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Das Wohnen in den eigenen
vier Winden absichern!

Der Kauf eines Eigenheims ist fir viele eine emotionale Angelegenheit. Trotz allem miissen aber auch ganz
nichterne Fragen geklart werden: Welches ist die beste Finanzierung? Welche existenziellen Risiken miissen
abgesichert werden? Kdnnen wir uns die Immobilie auch nach der Pensionierung leisten?
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as fur ein schoner Moment, wenn
man endlich ins neue Heim ein-
zieht, wo alles genau so ist, wie

man es sich vorgestellt hatte. Diese Eupho-
rie ist bei unseren Kunden oft spiirbar. Doch
trotz der Freude diirfen grundsétzliche Fra-
gen der Finanzierung und Absicherung nicht
ausser Acht gelassen werden. Dabei muss
stets auch an die Zukunft gedacht werden.
Wo stehen wir, falls ein neuer Job weniger
Einkommen einbringt, Kinder dazukommen,
die Zinsen tberraschend schnell ansteigen
oder ein schwerer Schicksalsschlag die Fa-
milie heimsucht? Wer ein Wohneigentum
kauft, tut gut daran, sich friihzeitig um Ant-
worten auf diese Fragen zu bemiihen. Kriti-
sche Fragen werden angesichts der Traum-
immobilie nicht gerne gehort, doch ein ver-
antwortungsbewusster Finanzberater muss
sie stellen.

Erster Stresstest

Eine abgesicherte Immobilienfinanzierung
bedarf bestimmter finanzieller Vorausset-
zungen. Alle finanzierenden Institute prii-
fen bei Vergabe von Hypotheken, ob aus-
reichend Eigenmittel vorhanden sind und
die Tragbarkeit gegeben ist, d.h. ob die Hy-
pothek langfristig auch bei einem hoheren
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Zinsniveau finanzierbar bleibt. Die Kaufer
mussen mindestens 20 Prozent des Kauf-
preises bzw. Verkehrswerts als Eigenkapi-
tal einbringen, das sich aus Spar- und
Wertschriftenguthaben, Vorsorgegeldern
der 2. und 3. Sdule, Lebensversicherungen
und weiteren Quellen wie z. B. Erbvorbezii-
gen zusammensetzen kann. Der Rest des
Kaufpreises wird in Form einer Hypothek
finanziert. Fur die Tragbarkeitsrechnung
einer soliden Finanzierung diirfen die Hy-
pothekenkosten (Hypothekarzins, Amorti-
sation, Unterhalts- und Nebenkosten) nicht
mehr als ein Drittel des Bruttoeinkommens

betragen. Doch genligt dieser Stresstest
zur Absicherung der potenziellen Risiken?
Die finanzierenden Institute fordern nebst
den genannten 20 Prozent Eigenmitteln
meistens eine Absicherung weiterer 15
Prozent des Verkehrswertes fiir den Todes-
fall. Zudem mdchten die meisten Eigentii-
mer im Fall von Invaliditdt oder Tod eines
Ehepartners die Immobilie nicht verdu-
ssern mussen. Eine Tragbarkeitsberech-
nung mit der aktuellen Einkommenssitua-
tion zum Zeitpunkt des Erwerbes bzw. der
Finanzierung alleine ist deshalb nicht aus-
reichend.

FALLBEISPIEL
Drei Szenarien

Situation: Ehepaar, Mann, geb. 1962, Frau,
geb. 1964, nicht berufstétig, 2 Kinder. Kauf
von Wohneigentum fiir 600 000 Franken.

Eigenmittel bei Kauf: 120 000 Franken (20

Prozent; kein PK-Bezug). Eigenkapital heute:
126 744.35 Franken. Keine Liicke in der AHV,

Szenarien:

a) Tragbarkeit bei Pensionierung:
Altersrenten: 42040 Franken (AHV) +
36 847.65 Franken (BVG) = 78 887.65
Franken. Ergibt eine Tragbarkeit von
53,24 Prozent (Tragbarkeit nicht gege-

ben). Massnahme: Reduktion der Hypo-

thek um 80000 Franken auf neu
400000 Franken (Tragbarkeit gegeben
mit 32,8 Prozent).

