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IMMOBILIEN .

Geld fiir Junge wird noch knapper

Sinkende Kreditvolumina bedeuten auch weniger Ausnahmekontingent.

Reformbedarf bei KIM-Verordnung: Miete wird teurer und belastet das Einkommen teils mehr als eine Kreditrate.

Vom 21. Juli 2022 bis
zum 21. Juni 2023 hat die
Europdische Zentralbank
(EZB) ihren Hauptrefinan-
zierungssatz in acht Schrit-
ten von 0,00 auf 4,00 Pro-
zent angehoben und der
néchste Zinsschritt um weitere
0,25 Punkte erfolgte bereits vor
zwei Tagen. Laut Daten der Oster-
reichischen Nationalbank ist das Volumen
vergebener Neukredite in den Jahren 2019
(+13,3 Prozent), 2020 (+13,0 Prozent) und
2021 (+8,7 Prozent) stetig gestiegen. Mit ei-
nem Riickgang in Hohe von 9,7 Prozent wur-
de der langfristige Trend im Vorjahr 2022
dann gebrochen, wobei simtliche Riick-

finanzielle Belastung — gerade in Zenen
stark steigender Lebenserhaltur -

siv verandert. Eine Erhohung des maxima-
f-P) A am Kreditvolumen

zum langfristigen Problem wird.

Die KIM beschrankt zunéchst die maxi-
male Laufzeit von Immobilienkrediten mit
35 Jahren. Die Regulierung sieht jedoch Aus-
nahmekontingente fiir maximal 20 Prozent
des Kreditvolumens eines Kreditinstituts in
Summe vor, wobei lediglich fiinf Prozent des
Kredit als bilienkredite mit
Laufzeiten iiber 35 Jahren gewihrt werden
diirfen. Kirchmair: ,In der Praxis sind linge-
re Laufzeiten der wichtigste Hebel, um Jung-
familien zu erméglichen, die maximale mo-
natliche Schuldendienstquote nicht zu iiber-
schreiten.” Die Problematik zeige folgender
Fall einer Jungfamilie, die im Jinner 2022

eine Eigent mit einer Netto-

ginge auf die Monate August bis Di
2022 entfallen. MaRgeblich beeinflusst wur-
de diese Entwicklung von den seit August
2022 geltenden Ma[énahmen der Banken
und Kreditinstit i
rungsmaISnahmen Verordnung (KIM).

Von der in Osterreich besonders restrik-
tiven Regulierung sind besonders Jungfami-
lien betroffen, die — auch bei guter Eigenka-
pitalausstattung und Bonitit — die Vorgaben
der KIM in vielen Fillen nicht erreichen.
Eine wesentliche Hiirde stellt die maximale
Verschuldungsquote von 40 Prozent des mo-
natlichen Netto-Haushaltseinkommens bei
einer Kredithochstlaufzeit von 35 Jahren dar.

»Ursache hierfiir ist, dass die KIM die spe-
zifische Lebenssituation von Jungfamilien —
etwa Weiterbildungs- und Karenzzeiten —
nicht ausreichend beriicksichtigt*, sagt
Christoph Kirchmair, Griinder und CEO von
Infina, einem unabhingigen Kreditvermitt-
ler mit Schwerpunkt Immobilienfinanzie-
rung. Interne Infina-Auswertungen fiir 2023
zeigen, dass der Anteil des Alterssegments
18 bis 35 Jahre von 41,1 Prozent auf 36,9 Pro-
zent zuriickgegangen ist.

»Seit der Einfithrung der KIM ist deutlich
zu erkennen, dass der Wunsch vieler Jung-
famlhen von emer elgenen ‘Wohnung oder
einem immer I
zu verwirklichen ist. Anstatt in Wohneigen-
tum mit Realwertsicherheit zu investieren,
miissen sie vermehrt auf den Mietmarkt
ausweichen, kritisiert Kirchmair: ,Mieten
sind jedoch in den meisten Féllen an das
Inflationsniveau gebunden, wodurch die

inanzie-

nder

Kreditsumme von 350.000 Euro iiber Infina
finanziert hat. Die junge Familie mlt Kind

en Fiinf-P
fiir Inmobilienkredite mit lingeren Laufzei-
ten wire eine wirkungsvolle Manahme, um
diesen Entwicklungen im Sinne von besse-

ren Moghchkelten zur Schaffung von ﬁnan»

zent. Dazu kommt ein bankeniiblicher Auf-
schlag von 1,0 bis 1,25 Prozent.

»Es ist auch heute noch unveréndert jun-
gen Menschen wichtig, den Immobilienkre-
dit moglichst rasch zuriickzubezahlen. Nie-
mand hat gerne Schulden Doch die fortlau-

zierbarem um fiir

zu begegnen. Es besteht jetzt Handlungsbe-
darf*, appelliert Kirchmair an die Verant-
wortlichen.

