung des EZB-Leltzinssatzes u. des

3-Monats-Euribors

Grundlagen der Finanzierung
Dr. Markus Gramanrr

EZB-Leitzins-Entwicklung (2009-2014)

1,60%
1,40% ,/A\
1,20% / \
1,00% \
0,80% \
= EZB-Leitzins-
0,60% \ Entwicklung (2009-
0,40% \ 2014)
0,20% ~
0009’ T T T T T T 1 H H
D Entwicklung 3-Monats-Euribor
o o — — — — — — — — — — — -
R RITTEESILI8 88 (Jdnner-Werte, 2004-2014)
i O m 00 4 W A = O o I~ o~ oWn
o - O 0O 0o oo - O 0o 0o oo =« o
i S e e e [ N e s s s (| 4,50%
o O O O O O O O O O O O o
4,00% /A\
3,50% / \
3,00% / \
2,50%
2,00% / \ Entwicklung 3-Monats-
1,50% \\ Euribor (Janner-Werte)
1,00% N\
0,50% \/ \\’
0,00% — ——
> o A DO 0N LA
& B S Y
FFEFEF S F P

e]Jve V3A] lopvP
Quo vadis?
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Entwicklung des EZB-Leltzinssatzes u. des
3-Monats-Euribors

Dr. Markus Graman,

T Die Darstellung des abgebildeten 3-Monats-Euribors bezieht sich auf die
letzten 10 Jahre u. zeigt, dass die Zinsen in der Vergangenheitdeutich

hoher waren!

T Aus der Abbildung des Zinssatzes der europaischen Zentralbank (EZB) kar
man erkennen, dass es deutliche Parallelen zwischen 3-Monats-Euribor un
EZB-Leitzins gibt.

T Die Charts verdeutlichen, dass die Zinssatzentscheidungen der EZB einen

direkten Einfluss auf die Entwicklung des 3-Monats-Euribors haben.



Effektivverzinsung

Grundlagen der Finanzierung
Dr. Markus Gramanr

Die Berechnung der Effektivverzinsung erfordert die Berticksichtigung aller

bekanntenKostenelemente wie z.B.:

9 die H6he des Nominalzinssatzes
9die Bearbeitungsgebuhr

9 die Laufzeit

9 die Kontoftihrungsgebuhr

9 etwaige andere Kosten



Effektivverzinsung

Grundlagen der Finanzierun
Dr. Markus Gramanr

Die nachfolgend®odellrechnungzeigt die monetare Auswirkung
unterschiedlicher Zinssatze u. Kontoflhrungsgebihren auf die Kreditrate:

Der Tilgungsplan - vereinfachte Modellrechnung (Abstattisigedit)

Kreditbetrag: HEERD. QIR

Laufzeit in Jahren: 25

Konditionenbestandteil Bank A Bank B Bank C Marktandegun
Zinssatz: 2,00% 2,25% 2,90% 0,
Kontoflihrungsgebuhr p.a.: el o1 10i
Bearbeitungsgebunhr: X VXTI :iTX‘li‘l
Zinsaufwand Gesamtperiode: ' ATXAOI NOXIT0 L ooXPonoxX
Kontogebihren Gesamtperiode: LiXAili iXoRAi P IXTAI
Kapitalkosten gesamt (25 J.): ' ARX[IO] QiX06066 l 06X 06Tn
Kapitalkosten p.m. (ohne Tilgung! 1 190 10 116

Kreditrate im 1. Jahr (p.m.) L iXilio iXi06 l i X160
Durchschnittliche Kreditrate p.m. ! 6090 ' 600 , 600







Bausparkassenfinanzierung

Dr. Markus Graman,

T Finanzierungsform hat aufgrund deutlich flexiblerer
Bankenfinanzierungsmaoglichkeiten u. anhaltenden
Niedrigzinsniveaus an Bedeutung verloren.

T friher: lange Gesamtlaufzeiten (bis zu 30 Jahre), Entfall der
Kreditvertragsgebuhr (0,80%) u. quasi alleiniger Anbieter von
Hdchstzinsbeschrankungen (z. B. Zinssatzobergrenze von 6% p.a.)

T heute: Angebot von Wohnbauausleihungen mit Laufzeit von 30
Jahren u. individuell zu vereinbarende HOchstzinsbeschrankungen
(z. B. Abschluss Zinscap) werden auch von Banken angeboten;
staatliche Kreditvertragsgebthr wurde abgeschaffen (2011)



Bausparkassenfinanzierung

Dr. Markus Graman,

Aktuelle Entwicklung:

Bieten nun in erster Linie Finanzierungsmodelle an, die sich an
den individuellen Lebensphasen der Kredithehmer orientieren.

