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Lernziele 

Im folgenden Kapitel lernen Sie: 

�‡ �����•���t���•���v�����]�v���•�������µ�l�}�v�š�}�•���µ�v�������]�v���Œ���c�l�o���•�•�]�•���Z���v�^���t�}�Z�v�����µ�(�]�v���v�Ì�]���Œ�µ�v�P

�‡ ���]�����&�Œ���u���Á���Z�Œ�µ�v�P�•�(�]�v���v�Ì�]���Œ�µ�v�P�����o�•���c���µ�•�o���µ�(�u�}�����o�o�^���(�º�Œ���s���Œ���Œ���µ���Z���Œ

�‡ Die Wohnbauförderung als öffentliches Finanzierungsinstrument

�‡ Das Miet-Kauf-Modell als Alternative zur sofortigen Finanzierungen einer

Wohnung
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�<�}�v�š�}�l�}�Œ�Œ���v�š�l�Œ�����]�š���~�c�����µ�l�}�v�š�}�^�• 

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

�‡ dient der Vor- und Zwischenfinanzierung einer geplanten
Immobilienfinanzierung (z.B. Neubauprojekt, Sanierung)

�‡ Klassischer Kontokorrentkredit: Wiederausnützung des Kontos
vorgesehen
(nicht bei Wohnbaufinanzierung)

�‡ unterschiedliche Laufzeiten: je nachdem ob Neubauprojekt
(Bauphase bis zu 3 Jahre)
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�<�}�v�š�}�l�}�Œ�Œ���v�š�l�Œ�����]�š���~�c�����µ�l�}�v�š�}�^�• 

Was sind die Vorteile eines Kontokorrentkredites? 

�‡ sukzessive Ausbezahlung der Kreditbeträge nach Baufortschritt bzw.
Vereinbarung �Æ Zinsbelastung beläuft sich nur auf tatsächlich
abgerufenen Kreditbetrag

�‡ Vermeidung von Doppelbelastungen aus Miete und Kreditrückzahlung für
Erwerbsphase bzw. Bauphase

�‡ Rückzahlung beginnt erst nach Zuzählung des Wohnbaukredites
�Ævollständige Abdeckung und Schließung des Baukontos durch
Einräumung des neuen Kreditkontos
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Kontokorrentkredit - Treuhandschaft 

Was versteht man unter einer treuhändigen Finanzierungsabwicklung? 
 

�‡ Ein Großteil der vereinbarten Wohnbaufinanzierungsverträge werden 

�c�š�Œ���µ�Z���v���]�P�^���º�����Œ�����]�v���v���Z�����Z�š�•���v�Á���o�š�l�E�}�š���Œ�������P���Á�]���l���o�š�X 

�‡ Die treuhändige Abwicklung sichert die beteiligten Parteien 

(Bank/Käufer/Verkäufer) während des Transaktionsprozesses ab. 

 Wichtig:  

 Meldung an das Treuhandbuch der Rechtsanwaltskammer 

 bzw. Treuhandregister der Notariatskammer 
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Kontokorrentkredit - Treuhandschaft 

Wie sieht das Procedere einer treuhändigen 
Finanzierungsabwicklung aus? 

1. Der Kunde (= Treugeber) vereinbart nach Unterfertigung des Kaufvertrages

mit dem finanzierenden Kreditinstitut einen Treuhandauftrag, welcher z.B.

festhält, dass die Bank die Kreditvaluta direkt an den Treuhänder (= z.B.

Anwalt/Notar) überweist und diesem auch die Pfandrechte zur Eintragung

übermittelt.

2. Zwischen Bank und Treuhänder wird eine Verpflichtungserklärung ausgefertigt

und vom Treuhänder unterschrieben retourniert. Damit verpflichtet sich der

Treuhänder den vereinbarten Grundbuchsstand (z.B. auch die Eintragung des

Pfandrechtes der Bank) herzustellen.
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Kontokorrentkredit - Treuhandschaft 

Wie sieht das Procedere einer treuhändigen 
Finanzierungsabwicklung aus? 

3. Die Bank überweist auf Anfrage des Treuhänders den vereinbarten

Kreditbetrag auf das Treuhandkonto.

4. Der Treuhänder überweist den Kaufpreis erst nach Sicherstellung des

vereinbarten Grundbuchsstandes (d.h. Eintragung des Eigentumsrechtes des

Käufers und des Pfandrechtes der Bank) an den Verkäufer
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Investitionskredit - Fristenkongruenz 

Der Investitionskredit: 

Grundsätzlich gilt das Prinzip der Fristenkongruenz. 

Das bedeutet, dass die Laufzeit der vereinbarten Finanzierung 
mit der angenommenen Lebensdauer des Investitionsgutes 
übereinstimmen soll. 

11 

Fristenkongruenz? 

Grundlagen der Finanzierung 
Dr. Markus Gramann 



Investitionskredit - Fristenkongruenz 

Der Investitionskredit �t Prinzip der Fristenkongruenz 

Beispiel:  

Eine Kücheneinrichtung im Wert von EUR 20.000 wird für eine Laufzeit von rund 10 Jahren 

finanziert (nicht 20 Jahre!). 

