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Vermietete Eigentumswohnung als
Vorsorge- oder Anlageprojekt
Von Mag. Wolfgang Ellmaier; www.immobilienbuch.at

Fremdfinanzierte Eigentumswohnung | Kredittilgung durch
Mieter | Beispiel einer Finanzierung | Risiken und Chancen

Gibt es eine kostenlose Eigentumswohnung?

Gleich eines vorweg, nichts ist umsonst, schon gar keine Eigen-
tumswohnung. Doch wie verhält es sich mit einer fremdfinanzier-
ten Vorsorgewohnung deren Kredittilgung vom Mieter getragen
wird? Ist es möglich, dass der Mieter die gesamte Kredittilgung
übernimmt und die Wohnung ohne Eigenleistung in das Eigen-
tum des Käufers übergeht?

Um das herauszufinden ein Beispiel:
Damit die Mieteinnahmen tatsächlich die gesamte Kredittilgung
abdecken bzw sogar überdecken können, sind zwei einfache Vor-
aussetzungen notwendig. Erstens muss die Belastung aus dem
Kredit möglichst gering sein und zweitens sollten die Mieteinnah-
men möglichst hoch sein.

Um das zu ermöglichen muss der Kredit
� in einer niedrig verzinsten Fremdwährung (zB Schweizer Fran-

ken) aufgenommen werden,
� endfällig getilgt werden (Während der Laufzeit werden nur die

Zinsen bezahlt. Um den Kredit am Laufzeitende tilgen zu kön-
nen wird separat ein sog Tilgungsträger bespart (zB fondsge-
bundene Versicherung oder britische Versicherung). Zinsen
und Tilgungsträger sollten von den Mieteinnahmen abgedeckt
werden.),

� eine möglichst lange Laufzeit aufweisen (zB 25 Jahre).
Weiters sollte die Wohnung

� relativ klein sein (bis ca 60m2, noch besser sind Garconnieren),
� einfache und neutrale Ausstattung,
� keine Toplage,
� gute Infrastruktur,
� kein Erstbezug,
� eventuell eine renovierungsbedürftige Wohnung sein.

Die aktuell durchschnittliche Mietrendite in Wien beträgt
4,6% und schwankt bezirksabhängig zwischen 2,7% für die In-
nere Stadt und 5,4% für Favoriten (Die Kennzahlen beziehen sich
auf eine Stichprobe von 41.000 Wiener Immobilien.).

Berücksichtigt man die oben genannten Kriterien sind Miet-
renditen von gut 6% realistisch.

Dazu ein kleines Rechenbeispiel einer tatsächlich finanzierten
Wohnung:
� Kaufpreis Wohnung inkl Nebenkosten: E 60.000,–
� Wohnfläche 41 m2

� Monatliche Mieteinnahmen: E 280,–
� Monatliche Zinsbelastung ca E 100,– (CHF)
� Monatliche Tilgungsträgerbelastung ca E 130,– (Laufzeit

25 Jahre)
Nach 25 Jahren ist das Darlehen getilgt und die Wohnung la-

stenfrei. In diesem Fall übersteigen die monatlichen Mieteinnah-
men sogar die monatliche Gesamtbelastung um E 50,–.
Weitere positive Aspekte:
� Wertsteigerung der Wohnung in Höhe der Inflation – das end-

fällige Darlehen kann jedoch nicht der Inflation angepasst wer-
den, bleibt also gleich hoch.

� Jährliche Steigerung der Mieteinnahmen durch Indexierung –
Tilgung und Zinsen können nicht indexiert werden, bleiben
also gleich hoch.

� Aus Sicherheitsgründen wird der Tilgungsträger von der Bank
so berechnet, dass bis Laufzeitende 10% mehr als der Darle-
hensbetrag angespart werden muss. Es bleiben also E 6.000,–
für den Käufer nach der Tilgung des Darlehens übrig.

� Aus Sicherheitsgründen wird der Tilgungsträger von der Bank
so berechnet, dass man ihm lediglich eine Wertentwicklung
von 4% p.a. unterstellt. Die tatsächliche Rendite sollte aber
deutlich darüber liegen. Die Differenz geht zu Gunsten des
Käufers.

Risiken & Chancen:
� Steigende Zinsen reduzieren den Ertrag.
� Auf die richtige Währungswahl und eventuell Zinssicherungs-

möglichkeiten sollte geachtet werden.
� Von fallenden Zinsen kann aktuell kaum ausgegangen werden.
� Eine steigende Fremdwährung erhöht die Schulden, eine fal-

lende Fremdwährung vermindert die Schulden. Auch hier
sollte man die Währungsentwicklung regelmäßig beobachten
(lassen) und eventuell Währungssicherungsinstrumente ein-
setzen (lassen).

� Entwickelt sich der Tilgungsträger schlecht, muss die Kredit-
laufzeit verlängert werden. Entwickelt er sich gut, kann die
Kreditlaufzeit verkürzt werden oder es bleibt am Ende noch
ein Gewinn übrig. Auf eine gute Tilgungsträgerwahl und gele-
gentliches Umschichten sollte geachtet werden.
Weitere Informationen: www.immobilienbuch.at
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