Es gibt z.B. Modelle, die in ersten 10-20 Jahren nur moderaten
Tilgungen (bzw. zum Teil keine Tilgungen) vorsehen, d. h. in
jungeren Jahren sind niedrigere Raten zu begleichen, spater ist
mit héheren Raten zu rechnen



Bausparkassen in Osterreich

Dr. Markus Graman,

Ubersicht:

T S-Bausparkasse

T Raiffeisen-Bausparkasse

T Wistenrot

T Start Bausparkasse (friiher ABV)



Bausparkassenfinanzierung

Dr. Markus Gramantr

T Finanzierung mittels Bauspardarlehen umfasst alle
wohnwirtschaftlichen MalRnahmen (z. B. Kauf/Sanierung
Eigenheime, Eigentumswohnungen) und die Finanzierung von
Pflege- und Bildungsmaflinahmen

T klassische Bausparfinanzierungigenmittel erforderlich
(Richtwert: ca. 1/3 der Darlehenssumme, abhangig vom Objekt u.
der Bonitat des Antragstellers), die Besicherung erfolgt durch
Eintragung eines grundbtcherlichen Pfandrechtes

T Z] Z8o]v] v (°E pe% E(]v vi] EuvP v «]v
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Grundlagen der Finanzierun
Dr. Markus Gramanr

«Q

Darunter versteht man einAusleihung in fremder Wéahrung

T Von Mitte/Ende der 90er Jahre bis 2010 wurden Fremdwahrungskredite ar

Verbraucher vergeben

T Haufigste Fremdwahrungen die in Krediten aushaften : H
Schweizer Franken (CHF) und Japanischer Yen (JPY)

T Unterscheidung zwischen Abstattungs- und endfalligen .

Fremdwahrungskrediten
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Arten von Fremdwahrungskrediten

Dr. Markus Gramann

Abstattungskredit Endfalliger Kredit

Pendant zum EURDbstattungskredit, in gemeinsames Angebot mit Tilgungstrager
dem tilgungsplanmaflige Ruckfiihrung de¢ B. Versicherung)
Ausleihung vereinbart wurde

zumeist Vereinbarung vierteljahrlicher+> Kreditbetrag des Darlehens bleibt bis zur

Raten Endfalligkeit konstant, parallel dazu wird
Deckungsstock (=Tilgungstrager) als
Sparplan aufgebaut

Z u(]JP s €& ]v EpvEuhdncyc Vorteile:
<0 pe ovrU A 0 Z Ip <E& ] f£ Erzielung hdherer Rendite wie
mehreren Wahrungen berechtigt Kreditkosten anfallen

T niedrigeres Zinsniveau

Risiken:

T Wechselkursanderungsrisiko
T Zinsanderungsrisiko

T Tilgungstragerrisiko

T Risiko ungeplanter Kosten

33



Risiken von Fremdwéahrungskrediten 4

Dr. Markus Gramann

Zu den klassischen Risiken einer
Fremdwahrungsausleihung zahlen:

T Wechselkursanderungsrisiko

| SHEER DROP BELOW ||

/Y

AR

T Zins&nderungsrisiko
T Tilgungstragerrisiko

T Risiko ungeplanter Kosten

34



Risiken von Fremdwahrungskrediten

Dr. Markus Graman

Beispiel Wechselkursanderungsrisiko

Einstieg mit EUR 200.000 (Kredit) bei Kurs EUR/CHF 1,60 und
Ausstieg/Ruckzahlung bei EUR/CHF 1,05

Einstieg in CHF: EUR 200.000 x 1,60 = CHF 320.000
Ausstieg aus CHF: CHF 320.000/1,05 =EUR 304.762

AKURSVERLUST: EUR 104.762 ()



Devisentermingeschaft

Dr. Markus Gramantr

Definition:
Absicherungsinstrument fir Wechselkursschwankungen

Wesen:

Beabsichtigt ein FX-Kreditnehmer z. B. in halbem Jahr zu fixem Ku
aus Fremdwahrung auszusteigen, hat er heute schon Mdoglichkeit
diesen auf Termin fix u. unbedingt zu vereinbaren.