Warum?  

Eine Küche nützt sich über die Jahre ab und erfordert nach der erwartungsgemäßen 

Nutzungsdauer entsprechende Ersatzinvestitionen. 

Zum Zeitpunkt der erforderlichen Ersatzinvestition sollte der ursprüngliche Kredit bereits getilgt 

sein um für die erforderliche Neuanschaffung über entsprechende Liquidität zu verfügen (z.B. für 

neue Kreditraten). 
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Investitionskredit - Tilgungsmodelle 

Investitionskredit 
 
Welche Tilgungsmodelle gibt es für die Rückführung von 
Wohnbaukrediten? 

 
�‡ Pauschalratenkredit 
�‡ Abstattungskredit 
�‡ Tilgungsfreie Zeiten 
�‡ Endfällige Tilgung 
�‡ Sondertilgungen 
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Investitionskredite - Tilgungsszenarien 

Pauschalratenkredit: 
�‡ Jährliche Kapitaldienst für Zinsen u. Tilgungen während Kreditlaufzeit

konstant
�‡ im Zeitverlauf Reduktion des Zinsanteils und Zunahme des

Tilgungsanteils

Abstattungskredit: 
�‡ Am Anfang höhere Rate als bei Pauschalratenkredit
�‡ Konstanter Tilgungsanteil
�‡ Reduktion der jährlichen Zinsleistung im Zeitverlauf
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Investitionskredite - Tilgungsszenarien 

Tilgungsfreie Zeiten: 
Entweder vertragliche Vereinbarung im Vorfeld oder individuelle 
Vereinbarung während der Laufzeit. Bei Letzterem ist Zustimmung der 
Bank erforderlich (d.h. kein Recht des Kreditnehmers) 
 

 Vereinbarung von tilgungsfreien Zeiten, abhängig von Umständen u. 
jeweiliger Lebensphase, d. h. in diesen Zeiten sind nur anfallende 
Zinsen zu begleichen. 

  
 Im Anschluss an tilgungsfreie Phase gibt es zwei Szenarien: 

�± Erhöhung der Rate oder 
�± Verlängerung der Kreditrestlaufzeit 
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Investitionskredite - Tilgungsszenarien 

Endfällige Tilgung: 
Bei projektähnlichen Finanzierungsmodellen Verzicht auf laufende 
Tilgung,  da alternative Abdeckung des Kredites (z.B. Abdeckung des 
endfälligen Kredites durch den Verkauf einer Immobilie) 

Zweck:  
Liquiditätssicherung (da keine monatliche Tilgung erforderlich ist) 

Sondertilgungen: 
Ist eine vertragliche Vereinbarung, außerordentliche (Teil-)Tilgungen 
während der Kreditlaufzeit vornehmen zu können 
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Investitionskredit - Tilgungsplan 

Definition Tilgungsplan: 
Darstellung der Entwicklung der Restschuld einer vereinbarten Ausleihung 
im Zeitablauf. 

Worauf ist zu achten? 

�‡ ���������Z�š�µ�v�P�������Œ���•���Z�o�µ�v�P�•�Á���]�•���������Œ���Z���v�š���v���~�c�Z���š���v�^�•���•�}�Á�]�������Œ�š�������Œ
Verzinsung

�‡ Zahlungsweise u. Art der Verzinsung können nachschüssig �~�cdekursiv�^�•
oder vorschüssig �~�c���v�š�]�Ì�]�‰���š�]�À�^�•�����Œ�(�}�o�P���v

17 

Grundlagen der Finanzierung 
Dr. Markus Gramann 



Investitionskredit - Tilgungsplan 
Abstattungs- versus Pauschalratenkredit 
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Der Tilgungsplan
Kreditbetrag: �¦���í�ì�ì�X�ì�ì�ì
Laufzeit: 25 Jahre
Zinssatz: 3 %

Abstattungskredit Pauschalratenkredit
Jahre Tilgung Zinsen Rate p.a. Rate p.m. Restbetrag Jahre Pauschalrate p.a. Pauschalrate p.m. Tilgung Zinsen Restbetrag

