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Fiir Jungfamilien ist es zuletzt schwieriger gewor-
den, ihren Traum vom eigenen Haus zu realisieren.

Rettungsanker fur Jungfamilien

Seit die neue FMA-Verordnung in Kraft ist, haben es finanziell schwachere Immobilienkaufer
bei der Kreditvergabe schwerer. Wie wirken sich die neuen Regeln konkret auf Jungfamilien

aus?

ie GEWINN mehrfach be-
richtet hat, legt eine neue
Verordnung der Finanz-

marktaufsicht (FMA) strengere Ober-

grenzen fiir die Kreditvergabe von

Wohnimmobilien fest. Seit 1. August

in Geltung, sind fiir Immobilienkredit-

kunden nun vorgeschrieben:

1. Mindestens 20 Prozent Eigen-
mittel bei einer maximalen Be-
leihungsquote von 90 Prozent,

2. maximale monatlicheKreditraten
von 40 Prozent des Nettohaus-
haltseinkommens

3. sowie maximal 35 Jahre Laufzeit.

Bis zu einer Geringfiigigkeits-
grenze von 50.000 Euro gelten diese
Regeln allerdingsnicht, was Sanierun-
gen und Umbauten fordern soll.

Erschwerend zu den verschérften
Kreditvergaberichtlinien kommt da-
gegen hinzu, dass sich die Konditionen
fur langjdhrige Fixzinsbindungen
seit Jahresbeginn um rund zwei bis

2,25 Prozentpunkte verteuert haben.

Dazu gesellen sich die gestiegenen
Baukosten und die hohe Inflation.
Weniger Nachfrage

Die Folgen all dessen sind schon
jetzt spiirbar. Den Aussagen diverser
Kreditinstitute zufolge hat sich die
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Kreditnachfrage nach einem starken
ersten Halbjahr zuletzt verringert. Zu-
dem brauchen die Kunden ,aufgrund
der verschiedenen Unsicherheiten in
der Regel mehr Zeit fiir ihre finale Ent-
scheidung. Auch wenn es um die Zins-
vereinbarung geht - ob fix, variabel
oder eine Aufteilung in einen Teil fix,
einen Teil variabel -und beider Frage,
ob tiberhaupt finanziert werden soll*,
erginzt Daniela Barco, Vorstindin Pri-
vatkunden, Unicredit Bank Austria.
Und wie sieht esnun beiden Jung-
familien aus? - Schlief3lich sind sie von
den neuen Regeln besonders betrof-
fen: Einerseits hatten sie oft nicht ge-
niigend Zeit, hohere Eigenmittel an-
zusparen, wegen Betreuungspflichten
ist ihr Einkommen voriibergehend ge-
ringer,und sie konnen die Kreditlauf-
zeitnicht mehr stiarker dehnen, um zu
finanzierbaren Raten zu kommen.
Infina-Geschéftsfithrer Harald
Draxl erklédrt: ,Wir sehen einen ein-
deutigen Trend, dass Jungfamilien
ihre Kauf- und Bauvorhaben aufgrund
der verschérften Richtlinien von den
Banken nicht mehr genehmigt be-
kommen. DasParadoxe dabei ist, dass
Fixzinskredite zwar sicherer als varia-
bel verzinste Kredite sind und diese
damit auch von der Aufsicht préferiert

wiren, sich jedoch fix verzinste Kre-
dite aufgrund der hoheren Kreditrate
negativ auf die geforderte Schulden-
dienstquote von maximal 40 Prozent
auswirken.“ Das Ergebnis sei, so Draxl,

,dass die Vergaben variabel verzinster
Kredite teils leichter moglich sind als
fix verzinster*.

