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Schritt fiir Schritt zum Eigenheim

Der Kauf einer Immobilie ist fiir viele Menschen die grisste Investition in threm Leben — umso wichtiger ist eine gute Planung

MICHAEL FERBER
Im eigenen Heim zu wohnen, ist der
Traum vieler Schweizerinnen und
Schweizer. Die Preise fiir Liegenschaf-
ten sind in der Schweiz in den vergan-
genen Jahren aber stark gestiegen und
verharren auf hohem Niveau. Vor allem
jingere Kaufwillige schaffen den Erwerb
kaum aus eigener Kraft und sind auf
finanzielle Hilfe der Familie angewiesen.
Fiir die meisten ist der Kauf einer
Liegenschaft die bedeutendste Investi-
tion in ihrem Leben. Folglich ist es umso
wichtiger, die genauen Regeln fiir die
Finanzierung von Immobilien zu kennen.

Welche Voraussetzungen missen
Immobilienkaufer erfiillen?

Die wenigsten Kéaufer konnen ein
Wohnobjekt bar bezahlen. Sie sind folg-
lich darauf angewiesen, bei einer Bank,
einer Versicherung oder einer Pensions-
kasse eine Hypothek aufzunehmen -
also einen Kredit zur Finanzierung der
Liegenschaft. Das Finanzinstitut priift
dazu ihre Zahlungsfihigkeit.

Ob die entsprechende Person eine
Hypothek bekommt, hingt dabei von
zwei Faktoren ab: ob erstens genug
Eigenkapital bereitliegt und ob zwei-
tens die Tragbarkeit gegeben ist.

Wie viel Eigenkapital ist notig?
Geldinstitute finanzieren bis zu 80 Pro-
zent des Kaufpreises einer Immobi-
lie. Im Allgemeinen werden 65 Prozent
des Preises mit einer ersten Hypothek
und die restlichen Prozentpunkte mit
einer zweiten Hypothek abgedeckt. Die
zweite Hypothek muss im Allgemeinen
innerhalb von 15 Jahren zuriickbezahlt
(amortisiert) werden.

Im Umkehrschluss heisst dies, dass
der potenzielle Kéufer iiber genug
Eigenkapital — also zumindest 20 Pro-
zent des Kaufpreises — verfiigen muss.
Wer eine Immobilie fiir 1 Million Fran-
ken kaufen will, braucht folglich Eigen-
mittel im Volumen von 200 000 Franken.

Bei dieser Rechnung ist zusitzlich
Vorsicht geboten: Es kann ndmlich sein,
dass das Finanzinstitut, welches die
Hypothek vergibt, den Wert des Kauf-
objekts niedriger einschitzt, als was der
Kaufpreis betrigt. Den Unterschied
muss dann der Kéufer finanzieren, er
braucht dann also mehr Eigenkapital.

Wann ist die Tragbarkeit gegeben?
Eine weitere Regel von Banken fiir eine
Fremdfinanzierung besagt, dass die lau-
fenden Wohnkosten nicht mehr als einen
Drittel des Bruttoeinkommens des Kéu-
fers ausmachen diirfen. Dabei geht es
darum, sicherzustellen, dass dieser genug
finanziellen Handlungsspielraum hat,um
die Hypothek auch in Zukunft tragen zu
konnen. Zu den Wohnkosten zihlen die
Hypothekarzinsen, die Nebenkosten so-
wie die Amortisation der zweiten Hypo-
thek. Bei den Hypothekarzinsen rech-
nen die meisten Finanzhduser mit einem
Satz von 5 Prozent, fiir Nebenkosten und
Unterhalt gehen sie von 1 Prozent des
Kaufpreises aus.