1 �¦���ð�X�ì�ì�ì �¦���ï�X�ì�ì�ì �¦���ó�X�ì�ì�ì �¦���ñ�ô�ï �¦���õ�ò�X�ì�ì�ì1 �¦���ñ�X�ó�ð�ì �¦���ð�ó�ô �¦���î�X�ó�ð�ì �¦���ï�X�ì�ì�ì �¦���õ�ó�X�î�ò�ì
2 �¦���ð�X�ì�ì�ì �¦���î�X�ô�ô�ì �¦���ò�X�ô�ô�ì �¦���ñ�ó�ï �¦���õ�î�X�ì�ì�ì2 �¦���ñ�X�ó�ð�ì �¦���ð�ó�ô �¦���î�X�ô�î�î �¦���î�X�õ�í�ô �¦���õ�ð�X�ð�ï�ô
3 �¦���ð�X�ì�ì�ì �¦���î�X�ó�ò�ì �¦���ò�X�ó�ò�ì �¦���ñ�ò�ï �¦���ô�ô�X�ì�ì�ì3 �¦���ñ�X�ó�ð�ì �¦���ð�ó�ô �¦���î�X�õ�ì�ó �¦���î�X�ô�ï�ï �¦���õ�í�X�ñ�ï�í
4 �¦���ð�X�ì�ì�ì �¦���î�X�ò�ð�ì �¦���ò�X�ò�ð�ì �¦���ñ�ñ�ï �¦���ô�ð�X�ì�ì�ì4 �¦���ñ�X�ó�ð�ì �¦���ð�ó�ô �¦���î�X�õ�õ�ð �¦���î�X�ó�ð�ò �¦���ô�ô�X�ñ�ï�ó
5 �¦���ð�X�ì�ì�ì �¦���î�X�ñ�î�ì �¦���ò�X�ñ�î�ì �¦���ñ�ð�ï �¦���ô�ì�X�ì�ì�ì5 �¦���ñ�X�ó�ð�ì �¦���ð�ó�ô �¦���ï�X�ì�ô�ð �¦���î�X�ò�ñ�ò �¦���ô�ñ�X�ð�ñ�ï
6 �¦���ð�X�ì�ì�ì �¦���î�X�ð�ì�ì �¦���ò�X�ð�ì�ì �¦���ñ�ï�ï �¦���ó�ò�X�ì�ì�ì6 �¦���ñ�X�ó�ð�ì �¦���ð�ó�ô �¦���ï�X�í�ó�ò �¦���î�X�ñ�ò�ð �¦���ô�î�X�î�ó�ó
7 �¦���ð�X�ì�ì�ì �¦���î�X�î�ô�ì �¦���ò�X�î�ô�ì �¦���ñ�î�ï �¦���ó�î�X�ì�ì�ì7 �¦���ñ�X�ó�ð�ì �¦���ð�ó�ô �¦���ï�X�î�ó�î �¦���î�X�ð�ò�ô �¦���ó�õ�X�ì�ì�ñ
8 �¦���ð�X�ì�ì�ì �¦���î�X�í�ò�ì �¦���ò�X�í�ò�ì �¦���ñ�í�ï �¦���ò�ô�X�ì�ì�ì8 �¦���ñ�X�ó�ð�ì �¦���ð�ó�ô �¦���ï�X�ï�ó�ì �¦���î�X�ï�ó�ì �¦���ó�ñ�X�ò�ï�ñ
9 �¦���ð�X�ì�ì�ì �¦���î�X�ì�ð�ì �¦���ò�X�ì�ð�ì �¦���ñ�ì�ï �¦���ò�ð�X�ì�ì�ì9 �¦���ñ�X�ó�ð�ì �¦���ð�ó�ô �¦���ï�X�ð�ó�í �¦���î�X�î�ò�õ �¦���ó�î�X�í�ò�ð

