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Stellungnahme zum Entwurf eines Rundschreibens zur soliden Vergabe von privaten
Wohnimmobilienkrediten (§ 5 Abs. 1 KI-RMV)

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir bedanken uns fir die Moglichkeit zur Einbringung einer Stellungnahme zum Entwurf eines
Rundschreibens zur soliden Vergabe von privaten Wohnimmobilienkrediten (§ 5 Abs. 1 KI-RMV)
(RS-Entwurf) und durfen dazu wie folgt Stellung nehmen:

1. Grundsatzliche Bewertung

Wir teilen das Ziel, eine verantwortungsvolle und nachhaltige Immobilienkreditvergabe
sicherzustellen. Gleichzeitig sehen wir in der derzeitigen Fassung des Rundschreibens die
Gefahr einer faktischen Fortfiihrung der Kreditinstitute-Immobilienfinanzierungs-Verordnung
(KIM-V) in unveranderter Form - mit spurbaren Einschrankungen flir Haushalte, die
Realwirtschaft und das Wohnbaufinanzierungsgeschaft.

Wir begruBen die Klarstellung, dass es sich beim Rundschreiben um eine aufsichtliche
Orientierungshilfe handelt und keine verbindliche Rechtsvorschrift im Sinne einer Verordnung.
Dennoch ist angesichts der Praxisrelevanz des Rundschreibens entscheidend, dass die
vorgestellten Richtwerte nicht de facto als ,,harte* Vergabekriterien in den Markt zurlickkehren
- gerade vor dem Hintergrund der bewusst mit Ablauf des 30.06.2025 aufgehobenen KIM-V. Die
Unterscheidung zwischen regulatorischer Erwartungshaltung und verpflichtender Norm sollte in
der Auslegungspraxis, Kommunikation gegeniuber Marktteilnehmern und Bankenaufsicht
eindeutig erkennbar bleiben.

2. Kritische Anmerkungen
a) De-facto-Verlangerung der KIM-V:

Der Entwurf Ubernimmt mit einer maximalen Schuldendienstquote von 40%, einer maximalen
Beleihungsquote von 90% und einer maximalen Laufzeit von 35 Jahren sowie dem
Ausnahmekontingent von 20% exakt die Kernvorgaben der ausgelaufenen KIM-V. Dies steht
im Spannungsverhaltnis zur Entscheidung des Finanzmarktstabilitatsgremiums (FMSG) vom
02.12.2024, dass die KIM-V nicht verlangert und mit Ablauf des 30.06.2025 auslaufen soll.
Begriindet wurde diese Entscheidung damit, dass die Voraussetzungen fur die KIM-V nicht mehr
vorliegen, weil kein systemisches Risiko mehr bestehe, unter anderem aufgrund gestiegener
Eigenkapitalquoten und riicklaufiger Ausfallsraten bei Wohnimmobilienkrediten. Eine de-facto-
Verlangerung der KIM-V ohne entsprechende Anpassungen ist somit objektiv nicht
nachvollziehbar.



b) Eingeschrankter wirtschaftlicher Spielraum:

Der osterreichische Immobilienkreditmarkt hat nach einem Ruckgang im Jahr 2023 im Jahr 2024
wieder um 8,7% zugelegt. Im ersten Quartal 2025 lag das Neugeschaftsvolumen 62% Uber dem
Vorjahreszeitraum. Dies zeigt eine Erholung des Marktes, aber auf weiterhin reduziertem
Niveau (nur etwa halb so hoch wie im Boomjahr 2022). In dieser Phase wirde ein zu restriktives
Regelwerk die Nachfrage erneut bremsen.

c) Auswirkungen auf leistbares Wohnen und soziale Teilhabe:

Von Kreditrestriktionen sind vor allem junge Familien, Alleinerziehende, Berufseinsteiger und
Senioren betroffen. Diese Gruppen verfligen nicht immer Uber die erforderlichen Eigenmittel,
die zur Einhaltung einer Beleihungsquote von maximal 90% erforderlich ist, sind aber
bonitatsmafig solide. Leistbares Wohnen droht somit erneut zur Herausforderung zu werden -
mit volkswirtschaftlich unerwiinschten Nebenwirkungen.