In jiingster Vergangenheit erworbene Im-
mobilien miissen aufgrund gestiegener Zin-
sen im Durchschnitt ldnger abbezahlt wer-
den, da das verfiigbare Ei bisher

fenden Leitzinser der EZB zwin-
gen explizit Kreditnehmer mit weniger
Eigenmitteln aber in immer lingere Kredit-
laufzeiten®, berichtet Infina-Verbundpartner
Pablo Viveros: ,Durch den aktuell niedrige-
ren Preis fiir lange Fixzinssitze und Laufzei-
ten steigt das Bewusstsein fiir lingere Kre-
dit] iten, um die Finanzierung iiber-

nicht in gleichem MafRe angestiegen ist.
»Aktuell sind etwa Immobilienkredite mit
30 Jahren Laufzeit und gleich langer Fixzins-
vereinbarung sogar giinstiger als Immobili-
enkredite mit kiirzeren Fixzinssitzen.” Kon-
kret bedeutet das aktuell bei einem e

verfiigte {iber ein F
men von 3280 Euro. Die Finanzierungsrate
wurde mit 1029 Euro abgeschlossen (Fix-
zinssatz nominal 1,25 Prozent, 35 Jahre Lauf-
zeit, 25 Jahre Fixzinsbindung). Die KIM be-
grenzt durch die 40-Prozent-Regel die ma-
ximale monatliche Kreditrate auf 1312 Euro.
»Im Juli 2023 wiirde die monatliche Kredit-
rate bei einem aktuellen Fixzinssatz von
3,875 Prozent nominal bei gleicher Laufzeit
und Fixzinsperiode fiir die Familie jetzt bei
1550 Euro liegen und damit deutlich iiber
der 40-Prozent-Regel“, rechnet der Experte
VOr.

Einzelne Banken und Kreditinstitute in
Osterreich haben die Bediirfnisse von Jung-
familien erkannt und bieten aus dem Aus-
nahmekontingent Laufzeiten mit 40 Jahren.
Das verbessere die Situation fiir Jungfami-
lien, jedoch verhindere die aktuelle Markt-
entwicklung eine dauerhafte Entspannung,
erldutert Kirchmair. Denn das gesamte Kre-
ditvolumen wird halbjahrig erhoben. Durch
dessen allgemeinen Riickgang sinkt auch
das im Rahmen von Ausnahmekontingenten
mogliche zu vergebende Kreditvolumen. Die
Folge ist, dass der Spielraum von Banken
und Kreditinstituten bei der Vergabe von
Krediten mit Laufzeiten {iber 35 Jahre schon
im zweiten Halbjahr 2023 noch stirker als
heute beschrénkt sein wird.

,Seit Inkrafttreten der KIM haben sich die
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen mas-

rigen Fi 4,1 Prozent, bei einem
zehnjdhrigen Fixzinssatz 3,0 Prozent, bei ei-
nem 20-jihrigen Fixzinssatz 2,9 Prozent und
bei einem 30-jahrigen Fixzinssatz 2,6 Pro-

Nur eine langfristige
Fixzinsbindung schafft
Sicherheit.
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haupt zu ermoglichen.“ Auf lange Sicht
konnte eine Kreditlaufzeit von 35 Jahren
zum neuen Standard werden. Osterreichwei-
te Daten von Infina zeigen, dass 2021 noch
63 Prozent aller Kreditnehmer bei Abschluss
einer Wohnbaufinanzierung mit einer Lauf-
zeit von 30 oder weniger Jahren auskamen.
Dieser Anteil sank auf 55 Prozent 2022 und
liegt aktuell nur noch bei 48 Prozent.

»Trotz der aktuell niedrigen Fixzinssitze
schlieRen erneut mehr Kreditnehmer varia-
bel verzinste Kredite ab. Deren Amell ist im

iift laut der Osterrei Na-
tionalbank von Q4 2022 auf Q1 2023 von
47,2 Prozent auf 57,5 Prozent gestiegen*, sagt
Kirchmair: ,Analog zu den friiheren Fremd-
wihrungskrediten und dem groRen Anteil
von Kreditnehmern, die wihrend der Nied-
rigzinsphase auf eine langfristige Zinsabsi-
cherung verzichtet haben, wird sich im Zeit-
ablauf zeigen, ob diese Risikobereitschaft
nicht wieder teuer bezahlt werden muss.
Nur eine langfristige Fixzinsbindung schafft
hier Sicherheit.“ Aus dem gleichen Grund
konne es im aktuellen Marktumfeld sinnvoll
sein, von einem variabel verzinsten beste-
henden Kredit in einen langfristigen Kredit
mit Fixverzinsung umzuschulden. Aber ge-
rade Jungfamilien mit moglichen Emkom-
durch ili
und meist geringeren Riicklagen bendtigten
hiéufig hier eine Unterstiitzung.

Kirchmair: ,Es ist unerlésslich, dass wir
dieser Generation von Jungfamilien nicht
den Zugang zu Krediten verwehren, denn es
geht nicht nur um Zahlen und Finanzen. Es
geht um Trédume, um Hoffnungen und hdu-
fig um den mutigen Schritt, eine Familie zu
griinden.” SB
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