10 �¦���ð�X�ì�ì�ì �¦���í�X�õ�î�ì �¦���ñ�X�õ�î�ì �¦���ð�õ�ï �¦���ò�ì�X�ì�ì�ì10 �¦���ñ�X�ó�ð�ì �¦���ð�ó�ô �¦���ï�X�ñ�ó�ñ �¦���î�X�í�ò�ñ �¦���ò�ô�X�ñ�ô�õ
11 �¦���ð�X�ì�ì�ì �¦���í�X�ô�ì�ì �¦���ñ�X�ô�ì�ì �¦���ð�ô�ï �¦���ñ�ò�X�ì�ì�ì11 �¦���ñ�X�ó�ð�ì �¦���ð�ó�ô �¦���ï�X�ò�ô�î �¦���î�X�ì�ñ�ô �¦���ò�ð�X�õ�ì�ó
12 �¦���ð�X�ì�ì�ì �¦���í�X�ò�ô�ì �¦���ñ�X�ò�ô�ì �¦���ð�ó�ï �¦���ñ�î�X�ì�ì�ì12 �¦���ñ�X�ó�ð�ì �¦���ð�ó�ô �¦���ï�X�ó�õ�ï �¦���í�X�õ�ð�ó �¦���ò�í�X�í�í�ð
13 �¦���ð�X�ì�ì�ì �¦���í�X�ñ�ò�ì �¦���ñ�X�ñ�ò�ì �¦���ð�ò�ï �¦���ð�ô�X�ì�ì�ì13 �¦���ñ�X�ó�ð�ì �¦���ð�ó�ô �¦���ï�X�õ�ì�ó �¦���í�X�ô�ï�ï �¦���ñ�ó�X�î�ì�ó
14 �¦���ð�X�ì�ì�ì �¦���í�X�ð�ð�ì �¦���ñ�X�ð�ð�ì �¦���ð�ñ�ï �¦���ð�ð�X�ì�ì�ì14 �¦���ñ�X�ó�ð�ì �¦���ð�ó�ô �¦���ð�X�ì�î�ð �¦���í�X�ó�í�ò �¦���ñ�ï�X�í�ô�ï
15 �¦���ð�X�ì�ì�ì �¦���í�X�ï�î�ì �¦���ñ�X�ï�î�ì �¦���ð�ð�ï �¦���ð�ì�X�ì�ì�ì15 �¦���ñ�X�ó�ð�ì �¦���ð�ó�ô �¦���ð�X�í�ð�ð �¦���í�X�ñ�õ�ò �¦���ð�õ�X�ì�ï�õ
16 �¦���ð�X�ì�ì�ì �¦���í�X�î�ì�ì �¦���ñ�X�î�ì�ì �¦���ð�ï�ï �¦���ï�ò�X�ì�ì�ì16 �¦���ñ�X�ó�ð�ì �¦���ð�ó�ô �¦���ð�X�î�ò�õ �¦���í�X�ð�ó�í �¦���ð�ð�X�ó�ó�ì
17 �¦���ð�X�ì�ì�ì �¦���í�X�ì�ô�ì �¦���ñ�X�ì�ô�ì �¦���ð�î�ï �¦���ï�î�X�ì�ì�ì17 �¦���ñ�X�ó�ð�ì �¦���ð�ó�ô �¦���ð�X�ï�õ�ó �¦���í�X�ï�ð�ï �¦���ð�ì�X�ï�ó�ï
18 �¦���ð�X�ì�ì�ì �¦���õ�ò�ì �¦���ð�X�õ�ò�ì �¦���ð�í�ï �¦���î�ô�X�ì�ì�ì18 �¦���ñ�X�ó�ð�ì �¦���ð�ó�ô �¦���ð�X�ñ�î�õ �¦���í�X�î�í�í �¦���ï�ñ�X�ô�ð�ð
19 �¦���ð�X�ì�ì�ì �¦���ô�ð�ì �¦���ð�X�ô�ð�ì �¦���ð�ì�ï �¦���î�ð�X�ì�ì�ì19 �¦���ñ�X�ó�ð�ì �¦���ð�ó�ô �¦���ð�X�ò�ò�ñ �¦���í�X�ì�ó�ñ �¦���ï�í�X�í�ô�ì
20 �¦���ð�X�ì�ì�ì �¦���ó�î�ì �¦���ð�X�ó�î�ì �¦���ï�õ�ï �¦���î�ì�X�ì�ì�ì20 �¦���ñ�X�ó�ð�ì �¦���ð�ó�ô �¦���ð�X�ô�ì�ñ �¦���õ�ï�ñ �¦���î�ò�X�ï�ó�ñ
21 �¦���ð�X�ì�ì�ì �¦���ò�ì�ì �¦���ð�X�ò�ì�ì �¦���ï�ô�ï �¦���í�ò�X�ì�ì�ì21 �¦���ñ�X�ó�ð�ì �¦���ð�ó�ô �¦���ð�X�õ�ð�õ �¦���ó�õ�í �¦���î�í�X�ð�î�ò
22 �¦���ð�X�ì�ì�ì �¦���ð�ô�ì �¦���ð�X�ð�ô�ì �¦���ï�ó�ï �¦���í�î�X�ì�ì�ì22 �¦���ñ�X�ó�ð�ì �¦���ð�ó�ô �¦���ñ�X�ì�õ�ó �¦���ò�ð�ï �¦���í�ò�X�ï�î�õ
23 �¦���ð�X�ì�ì�ì �¦���ï�ò�ì �¦���ð�X�ï�ò�ì �¦���ï�ò�ï �¦���ô�X�ì�ì�ì23 �¦���ñ�X�ó�ð�ì �¦���ð�ó�ô �¦���ñ�X�î�ñ�ì �¦���ð�õ�ì �¦���í�í�X�ì�ó�õ
24 �¦���ð�X�ì�ì�ì �¦���î�ð�ì �¦���ð�X�î�ð�ì �¦���ï�ñ�ï �¦���ð�X�ì�ì�ì24 �¦���ñ�X�ó�ð�ì �¦���ð�ó�ô �¦���ñ�X�ð�ì�ô �¦���ï�ï�î �¦���ñ�X�ò�ó�í
25 �¦���ð�X�ì�ì�ì �¦���í�î�ì �¦���ð�X�í�î�ì �¦���ï�ð�ï �¦���ì 25 �¦���ñ�X�ó�ð�ì �¦���ð�ó�ô �¦���ñ�X�ñ�ó�ì �¦���í�ó�ì �¦���í�ì�î
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Der Zinsindikator: 3-Monats-Euribor 

  In welcher Form können Zinsen vereinbart werden? 

Zinssatz eines Wohnbaukredites kann als �&���•�š�Ì�]�v�•���~�cFixzins�^�•��
oder als variabler Zinssatz vereinbart werden, letzterer 
basiert auf Indikator zzgl. einer zu vereinbarenden 
Kreditmarge  

Derzeit häufigste Indikatorbindung (Stand: 07/2015) :

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

Wie wird der 3-Monats-Euribor gebildet? 