Vortell:
Gewabhrleistung von Planungssicherheit, da Wechselkursrisiko
cJuupv]e] ESN ~ XZX HeP « Z 0SS ve A]JE
Nachteil:
keine Maoglichkeit von gunstigerer Kursentwicklung zu profitieren



Kursentwicklung EUR/CHF

Grundlagen der Finanzierung
Dr. Markus Graman

EUR/CHF Kursentwicklung
1,90

1,85

1.80

1,75

1,70 \\
1,65 N
1,60 \
1,55
1,50
1,45
1,40
1,35
1,30
1,25
1,20
1,15
1,10 \\

1,05 '

1,00 r—T1 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1

Kurs EURfCHF

= EUR/CHF
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Kursentwicklung EUR/JPY

Dr. Markus Gramanr
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Aktuelles zu Fremdwahrungskrediten

Dr. Markus Graman

Entwicklung:

T seit 2010 verscharfte Auflagen bzgl. Vergabe von
Fremdwahrungskrediten

T Keine neuen Fremdwahrungskredite an Verbraucher

T keine Vergabe von neuen endfalligen Krediten mit
Tilgungstragern

T laufende Risikobelehrung durch alle Banken erforderlich



Simulation einer endfalligen
Fremdwahrungsfinanzierung

Grundlagen der Finanzierun
Dr. Markus Graman

|Beispie| endfalliger Fremdwahrungskredit

A) Entwicklung Fremdwéhrungskredit

Kreditaufnahme:

FRXAT

Kreditart: Endfélliger Kredit
Wert zum Zeitpunkt deg Kreditbetrag
Zeitpunkt der Kreditaufnahmg Kurs EUR/CHHKreditaufnahme in EUR Wahrung|in CHF
2008 1,6 I T XO|OHF CHF 320.Q

Wert im Jahr 2013 (in

Kreditbetrag

Zeitpunkt der Bewertung Kurs EUR/CHF|EUR) Wahrung|in CHF
2013 1,2 | 100X/ GKHB CHF 320.4
|Veranderung (Kursverlust): -33,3|)%

Wert im Jahr 2015 (in

Kreditbetrag

Zeitpunkt der Bewertung Kurs EUR/CHF|EUR) Wahrung|in CHF
2015 1,03 | 111X 0@HF CHF 320.0
|Verénderung (Kursverlust): -55,3!1%

B) Entwicklung Tilgungstréger (Mode

Jahre

0

fi
ifd

Laufzeit: 20
Jahrliche Sparrate: i oXiii
Kalkulationszinssatz Endwert
6% 1T X
3% | 100X
0% | I X

—






Wohnbauforderung

Grundlagen der Finanzierung
Dr. Markus Graman

T politisches Steuerungsinstrument mit Steuerungskriterien wie z. B.
soziale Aspekte, Forderung von Familien u. des Umweltschutzes

T Unterscheidung zwdirekten (Bezug auf Bund o. Land, direkte
Vergabe von Darlehen, Zuschissen u. Beihilfemdirekten

Forderungen(beziehen sich auf fiskalpolitische Mal3nahmen wie z.
B. Steuererleichterungen)

T Wohnbauftérderung basiert v. a. auf direkter Férderung u.
unterscheidetObjekt- von Subjektférderungen



Wohnbauforderung
Unterscheidung Objekt- u. Subjektférderung T s St

Objektforderung Subjektférderung

Vergabe von Wohnbaudarlehen z. B. Wohnbauhilfe

Ubernahme von Biirgschaften zielt auf Zusatzférderung von
einkommensschwachen Haushalten ab

Annuitaten u. Zinszuschiisse beziehtsich auf Férderungsbeitrage, die
direkt dem Mieter 0. Nutzer einer
Wohnung ausbezahlt werden

43



Wohnbauforderung

Dr. Markus Graman

T Wohnbauférderung wird seit 1952 durch Einhebung eines
Wohnbauforderungsbeitrages$inanziert.

T Wohnbauforderungsbeitrag entsprichfo der Lohn- u.
Gehaltssumme

T Beitrag wird zur Halfte von Arbeitgeber u. Arbeithehmer
aufgebracht

T Wohnbauforderungsbestimmungen und Richtlinien sind von
Bundesland zu Bundesland verschieden.



Haufige Fragen bei der Beantragung von
Wohnbauforderungskrediten

Dr. Markus Graman

T Wer kann Forderungswerber sein? Wer wird als begunstigte Person bzw.
begunstigter Personenkreis definiert?

