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Standort  

Schöne Wohnanlage mit hohem Freizeitwert
- Sportcenter Marco Polo (Golf, Tennis, Fitness)

sehr gute Verkehrsanbindung
- S-Bahn, Buslinien und U1

Parkmöglichkeiten fußläufig erreichbar
- 2 Tiefgaragen + Dauerparkplätze

Gute Nahversorgung

 



Vergleich Parameter 2024 vs. 2025

Parameter 2024 2025

Investitionssumme EUR 5.300.000,- EUR 5.300.000,-

Eigenmittel EUR 1.600.000,- (4 Tranchen; 30%) EUR 1.350.000,- (3 Tranchen; 25%)

Förderdarlehen EUR     797.000,- EUR     817.000,-

Bankdarlehen EUR 2.930.000,- EUR 3.133.000,-

Verlustzuweisung 102% im 1. Jahr 108% im 1. Jahr

Kreditzinssatz 3,875% 3,750%

Investitionsphase 27 Monate 21 Monate

Totalgewinn (Kredit) 30. Jahr 29. Jahr



Exkurs: Finanzierung                                  

Problematik Finanzierung 2024:
− Rückzug Finanzierungszusage Volksbank NÖ

− Zurückhaltung der Banken bei Immo-Finanzierungen

• Regionalitätsprinzip (Vorgaben FMA)

• Obligoreduktion (Vorgaben Nationalbank)

Raiffeisenbank Ybbstal

Finanzierungsparameter
− Laufzeit: 15 Jahre

− Zinssatz: 3-Monats-Euribor + 1,50%

− Sondertilgungen: ab Fertigstellung möglich



Projektdaten

Sockelsanierung und Dachbodenausbau

Schaffung von 7 Wohneinheiten + 3 Ateliers

729 m² vermietbare Fläche

1.800 m² Grundstücksfläche

- davon 1.600 m² Garten

Baubeginn voraussichtlich im Jänner 2026

Ende der Investitionsphase Ende März 2027



Projektdaten                                  

Sofortabsetzung diverser Werbungskosten

Beschleunigte 1/15-Abschreibung
+ 1/67-Abschreibung für Gebäudebestand
Attraktive Förderung mit Annuitätenzuschüssen
- 20 Jahre Laufzeit; 1,00 % p.a. Fixzinssatz
- EUR 3,30/m² Zuschuss pro Monat
Bankdarlehen
- 15 Jahre Laufzeit; 3,75 % p.a. variabler Zinssatz

 



Projektdaten                                  

Mietkalkulation während Förderdauer von 20 Jahren
- EUR   9,90/m² pro Monat ohne Indexierung – 
   halbjährliche Anpassung an Refinanzierungskosten
- EUR 40,00 Küchenmiete pro Wohneinheit

Stabiler, attraktiver Gesamtertrag während Förderdauer
- EUR   9,90/m² Miete (+ teilweise Index)
- EUR   3,30/m² Zuschuss
- EUR   0,50/m² Küchenmiete
- EUR 13,70/m² Gesamtertrag über 20 Jahre



Projektdaten

Direktdarlehen 20 Jahre / 1,00 % Fixzinssatz
- Sockelsanierung € 481.000,-
- Dachausbau € 336.000,-

€ 817.000,-

Zuschüsse 20 Jahre

- Sockelsanierung €   29.000,- p.a.
 

Förderung



Mindestbeteiligung

Kredit-/ Barvariante: EUR 106.000,- (20/1.000)

− Kredit: EUR  9.000,- Eigenmittel x 3

− Bar: EUR 85.660,- Eigenmittel

Mischvariante: EUR 132.500,- (25/1.000)
 20 Kredit / 5 Bar

 

 



Projektprognose
Anteil 40/1.000

- Kredit



Prognoserechnung 4%-Anteil Kreditzeichner



Prognoserechnung 4%-Anteil Kreditzeichner

Nettoeinnahmen = Miete + Zuschuss – Investorenkosten



Prognoserechnung 4%-Anteil Kreditzeichner

1/15 Afa

1/67 Afa

Angemessene 
Miete

Förder-Miete



Projektprognose
Anteil 40/1.000

- Bar



Prognoserechnung 4%-Anteil Barzeichner



Prognoserechnung 4%-Anteil Barzeichner

Nettoeinnahmen = Miete + Zuschuss – Investorenkosten



Prognoserechnung 4%-Anteil Barzeichner

Angemessene 
Miete

Förder-Miete

1/15 Afa

1/67 Afa



Fragen & Antworten

F: Warum Gesamtpreis pro m² so hoch?

A: großes Grundstück ca. 1.800 m² / Baukosten denkmalpflegerische Maßnahmen.

F: Besteht ein höheres Leerstandsrisiko durch große Wohnungen?

A: Wunderschöne DG-Wohnungen und Wohnungen mit großem Garten zu einem 
unschlagbaren Preis (9,90/m² Nettomiete). Gut geeignet für Familien mit höherem 
Einkommen – Nachfrage hoch nach leistbaren großen Wohnungen (Mieterwechsel seltener).

F: Werterhaltende Lage?

A: Verkehrsberuhigtes (Fahrverbot in der Wohnanlage) Umfeld mit großem Grünflächenanteil 
und hohem Freizeitwert. Ausgezeichnete Verkehrsanbindung und gute Nahversorgung.



Fragen & Antworten

F: Können sich Probleme beim Umbau durch den Bestandsmieter ergeben?

A: Nein, da bereits eine Vereinbarung zum Ausziehen während der Bauphase abgeschlossen 
wurde. Altmieter zahlt nach Umbau gleich hohe Miete wie ein Neumieter.

F: Was ist der Status des Bau- und Förderungsverfahrens?

A: Baueinreichung erfolgt in 1,5 – 2 Monaten. Von der Förderstelle liegt ein Vorprüfbericht 
vor.

F: Sind die kalkulierten Baukosten im Hinblick auf den Denkmalschutz haltbar?

A: Lt. dem Generalplaner sind die denkmalpflegerischen Maßnahmen mit dem Denkmalamt 
vorbesprochen. Referenzprojekte im unmittelbaren Umfeld sind bereits abgeschlossen. Die 
Kosten für spezielle Baumaterialien und Professionisten sind in der Projektkalkulation bereits 
berücksichtigt.



Highlights

Wunderschönes Denkmalschutzobjekt

Großer, parkähnlicher Garten mit 
1.600 m² Fläche

Hohe Zuschüsse von EUR 3,30/m² pro Monat über 
20 Jahre + Förderdarlehen mit Fixzins 1% p.a.

Hohe Verlustzuweisung von 108% im Jahr 2025 für 
Kreditzeichner



Highlights

Schnelle Platzierung durch geringes 
Investitionsvolumen

Geringe Eigenmittel notwendig (25% über 3 Jahre)

Beteiligungsmöglichkeit ab EUR 106.000,- 
Investitionssumme



VIELEN DANK 
FÜR IHRE  AUFMERKSAMKEIT!
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