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

Großbanken kurzfristig Kredite offerieren. Die Berechnung erfolgt auf Basis der 

eingemeldeten Durchschnittssätze (Lieferung von ca. 60 international tätigen 

Banken) 

Hinweis: 

Manchmal werden auch Zinssätze auf Basis des 12-Monats-Euribor o. individuellen 
Interbankensätze vereinbart. 
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Die Berechnung des Zinssatzes 

 
Beispiel für die Berechnung des Kundenzinssatzes: 
 

3-Monats-Euribor:    0,25% 

�•�]�v�•�u���Œ�P�����~�A�c���µ�(�•���Z�o���P�^�•�W��  1,75% 

Außenzinssatz:     2,00% p.a. (= Nominalzinssatz) 
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Entwicklung des EZB-Leitzinssatzes u. des 
3-Monats-Euribors
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�•�]�v�•���v�š�Á�]���l�o�µ�v�P���Y��
Quo vadis? 
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Entwicklung des EZB-Leitzinssatzes u. des 
3-Monats-Euribors

�‡ Die Darstellung des abgebildeten 3-Monats-Euribors bezieht sich auf die

letzten 10 Jahre u. zeigt, dass die Zinsen in der Vergangenheit schon deutlich

höher waren!

�‡ Aus der Abbildung des Zinssatzes der europäischen Zentralbank (EZB) kann

man erkennen, dass es deutliche Parallelen zwischen 3-Monats-Euribor und

EZB-Leitzins gibt.

�‡ Die Charts verdeutlichen, dass die Zinssatzentscheidungen der EZB einen

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

Die Berechnung der Effektivverzinsung erfordert die Berücksichtigung aller 

bekannten Kostenelemente, wie z.B.: 

 

�9 die Höhe des Nominalzinssatzes 

�9die Bearbeitungsgebühr 

�9 die Laufzeit 

�9 die Kontoführungsgebühr  

�9 etwaige andere Kosten 
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Effektivverzinsung 

Die nachfolgende Modellrechnung zeigt die monetäre Auswirkung 
unterschiedlicher Zinssätze u. Kontoführungsgebühren auf die Kreditrate: 
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Der Tilgungsplan - vereinfachte Modellrechnung (Abstattungskredit)
Kreditbetrag: �¦���î�ì�ì�X�ì�ì�ì
Laufzeit in Jahren: 25
Konditionenbestandteil Bank A Bank B Bank C Marktänderung
Zinssatz: 2,00% 2,25% 2,50% 6,00%
Kontoführungsgebühr p.a.: �¦���ò�ì �¦���ó�ì �¦���õ�ì �¦���ò�ì
Bearbeitungsgebühr: �¦���î�X�ì�ì�ì �¦���î�X�ì�ì�ì �¦���î�X�ì�ì�ì �¦���î�X�ì�ì�ì

Zinsaufwand Gesamtperiode: �¦���ñ�í�X�ñ�ô�ì �¦���ñ�ô�X�ì�î�ô �¦���ò�ð�X�ð�ó�ñ�¦���í�ñ�ð�X�ó�ð�ì
Kontogebühren Gesamtperiode: �¦���í�X�ñ�ì�ì �¦���í�X�ó�ñ�ì �¦���î�X�î�ñ�ì �¦���í�X�ñ�ì�ì

Kapitalkosten gesamt (25 J.): �¦���ñ�ñ�X�ì�ô�ì �¦���ò�í�X�ó�ó�ô �¦���ò�ô�X�ó�î�ñ �¦���í�ñ�ô�X�î�ð�ì

Kapitalkosten p.m. (ohne Tilgung!) �¦���í�ô�ð �¦���î�ì�ò �¦���î�î�õ �¦���ñ�î�ó

Kreditrate im 1. Jahr (p.m.) �¦���í�X�ì�ì�ò �¦���í�X�ì�ð�ô �¦���í�X�ì�ô�õ �¦���í�X�ò�ó�ï
Durchschnittliche Kreditrate p.m. �¦���ô�ð�ð �¦���ô�ò�ò �¦���ô�ô�ó �¦���í�X�í�ô�ô
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Themenüberblick 

A 

B 

Kontokorrentkredit  

Investitionskredit 

F 

D 

C 

E 

Bausparkassenfinanzierung 

�&�Œ���u���Á���Z�Œ�µ�v�P�•�(�]�v���v�Ì�]���Œ�µ�v�P���~�c�&�y-�<�Œ�����]�š���^�• 

Wohnbauförderung 

Miet-Kauf-Modell 

Leasingfinanzierung G 
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Bausparkassenfinanzierung 

�‡ Finanzierungsform hat aufgrund deutlich flexiblerer
Bankenfinanzierungsmöglichkeiten u.  anhaltenden
Niedrigzinsniveaus an Bedeutung verloren.

�‡ früher: lange Gesamtlaufzeiten (bis zu 30 Jahre), Entfall der
Kreditvertragsgebühr (0,80%) u. quasi alleiniger Anbieter von
Höchstzinsbeschränkungen (z. B. Zinssatzobergrenze von 6% p.a.)