Die Versicherung Mobiliar hat dazu
ein Rechenbeispiel erstellt. Wenn der
Kaufpreis fiir ein Haus 1 Million be-
tragt und die gesamte Hypothekarbelas-
tung bei 800 000 Franken liegt — 650 000
Franken wiren dann mit einer ersten
und 150 000 Franken mit einer zweiten
Hypothek abgedeckt —, fallen pro Jahr
folgende Wohnkosten an:

B 5 Prozent Hypothekarzinsen auf
der gesamten Hypothekarschuld von
800 000 Franken, also 40 000 Franken,

B 1 Prozent des Kaufpreises fiir Neben-
kosten und Unterhalt, also 10 000 Fran-
ken, und

B 10 000 Franken Amortisationskosten
pro Jahr fiir die zweite Hypothek.

So ergeben sich Wohnkosten von ins-
gesamt 60 000 Franken pro Jahr. Diese
diirfen nicht mehr als einen Drittel des
Bruttoeinkommens des Haushalts aus-
machen — dieses sollte also mindestens

Je grosser die Anzahlung an das Haus ist, desto kleiner sind die folgenden monatlichen Aufwendungen.

Ob jemand eine
Hypothek bekommt,
héngt von zwei Faktoren
ab: erstens, ob genug
Eigenkapital bereitliegt,
und zweitens, ob die
Tragbarkeit gegeben ist.

180 000 Franken im Jahr betragen. Laut
Albert Leiser, Direktor des Hauseigen-
timerverbands (HEV) Stadt und Kan-
ton Ziirich, sollte man beim Kauf eines
Eigenheims die finanzielle Rechnung
nicht ohne den Eigenmietwert machen.
Dieser kann steuerliche Folgen fiir den
Kéufer von Wohneigentum haben, denn
der Kaufer kann durch den Eigenmiet-
wert in eine hohere Steuerprogressions-
stufe rutschen. «Der Kauf von Wohn-
eigentum verdndert das Leben», sagt
Leiser. Fiir viele bedeute er auch Ver-
zicht in anderen Lebensbereichen, wie
beispielsweise auf ein zweites Auto in
der Familie oder grossere Ferienreisen.
Erfahrungsgeméss miissten sich viele
Kéufer vor allem in den ersten fiinf Jah-
ren nach dem Erwerb der Immobilie
einschrinken. «Vor diesem Hintergrund
ist es wichtig, sich vor dem Kauf einer
Liegenschaft gut beraten zu lassen, auch
iiber die finanziellen Folgen», sagt er.

Zur Berechnung der Tragbarkeit
gibt es Rechner im Internet. Laut Reto
Spring, Président des Finanzplaner-Ver-
bands Schweiz, gehen aber viele der
Plattformen von zu niedrigen Neben-
kosten von Immobilien aus.

Wie setzt sich das Eigenkapital zu-
sammen?

Zum Eigenkapital zédhlen beispiels-
weise Sparguthaben, Wertpapiere,
Schenkungen, Erbvorbeziige sowie vor-
bezogenes oder verpfiandetes Kapital
aus der Pensionskasse oder der Siule
3a. Die letztgenannten beiden Kate-
gorien lassen sich indessen nur hinzu-
ziehen, wenn die Immobilie selbstbe-
wohnt ist. Zudem ist zu beriicksichti-
gen, dass ein Mindestanteil von 10 Pro-
zent Eigenkapital nicht aus Guthaben
der Pensionskasse stammen darf.

Laut Leiser stellt das notige Eigen-
kapital beim Immobilienerwerb fiir
viele potenzielle Kéufer die grosste
Hiirde dar, mehr noch als das Einkom-
men. Dies sei auch der Grund dafiir,
weshalb viele Immobilienkdufer be-
reits 45 bis 50 Jahre alt seien, bevor sie
sich zu dem Schritt entscheiden — denn
viele verfiigten erst nach zahlreichen
Jahren der Berufstitigkeit tiber die no-
tigen finanziellen Mittel.

«Hat man genug Eigenkapital, kann
man indessen auch mit einem niedrige-
ren Einkommen einen Immobilienkauf
finanzieren», sagt Spring.