T Wie hat das Forderungsansuchen zu erfolgen und wann ist dieses
Ansuchen einzubringen (in der Regel gilt Prinzip der Schriftlighkeit

T Wann erfolgt die Zusicherung eines Wohnbauférderungsdarlehens?

T Welche Kundigungs- und Falligkeitsgrinde sind zu berlcksichtigen (z.B. &
der Inanspruchnahme eines geférderten Darlel@ns

T Gibt es Beschrankungen hinsichtlich der Mietzinsbildung?



Bedingungen der
Wohnbaufdrderungsrichtlinien
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Welche Bedingungen mussen z.B. im Rahmen der Beantragung einer
Wohnbauforderung bericksichtigt werden?

t gebaudebezogene Voraussetzungen:

Maximale Wohnnutzflache, angemessene Kosten, Vorlage einer
gesicherten Finanzierung, Erflllen bestimmter

Mindestanforderungen

T energiesparender u. umweltbewusster Baustil
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Welche Bedingungen missen z.B. im Rahmen der Beantragung einer
Wohnbauforderung bericksichtigt werden?

T baurechtliche Bestimmunger(verpflichtende Vorlage des
Energieausweises bei Neubauten, Umsetzung von Sanierungsmal3inahme

bei Altbauten)

T personenbezogene Voraussetzungémachgewiesener Wohnbedarf,
Einhaltung der Einkommensgrenzen, Nachweis Osterreichischer

Staatsbulrgerschatft)
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T Verfassung eines Mietvertrages mit Kaufoption basierend auf
Bestimmungen des MRG, des ABGB, des Wohnbaufdrderungsgesetzes L

desWohnungsgemeinnitzigkeitsgesetzes

T Geforderte Wohnung wird zuerst gemietet, flr einen spéateren Zeitpunkt

wird eine Kaufoption ausbedungen
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Miet-Kauf-Modell
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T Mieter leistet zumeist einen Finanzierungskostenbeitrag, welcher bei

einem zukunftigen Kauf in der Regel angerechnet wird.

T Dem Mieter wird das Recht eingeraumt, die Wohneinheit ab dem 10.

Bestandsjahr zu erwerben, die bis dahin geleisteten Mieten werden nicht

angerechnet.
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Leasing
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T Vertrage fokussieren auf Nutzung des geleasten Objektes

T Leasingfahig sind alle Mobilien u. Immobilien, die am Markt auch ar
Dritte verwertbar sind

T Zielt auf Vermietung von Wirtschaftsgttern gegen Bezahlung eines
Entgelts (= Leasingrate) ab.

T Parteien des Vertrages: Leasingnehmer und Leasinggeber

T Unterscheidung zwischeBperating Leasing. Finance Leasing



Leasingformen
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Merkmale:

Operating Leasing

kurze Vertragslaufzeit Nutzung eines vorubergehend erforderliche
Gegenstandes

wechselnde Leasingnehmer Sonderformmittel- bis langfristiger
Kreditfinanzierungen

mietvertragsahnliche Gestaltung Leasingnehmer ist vertragsgebunden u. ka

Vertragsverhaltnis wahrend Grundmietzeit
nicht vorzeitig kiindigen
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Leasingformen
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Merkmale:

Operaiing Leasing

unter Einhaltung der Kiindigungsfrist, zumeistGrundmietzeit kirzer als

jederzeitige Auflésung des betriebsgewohnliche Nutzungsdauer des
Leasingvertrages moglich Objektes
Leasinggeber fiMvartung u. zumeist zumEnde der Vertragsbindung

Instandhaltung und Investitionsrisiko Eigentumserwerb moéglich
verantwortlich

Leasingnehmer isterantwortlich flr
Investitionsrisiko

Vorteil fir Leasingnehmer:
T Entfall hoher Anfangsinvestitionen
T flexible Vertragsgestaltung
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Download und Verwendung von Bildern

CCO0 Alle zum Download bereitgestellten Bilder auf Pixabay
sind gemeinfrei (Public Domain) entsprechend der
Verzichtserklarung Creative Commons CCO. Soweit gesetzlich
moglich, wurden von den Bildautoren samtliche Urhelsrd
verwandten Rechte an den Bildern abgetreten. Die Bilder
unterliegen damit keinem Kopierrecht und kénnen -
verandert oder unverandert - kostenlos fur kommerzielle und
nicht kommerzielle Anwendungen in digitaler oder
gedruckter Form ohne Bildnachweis verwendet werden.
Dennoch wissen wir einen freiwilligen Link auf die Quelle
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