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

27 

Grundlagen der Finanzierung 
Dr. Markus Gramann 



Bausparkassenfinanzierung 

Aktuelle Entwicklung: 
 
Bieten nun in erster Linie Finanzierungsmodelle an, die sich an 
den individuellen Lebensphasen der Kreditnehmer orientieren. 
 
Es gibt z.B. Modelle, die in ersten 10-20 Jahren nur moderaten 
Tilgungen (bzw. zum Teil keine Tilgungen) vorsehen, d. h. in 
jüngeren Jahren sind niedrigere Raten zu begleichen, später ist 
mit höheren Raten zu rechnen 
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Bausparkassen in Österreich 

Übersicht: 

�‡ S-Bausparkasse
�‡ Raiffeisen-Bausparkasse
�‡ Wüstenrot
�‡ Start Bausparkasse (früher ABV)
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Bausparkassenfinanzierung 

�‡ Finanzierung mittels Bauspardarlehen umfasst alle
wohnwirtschaftlichen Maßnahmen (z. B. Kauf/Sanierung
Eigenheime, Eigentumswohnungen) und die Finanzierung von
Pflege- und Bildungsmaßnahmen

�‡ klassische Bausparfinanzierung: Eigenmittel erforderlich
(Richtwert: ca. 1/3 der Darlehenssumme, abhängig vom Objekt u.
der Bonität des Antragstellers), die Besicherung erfolgt durch
Eintragung eines grundbücherlichen Pfandrechtes

�‡ �Z�]���Z�š�o�]�v�]���v���(�º�Œ�������µ�•�‰���Œ�(�]�v���v�Ì�]���Œ�µ�v�P���v���•�]�v���������v���c���o�o�P���u���]�v���v
�������]�v�P�µ�v�P���v���(�º�Œ�������•�������µ�•�‰���Œ�P���•���Z���(�š�^���Ì�µ�����v�š�v���Z�u���v
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Themenüberblick 

A 

B 

�<�}�v�š�}�l�}�Œ�Œ���v�š�l�Œ�����]�š���~�c�����µ�l�}�v�š�}�^�• 

Investitionskredit (Wohnbaufinanzierung) 

F 

D 

C 

E 

Bausparkassenfinanzierung 

�&�Œ���u���Á���Z�Œ�µ�v�P�•�(�]�v���v�Ì�]���Œ�µ�v�P���~�c�&�y-�<�Œ�����]�š���^�• 

Wohnbauförderung 

Miet-Kauf-Modell 

Leasingfinanzierung G 
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�&�Œ���u���Á���Z�Œ�µ�v�P�•�l�Œ�����]�š���~�c�&�y-�<�Œ�����]�š���^�• 

Darunter versteht man eine Ausleihung in fremder Währung. 

�‡ Von Mitte/Ende der 90er Jahre bis 2010 wurden Fremdwährungskredite an

Verbraucher vergeben

�‡ Häufigste Fremdwährungen die in Krediten aushaften :

Schweizer Franken (CHF) und Japanischer Yen (JPY)

�‡ Unterscheidung zwischen Abstattungs- und endfälligen

Fremdwährungskrediten
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Arten von Fremdwährungskrediten 

Abstattungskredit Endfälliger Kredit 

Pendant zum EUR-Abstattungskredit, in 
dem tilgungsplanmäßige Rückführung der 
Ausleihung vereinbart wurde 

gemeinsames Angebot mit Tilgungsträger (z. 
B. Versicherung)

zumeist Vereinbarung vierteljährlicher FX-
Raten 

Kreditbetrag des Darlehens bleibt bis zur 
Endfälligkeit konstant, parallel dazu wird 
Deckungsstock (=Tilgungsträger) als 
Sparplan aufgebaut 

�Z���µ�(�]�P���s���Œ���]�v�����Œ�µ�v�P���À�}�v���c�D�µ�o�š�]-Currency 
�<�o���µ�•���o�v� �̂U���Á���o���Z�����Ì�µ���<�Œ�����]�š���µ�•�v�º�š�Ì�µ�v�P���]�v��
mehreren Währungen berechtigt 

Vorteile: 
�‡ Erzielung höherer Rendite wie

Kreditkosten anfallen
�‡ niedrigeres Zinsniveau

Risiken: 
�‡ Wechselkursänderungsrisiko
�‡ Zinsänderungsrisiko
�‡ Tilgungsträgerrisiko
�‡ Risiko ungeplanter Kosten
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Risiken von Fremdwährungskrediten 

Zu den klassischen Risiken einer  
Fremdwährungsausleihung zählen: 

  

�‡Wechselkursänderungsrisiko 

�‡Zinsänderungsrisiko 

�‡Tilgungsträgerrisiko 

�‡Risiko ungeplanter Kosten 
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Risiken von Fremdwährungskrediten 

Beispiel Wechselkursänderungsrisiko  

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

Ausstieg/Rückzahlung 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 

�ÆKURSVERLUST: EUR 104.762 (!!)
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Devisentermingeschäft 

Definition: 
 Absicherungsinstrument für Wechselkursschwankungen 
 
Wesen: 
 Beabsichtigt ein FX-Kreditnehmer z. B. in halbem Jahr zu fixem Kurs 

aus Fremdwährung auszusteigen, hat er heute schon Möglichkeit 
diesen auf Termin fix u. unbedingt zu vereinbaren. 