Wie lasst sich das Eigenkapital auf-
stocken?

Schenkungen und Erbvorbeziige: Man-
che Immobilienkéufer haben das Gliick,
ihr Eigenkapital durch einen Erbvorbe-
zug oder eine Schenkung aufbessern zu
konnen. Eltern, Grosseltern oder an-
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dere Verwandte geben den Immobilien-
kdufern hier bereits zu ihren Lebzeiten
einen finanziellen Betrag, um die Woh-
nung oder das Haus zu finanzieren.

Zinsloses Darlehen: Eine weitere
Moglichkeit sind zinslose Darlehen, die
ebenfalls zumeist aus dem Kreis der
Familie stammen. Wie die Thurgauer
Kantonalbank in einem Blog-Artikel
ausfiihrt, ist dieses Darlehen dem finan-
zierenden Institut abzutreten, damit es
an die Finanzierung angerechnet wird.
Im Gegensatz zum Erbvorbezug oder
zur Schenkung wird das Geld hier nicht
definitiv ibergeben, die Darlehensgeber
konnen es zuriickfordern.

Vorbezug oder Verpfiandung der
Pensionskasse: Jiingere Versicherte
konnten tiber den Vorbezug der Pen-
sionskasse nachdenken, sagt Spring.
Schliesslich lasse sich angesichts der
systemfremden Umverteilung bei vielen
Kassen mit einer Immobilie moglicher-
weise eine hohere Rendite erzielen, als
wenn das Geld in der Pensionskasse
bliebe. Allerdings sollten Versicherte
beachten, dass sie ihre Altersleistungen
durch einen Vorbezug unter Umstédnden
massiv heruntersetzen.

Laut Spring werden die Risikoleis-
tungen im Falle von Tod oder Invali-
ditdt bei den meisten Pensionskassen
durch einen Vorbezug von Kapital nicht
geschmilert. Allerdings ist zu beachten,
dass auf das vorbezogene Kapital aus
der Pensionskasse Steuern anfallen.

Steuerneutral ist hingegen die Ver-
pfandung von Kapital aus der beruf-
lichen Vorsorge. Auch werden die Leis-
tungen in diesem Falle nicht gekiirzt.
Spring empfiehlt Versicherten, die Pen-
sionskassenkapital vorbeziehen oder
verpfdnden mochten, dies frithzeitig bei
der Vorsorgeeinrichtung anzumelden.

Wie findet man den richtigen Finan-
zierungspartner?

Leiser rit, nicht nur die Hausbank als
potenzielle Hypothekargeberin in Er-
wigung zu ziehen, sondern mehrere An-
gebote einzuholen. Dazu gehorten auch
solche von Versicherungen und Pen-
sionskassen, die ebenfalls am Schweizer
Hypothekarmarkt aktiv sind.

Laut Spring bieten Versicherungen
im Allgemeinen keine Saron-Hypothe-
ken und auch keine Baufinanzierun-
gen an. Sie kiimen also nur dann in Be-
tracht, wenn die Immobilie bereits stehe.
Bei Banken sei zu beachten, dass immer
weniger von ihnen sogenannte «Stand-
alone-Hypotheken» vergeben wollten.
Neben der Hypothekarfinanzierung be-
harrten sie darauf, dass der Kunde noch
andere Geschifte mit der Bank mache
oder dass er dort sein Lohnkonto ein-
richte. «Viele Banken, die jemandem

den Immobilienkauf finanzieren, wollen
auch dessen Hausbank werden», sagt er.

Welche Hypothek ist die richtige?

Bei der Finanzierung der Immobilie
konnen Kaufer zwischen Festhypothe-
ken, Saron-Hypotheken und variablen
Hypotheken wihlen. Die drei Arten
haben verschiedene Vor- und Nachteile.