Angebote fiir Jungfamilien

Allerdings stehen den Banken ja ge-
wisse Ausnahmekontingente zu: Bei
der maximalen Beleihungsquote ist
ihnenlaut Verordnung ein Ausnahme-
kontingent von bis zu 20 Prozent er-
laubt, bei der Schuldendienstquote bis
zu zehn Prozent und bei der Maximal-
laufzeit von 35 Jahren immerhin fiinf
Prozent (wobei aber pro Institut ins-
gesamt nur maximal 20 Prozent aller
Kredite eine der vorgeschriebenen
Obergrenzen tiberschreiten diirfen).
Werden diese Ausnahmemoglichkei-
tennun firdie Jungfamilien gentitzt?

Bawag und Start:bausparkasse
antworten: ,Durch die Mdglichkeit
von Ausnahmekontingenten konnen
derartige Finanzierungen trotz Unter-
schreiten der festgelegten Kriterien
wie Eigenmittelanteil oder Mindest-
schuldendienstquote im Einzelfall
durchgefiihrt werden.“Freilich miisse
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aber aufgrund der Komplexitit von
Immobilienfinanzierungenjeder Kre-
ditfall fiir sich beurteilt werden. Die
s Bausparkasse erklart: ,Wir planen,
bei den Ausnahmekontingenten be-
vorzugt Jungfamilien und jene Kun-
den, die sich ersten Wohnraum schaf-
fen, zu berticksichtigen®.

Die Erste Bank duf3ert sich zwar
nicht niher zu den Ausnahmekontin-
genten, betont aber, dass sie jungen
Menschen und Jungfamilien bis zum
35. Lebensjahr extralange Laufzeiten
von bis zu 35 Jahren anbietet. Wiisten-
rot weist auf ihre bereits seit Mai an-
gebotene neue Mischfinanzierungs-
form hin - ein giinstiger Fixzins fiir
20 Jahre sowie ein variabler Anteil von
zumindest 50 Prozent —, welche auch
junge Familien ansprechen soll.

Und  Wohnbaufinanzexperte
Draxl zeigt einen weiteren Aspekt:

,Banken und Bausparkassen férdern
seit kurzer Zeit mehrden Eigennutzer
als den Vermieter. Das bedeutet, dass
die Kreditvergaberichtlinien fiir Ei-
gennutzer weniger streng sind alsjene
fiir Anleger bzw. Vermieter.” Die Folge:

,Die sogenannten Ausnahmekontin-
gente werden von Banken und Bau-
sparkassen derzeit bevorzugt dem
Eigennutzer und somit auch Jungfa-
milien zugesprochen. Hierbei werden
Jungfamilien im einen oder anderen
Fall auch Laufzeiten von {iber 35 Jah-
ren angeboten, was die monatliche
Liquiditét verbessert und somit auch
die Schuldendienstquote senkt.“ Al-
lerdings sollten Sondertilgungsmog-
lichkeiten vorhanden sein, um die
Laufzeit wieder zu verkiirzen.

Inflation verschlechtert
Haushaltsrechnung

Es gibt allerdings einen negativen Ge-
gentrend, nicht nur fiir Jungfamilien.
Aufgrund der aktuell hohen Inflation
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passen die Banken die sogenannte
Haushaltsrechnung an, mit welcher
errechnet wird, ob fiir den betreffen-
den Haushalt ein Kredit leistbar ist.
Die meisten Banken, wie etwa die
Erste Bank, passen die pauschalen Kos-
tenbestandteile fiir Lebenshaltungs-
kosten, Mobilitit sowie Medien und
Kommunikation regelméRig anhand
der VPI-Anderungen an. Ins genaue
Prozedere Einblick gewihrt Nikolaus
Juhész, Vorstandsmitglied BKS Bank:
,Die Pauschalsitze fiir Ausgaben in der
Haushaltsrechnung werden bei uns
jéhrlich evaluiert und an den Verbrau-
cherpreisindex angepasst, wenn die
Erh6hung des VPI tiber fiinf Prozent
betrégt. Die diesjahrige Evaluierung im
Frithjahr ergab einen Wert von unter