 Vorteil: 
 Gewährleistung von Planungssicherheit, da Wechselkursrisiko 

�c�]�u�u�µ�v�]�•�]���Œ�š�^���~���X�Z�X�����µ�•�P���•���Z���o�š���v�•���Á�]�Œ���� 
Nachteil:  
      keine Möglichkeit von günstigerer Kursentwicklung zu profitieren  
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Kursentwicklung EUR/CHF 
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Kursentwicklung EUR/JPY 
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Aktuelles zu Fremdwährungskrediten 

Entwicklung: 
 
�‡ seit 2010 verschärfte Auflagen bzgl. Vergabe von 

Fremdwährungskrediten 
 
�‡ Keine neuen Fremdwährungskredite an Verbraucher 

 
�‡ keine Vergabe von neuen endfälligen Krediten mit 

Tilgungsträgern 
 

�‡ laufende Risikobelehrung durch alle Banken erforderlich 
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Simulation einer endfälligen  
Fremdwährungsfinanzierung 
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Beispiel endfälliger Fremdwährungskredit

A) Entwicklung Fremdwährungskredit

Kreditaufnahme: �¦���î�ì�ì�X�ì�ì�ì

Kreditart: Endfälliger Kredit

Zeitpunkt der Kreditaufnahme Kurs EUR/CHF
Wert zum Zeitpunkt der
Kreditaufnahme in EURWährung 

Kreditbetrag 
in CHF

2008 1,6 �¦���î�ì�ì�X�ì�ì�ìCHF CHF 320.000

Zeitpunkt der Bewertung Kurs EUR/CHF
Wert im Jahr 2013 (in
EUR) Währung

Kreditbetrag 
in CHF

2013 1,2 �¦���î�ò�ò�X�ò�ò�óCHF CHF 320.000

Veränderung (Kursverlust): -33,30%

Zeitpunkt der Bewertung Kurs EUR/CHF
Wert im Jahr 2015 (in
EUR) Währung

Kreditbetrag 
in CHF

2015 1,03 �¦���ï�í�ì�X�ò�ô�ìCHF CHF 320.000

Veränderung (Kursverlust): -55,34%

B) Entwicklung Tilgungsträger (Modell)

Laufzeit: 20 Jahre
Jährliche Sparrate: �¦���ò�X�ì�ì�ì
Kalkulationszinssatz Endwert

6% �¦���î�ï�ï�X�õ�ñ�ò
3% �¦���í�ò�ò�X�ì�ñ�õ
0% �¦���í�î�ì�X�ì�ì�ì
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Themenüberblick 

A 

B 

Kontokorrentkredit  

Investitionskredit 

F 

D 

C 

E 

Bausparkassenfinanzierung 

�&�Œ���u���Á���Z�Œ�µ�v�P�•�(�]�v���v�Ì�]���Œ�µ�v�P���~�c�&�y-�<�Œ�����]�š���^�• 

Wohnbauförderung 

Miet-Kauf-Modell 

Leasingfinanzierung G 
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Wohnbauförderung 

�‡ politisches Steuerungsinstrument mit Steuerungskriterien wie z. B.
soziale Aspekte, Förderung von Familien u. des Umweltschutzes

�‡ Unterscheidung zw. direkten (Bezug auf Bund o. Land, direkte
Vergabe von Darlehen, Zuschüssen u. Beihilfen) u. indirekten
Förderungen (beziehen sich auf fiskalpolitische Maßnahmen wie z.
B. Steuererleichterungen)

�‡ Wohnbauförderung basiert v. a. auf direkter Förderung u.
unterscheidet Objekt- von Subjektförderungen
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Wohnbauförderung  
Unterscheidung Objekt- u. Subjektförderung 

Objektförderung Subjektförderung 

Vergabe von Wohnbaudarlehen z. B. Wohnbauhilfe 

Übernahme von Bürgschaften zielt auf Zusatzförderung von 
einkommensschwachen Haushalten ab  

Annuitäten- u. Zinszuschüsse bezieht sich auf Förderungsbeiträge, die 
direkt dem Mieter o. Nutzer einer 
Wohnung ausbezahlt werden 
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Wohnbauförderung 

�‡ Wohnbauförderung wird seit 1952 durch Einhebung eines
Wohnbauförderungsbeitrages finanziert.

�‡ Wohnbauförderungsbeitrag entspricht 1% der Lohn- u.
Gehaltssumme

�‡ Beitrag wird zur Hälfte von Arbeitgeber u. Arbeitnehmer
aufgebracht

�‡ Wohnbauförderungsbestimmungen und Richtlinien sind von
Bundesland zu Bundesland verschieden.
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Häufige Fragen bei der Beantragung von 
Wohnbauförderungskrediten 

�‡ Wer kann Förderungswerber sein? Wer wird als begünstigte Person bzw. 
begünstigter Personenkreis definiert? 
 