B Festhypotheken: Hier werden der
Zinssatz und die Laufzeit beim Ab-
schluss des Vertrags fixiert. Die Lauf-
zeiten einer Festhypothek betragen
zwischen einem Jahr und zehn Jahren,
manchmal auch ldnger. Zu den Vortei-
len von Festhypotheken gehort, dass
man hier genau kalkulieren kann und
weiss, wie hoch die finanzielle Belastung
wihrend der Laufzeit sein wird. Zudem
kann man sich mit einer solchen Hypo-
thek gegen steigende Zinsen absichern.
Wer auf Nummer sicher gehen wolle,
solle eine Festhypothek abschliessen,
sagt Leiser. Wenn man Festhypotheken
allerdings frither abzahlen oder umwan-
deln mochte, entstehen Kosten.

B Saron- oder Geldmarkthypotheken:
«Wenn man das Risiko tragen kann,
kommt auch eine Saron-Hypothek in-
frage», sagt Leiser. Solche Hypotheken
haben meist ebenfalls eine feste Lauf-
zeit, der Zins passt sich aber dem Refe-
renzzinssatz Saron (Abkiirzung fiir
«Swiss Average Rate Overnight») an.
Wenn die Zinsen steigen, miissen Hypo-
thekarnehmer also mehr zahlen — wenn
sie sinken, weniger.

«Momentan schliessen viele Immo-
bilienkdufer Saron-Hypotheken ab»,
sagt Spring. Ihnen seien die Zinsen von
Festhypotheken zu hoch. Der Finanz-
planer nennt als Vorteil von Saron-
Hypotheken, dass man diese vorzeitig
amortisieren konne. Bei Festhypothe-
ken gibt es hingegen eine feste Lauf-
zeit ohne diese Moglichkeit. Allerdings
haben Saron-Hypotheken ihre Risi-
ken. «Sie konnten fiir viele Hypothe-
karnehmer zum Problem werden, wenn
die Zinsen weiter steigen», sagt Spring.
Hypothekarnehmer haben hier keine
Planungssicherheit wie bei Festhypo-
theken. Es braucht eine gewisse finan-
zielle Potenz, um solche Hypotheken
abschliessen zu konnen.

B Variable Hypotheken: Diese Hypo-
thekenart hat in den vergangenen Jah-
ren massiv Marktanteile verloren. Va-
riable Hypotheken haben normaler-
weise keine Laufzeit und eine Kiindi-
gungsfrist von drei oder sechs Monaten.
Der Zinssatz richtet sich nach den Kapi-
talmarktzinsen. Hypothekarnehmer
haben hier grosse Flexibilitit fiir Riick-
zahlungen und konnen beim selben
Finanzhaus einfach in andere Hypothe-
kenarten wechseln. Laut dem Hypothe-
kenvermittler Moneypark ist die Zu-
sammensetzung des variablen Zins-
satzes aber oftmals intransparent. Zu-
dem tragen die Kunden auch hier das
Risiko, dass die Zinsen und damit ihren
Kosten steigen.

B Ein Mix aus verschiedenen Hypo-
thekenarten: Spring hilt es in jedem
Fall fiir sinnvoll, einen Teil der Finan-
zierung einer Immobilie mit Festhypo-
theken zu machen. Personen mit einer
sicheren Stelle konnten erwégen, auch
andere Hypotheken einzusetzen.

DER WEG
ZUR EIGENEN IMMOBILIE

Die Immobilienpreise in der Schweiz
sind in den vergangenen Jahren stark
gestiegen. Das hat den Traum vom
Eigenheim vieler Burgerinnen und Blr
ger jedoch nicht getriibt. Diese Serie
zeigt auf, ob der Erwerb von Wohn-
eigentum finanziell im Bereich des Mdg-
lichen liegt, wie man das richtige Objekt
findet und wie man dieses finanziert.
Dies ist der zweite Beitrag der Serie.
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