Tipps fiir Jungfamilien
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fiinf Prozent, somit erwarten wir fur
Anfang 2023 eine Steigerung der Aus-
gabensitze.“ Etwas anders die Wiisten-
rot: ,Die Kostensitze in der Haushalts-
rechnung wurden 2022 bereits zwei-
mal angepasst.“ Die erste Anpassung
perl. Aprilbrachte eine Steigerung um
2,8 Prozent, die zweite am 1. August
brachte plus fiinf Prozent.
Draxlbeobachtet aktuell, dass ,die
meisten Banken mittlerweile vom
Kunden die Girokontoausziige der
letzten drei Monate verlangen. Hier
sieht man, dass der Kunde immer
mehr zu einem ,glisernen‘ Kunden
wird und die Kreditaufnahme auch
mit mehr Aufwand bei der Zusam-
menstellung der personlichen Boni-
tatsunterlagen einhergeht.” (G)

® Eigenmittel so frith ansparen wie maglich!

® Moglichst lange Laufzeiten verhandeln, das erhdht die Leistbarkeit. Laut
GEWINN-Umfrage sind die allermeisten Banken bereit, bis zu 35 Jahre
Laufzeit zu gewahren, einzelne sind strenger, wie z. B. die VKB-Bank mit
standardmaRig 25 Jahren (in Ausnahmefallen 30 Jahre).

® Integration weiterer Sicherheiten oder Biirgen (z. B. Grundsttick der Eltern).
® Kredittranchen splitten in einen Teil fix, einen Teil variabel oder in Kombi-

nation mit Zinsbandbreitendarlehen.

® Eine Bank suchen, die auch Sonderzahlungen (13. und 14. Gehalt) neben
dem Gehalt in der Haushaltsrechnung berticksichtigt. Das tun laut
GEWINN-Umfrage jedenfalls Bawag, Unicredit Bank Austria, Hypo
Vorarlberg, BKS Bank, VKB-Bank sowie die s Bausparkasse,
Start:bausparkasse sowie Wistenrot; bei der Erste Bank dann, wenn dies

vertraglich vereinbart wurde.

@ Hilfreich ist auch, wenn die Bank den kiinftigen Schuldendienst (auch DSTI,
fur ,Debt Service To Income") mit einem maglichst niedrigen Zinssatz kal-
kuliert, bei variablen Zinssatzen wird inklusive ,Sicherheitspuffer” je nach
Bank meist mit drei bis flinf Prozent p. a. kalkuliert; bei Fixzinsen ist es

haufig der tatsachliche Startzins.

® Esmuss nichtimmer Eigentum sein: Genossenschaftswohnungen mit
Kaufoption sind ebenfalls ein guter Einstieg ins Wohneigentum, rat etwa
die s Bausparkasse. Sie kdnnen nach zehn Jahren ins Eigentum tiber-
nommen werden, bis dahin ist noch Zeit, Eigenmittel anzusparen.

Diese Hypothekarkreditzinsen erwarten derzeit Kreditnehmer mit weniger guten Bonitaten

Annahme: ausreichende Bonitét (Prozente p. a.)

Institut Bawag Erste Bank sBauspar- Start:bau- Unicredit Volkskredit- Wiistenrot
kasse sparkasse Bank Austria bank

Fixzins 15 Jahre 3,75% 3,64%"* 3,05% k.A. k.A. wird vermittelt** k.A.

Fixzins 20 Jahre 25 Jahre: 3,75% 3,74%* 3.4% 3,65% (30 Jahre: 3,7%) 2,875% wird vermittelt** 4,2%

Variable Verzinsung | 3-ME+1,25PP | 3-ME+1,783 PP* k.A. k.A. 3-ME+1PP | 3-ME+1375PP | 12-ME+19PP

PP=Prozentpunkte, ME = Monats-Euribor; Anmerkung: Kurs des Drei-Monats-Euribor per 13. September: 1%. * Basiswerte: Kreditbetrag: 100.000 Euro, Kreditlaufzeit 30 Jahre, 100%hypothekarisch
besichert. **An Partnerbausparkasse Wiistenrot bzw. Miinchener Hypothekenbank
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