�‡ Wie hat das Förderungsansuchen zu erfolgen und wann ist dieses 
Ansuchen einzubringen (in der Regel gilt Prinzip der Schriftlichkeit)? 

 
�‡ Wann erfolgt die Zusicherung eines Wohnbauförderungsdarlehens? 

 
�‡ Welche Kündigungs- und Fälligkeitsgründe sind zu berücksichtigen (z.B. bei 

der Inanspruchnahme eines geförderten Darlehens)? 
 

�‡ Gibt es Beschränkungen hinsichtlich der Mietzinsbildung? 
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Bedingungen der  
Wohnbauförderungsrichtlinien 

Welche Bedingungen müssen z.B. im Rahmen der Beantragung einer 
Wohnbauförderung berücksichtigt werden? 

�‡ gebäudebezogene Voraussetzungen:

Maximale Wohnnutzfläche, angemessene Kosten, Vorlage einer 

gesicherten Finanzierung, Erfüllen bestimmter 

Mindestanforderungen 

�‡ energiesparender u. umweltbewusster Baustil
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Bedingungen der  
Wohnbauförderungsrichtlinien 

Welche Bedingungen müssen z.B. im Rahmen der Beantragung einer 
Wohnbauförderung berücksichtigt werden? 

�‡ baurechtliche Bestimmungen  (verpflichtende Vorlage des

Energieausweises bei Neubauten, Umsetzung von Sanierungsmaßnahmen

bei Altbauten)

�‡ personenbezogene Voraussetzungen (nachgewiesener Wohnbedarf,

Einhaltung der Einkommensgrenzen, Nachweis österreichischer

Staatsbürgerschaft)
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Themenüberblick 

A 

B 

Kontokorrentkredit  

Investitionskredit 

F 

D 

C 

E 

Bausparkassenfinanzierung 

�&�Œ���u���Á���Z�Œ�µ�v�P�•�(�]�v���v�Ì�]���Œ�µ�v�P���~�c�&�y-�<�Œ�����]�š���^�• 

Wohnbauförderung 

Miet-Kauf-Modell 

Leasingfinanzierung G 
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Miet-Kauf-Modell 

�‡ Verfassung eines Mietvertrages mit Kaufoption basierend auf

Bestimmungen des MRG, des ABGB, des Wohnbauförderungsgesetzes u.

des Wohnungsgemeinnützigkeitsgesetzes

�‡ Geförderte Wohnung wird zuerst gemietet, für einen späteren Zeitpunkt

wird eine Kaufoption ausbedungen
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Miet-Kauf-Modell 

�‡ Mieter leistet zumeist einen Finanzierungskostenbeitrag, welcher bei 

einem zukünftigen Kauf in der Regel angerechnet wird. 

 

�‡ Dem Mieter wird das Recht eingeräumt, die Wohneinheit ab dem 10. 

Bestandsjahr zu erwerben, die bis dahin geleisteten Mieten werden nicht 

angerechnet. 
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Themenüberblick 

A 

B 

Kontokorrentkredit 

Investitionskredit 

F 

D 

C 

E 

Bausparkassenfinanzierung 

�&�Œ���u���Á���Z�Œ�µ�v�P�•�(�]�v���v�Ì�]���Œ�µ�v�P���~�c�&�y-�<�Œ�����]�š���^�• 

Wohnbauförderung 

Miet-Kauf-Modell 

Leasingfinanzierung G 
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Leasing 

�‡ Verträge fokussieren auf Nutzung des geleasten Objektes

�‡ Leasingfähig sind alle Mobilien u. Immobilien, die am Markt auch an
Dritte verwertbar sind

�‡ Zielt auf Vermietung von Wirtschaftsgütern gegen Bezahlung eines
Entgelts (= Leasingrate) ab.

�‡ Parteien des Vertrages: Leasingnehmer und Leasinggeber

�‡ Unterscheidung zwischen Operating Leasing u. Finance Leasing
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Leasingformen 

Operating Leasing Finance Leasing 

kurze Vertragslaufzeit Nutzung eines vorübergehend erforderlichen 
Gegenstandes 

wechselnde Leasingnehmer Sonderform mittel- bis langfristiger 
Kreditfinanzierungen 

mietvertragsähnliche Gestaltung Leasingnehmer ist vertragsgebunden u. kann 
Vertragsverhältnis während Grundmietzeit 
nicht vorzeitig kündigen 

Merkmale: 
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Operating Leasing Finance Leasing 

unter Einhaltung der Kündigungsfrist, 
jederzeitige Auflösung des 
Leasingvertrages möglich 

zumeist Grundmietzeit kürzer als 
betriebsgewöhnliche Nutzungsdauer des 
Objektes 

Leasinggeber für Wartung u. 
Instandhaltung und Investitionsrisiko 
verantwortlich 

zumeist zum Ende der Vertragsbindung 
Eigentumserwerb möglich 

Leasingnehmer ist verantwortlich für 
Investitionsrisiko 

Vorteil für Leasingnehmer:  
�‡ Entfall hoher Anfangsinvestitionen 
�‡ flexible Vertragsgestaltung 

Leasingformen 

Merkmale: 
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