3. Konkrete Anderungsvorschlige

a) Erhohung der Schuldendienstquote auf maximal 45% und Beriicksichtigung von
hohen Nettoeinkommen (Punkt 2.2.1 des RS-Entwurfs):

Die Schuldendienstquote sollte auf maximal 45% erhoht werden. Diese konnte z.B. bei einem
Haushaltsnettoeinkommen von tiber 5.000,- Euro oder bei gebundenen Fixzinskrediten mit einer
Laufzeit von mindestens 20 Jahren anwendbar sein. Ein hoheres frei verfugbares Einkommen
erhoht die Tragfahigkeit und langfristige Zinssatze reduzieren das Risiko von
Belastungssprlingen.

Es gibt keine nachvollziehbaren Griinde, warum die Schuldendienstquote bei hohen Einkommen
starr bei 40% liegen sollte. Wir sind der Ansicht, dass alle Einkuinfte, die Uiber 7.000,- Euro netto
pro Monat liegen (und nicht fur andere Kredite verwendet werden), zur Ganze zur Tilgung
herangezogen werden konnen. Eine Person, die beispielsweise Uber ein monatliches
Nettoeinkommen von 20.000,- Euro verfiigt, wird grundsatzlich nicht 14.000,- Euro zur
Bestreitung des Lebensunterhalts benotigen. Dieser Umstand wird in der KIM-V nicht
beriicksichtigt und findet auch im RS-Entwurf keinerlei Beachtung.

b) Erhohung der Beleihungsquote auf maximal 95% (Punkt 2.2.2 des RS-Entwurfs):

Die Beleihungsquote sollte auf maximal 95% erhoht werden und bei Vorliegen einer
Wohnbauférderung, staatlicher Birgschaften oder einer nachrangigen Sicherstellung zur
Anwendung kommen. Die Eigenmittelknappheit ist (entsprechende Bonitat vorausgesetzt) eine
Haupteinstiegshurde fur interessierte Kaufer.

c) Erhohung der maximalen Laufzeit auf 40 Jahre (Punkt 2.2.3 des RS-Entwurfs):

Bei Fixzinsvereinbarungen von mindestens 20 Jahren Laufzeit oder bei Zielgruppen mit stabilem
Pensionsbezug sollte eine maximale Laufzeit der Finanzierung von 40 Jahren moglich sein. Mit
einer langeren Laufzeit wird auch die monatliche Belastung gesenkt, wodurch langfristige
Zinsbindungen attraktiver werden.

d) Ausnahmen (Punkt 2.3 des RS-Entwurfs):

Aus unserer Sicht sollte das Ausnahmekontingent temporar auf 30% erhoht werden und bis Mitte
2026 gelten. Dies ist durch Nachholeffekte nach restriktiver Kreditvergabe unter der KIM-V
sowie durch Zinssenkungen seit Mitte 2024 begriindet.
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4.. AbschlieBende Anmerkungen

Die Kreditvermittlung durch gewerbliche Vermogensberater und Plattformanbieter ist ein
wesentlicher Bestandteil der wohnwirtschaftlichen Wertschépfungskette. Ebenso sind die
Kreditinstitute selbst gefordert, durch differenzierte und praxistaugliche Vergabestrategien zur
Stabilitat und Zugénglichkeit des Kreditmarktes beizutragen. Die aktuelle Marktsituation -
gepragt von sinkenden Zinsen, wieder zunehmender Nachfrage und einem knappen Angebot -
erfordert realitatsnahe, verhaltnismabige Leitlinien, um dringend benétigte Investitionen in
Wohneigentum, Sanierungen und Bauwirtschaft zu ermoglichen. Gemeinsam kann so ein
nachhaltiger Impuls gesetzt werden, der sowohl die Finanzmarktstabilitat starkt als auch
wirtschaftliche Belebung und sozialen Ausgleich fordert.

Ein zu striktes Festhalten an den Parametern der auslaufenden KIM-V wiirde hingegen wichtige
Chancen fur den Eigentumserwerb, Energieeffizienzmafinahmen und die regionale Entwicklung
vergeben. Aus Sicht der Kreditwirtschaft und des Verbraucherschutzes ist es geboten, solide,
aber flexible MaBstabe zu verankern, die verantwortungsbewusste Finanzierung ermoglichen -
fur breite Bevélkerungsschichten ebenso wie fiir den wirtschaftlichen Aufschwung insgesamt.

Fiir Riickfragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfiigung.

Mit freundlichen GriiBen .
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