“

b) Tragbarkeit bei Invaliditit Ehemann:
IV-Renten: 28 080 Franken (IV) +
56195.70 Franken (BVG) = 84 275.70
Franken. Ergibt eine Tragbarkeit von
49,83 Prozent (Tragbarkeit nicht gege-
ben). Massnahme: Reduktion der Hypo-
thek um 90000 Franken auf neu
410000 Franken (Tragbarkeit gegeben
mit 32,9 Prozent).

c¢) Tragharkeit bei Tod Ehemann:
Witwenrenten: 28 080 Franken (AHV) +
36 847.65 Franken (BVG) = 64 927.65
Franken. Ergibt eine Tragbarkeit von
64,67 Prozent. Massnahme: Reduktion
der Hypothek um 120 000 Franken auf
neu 360000 Franken (Tragbarkeit gege-
ben mit 32,6 Prozent).




Bei Invaliditat oder Tod, spdtestens aber
bei Auslauf der Festhypothek wird das fi-
nanzierende Institut die Tragbarkeit neu
priifen. Ist diese dann nicht gegeben, und
sind weitere Eigenmittel nicht vorhanden,
droht ein Zwangsverkauf. Entsprechend
wichtig ist es, bereits bei der Planung der
Finanzierung verschiedene Szenarien zu
berticksichtigen und abzusichern.

Szenarien priifen

Beim vorliegenden Fallbeispiel (siehe Kas-
ten) wurde eine Eigentumswohnung fiir
600000 Franken erworben. Die beim Kauf
notwendigen Eigenmittel von 120000 Fran-
ken wurden mit ersparten Geldern finan-
ziert. Nebst dem erforderlichen Eigenkapital
fielen noch die beim Kauf tiblichen Neben-
kosten an. Aufgrund der giinstigen Hypothe-
karzinsen wohnt die Familie in der eigenen
Wohnung nun deutlich giinstiger als zuvor
zur Miete. Der dltere Sohn des Ehepaares
studiert und wird von den Eltern finanziell
unterstiitzt. Die jiingere Tochter wohnt noch
zu Hause und absolviert eine Berufslehre.
Da sie beide Kinder finanziell unterstiitzen,
kann das Ehepaar derzeit weniger Riickla-
gen bilden als frither. Umso wichtiger ist
eine sorgfaltige Uberpriifung der Risiken.
Bei einer krankheitsbedingten Invaliditdt
des Mannes miisste die Hypothek um

90 000 Franken aus Eigenmitteln reduziert
werden, damit die Tragbarkeit erneut gege-
ben ware. Diese im Leistungsfall notwendi-
gen zusdtzlichen Mittel sind derzeit nicht
vorhanden. Der Abschluss einer privaten Er-
werbsunfdhigkeitsrente kann dieses Risiko
eliminieren. Im Todesfall des Ehemannes
waren sogar 120 000 Franken notwendig,
um die bestehende Hypothek zu reduzieren,
und die Tragbarkeit wiederherzustellen.
Ohne den Abschluss einer Risikoversiche-
rung miisste die Ehefrau bei Tod ihres Man-
nes die Wohnung verkaufen. Die beiden Bei-
spiele verdeutlichen die Wichtigkeit der Risi-
kovorsorge bei Erwerb von Wohneigentum.
Im vorliegenden Beispiel erfolgte der Kauf
ohne Bezug von Geldern aus der Pensions-
kasse (WEF-Vorbezug). Gerade bei Vorbezii-
gen zur Finanzierung von Wohneigentum ist
die Risikoabsicherung genau zu (iberpriifen,

da sich in vielen Fallen die Risikoleistungen
der Pensionskasse nach dem Bezug reduzie-
ren, sodass bei Invaliditat oder Tod eine
noch héhere Hypothekenriickzahlung zwin-
gend wadre.

Ebenfalls beriicksichtigt werden muss beim
Kauf von Wohneigentum die Tragbarkeit bei
Pensionierung. Im vorliegenden Beispiel
sind immerhin 80000 Franken zur Riickzah-
lung der Hypothek notwendig. Meistens
werden diese Riicklagen mittels indirekter
Amortisation tber die 3. Sdule gebildet.

Die minimale Hohe der Amortisation wurde
vom finanzierenden Institut so berechnet,
dass 15 Prozent des Kaufpreises, also
80000 Franken amortisiert werden kénnen.
Beim heutigen gilinstigen Zinsniveau mag
dies ausreichend sein. Doch was ist, wenn
die Zinsen wieder ansteigen? Gerade jetzt,
wo sich die Zinsen auf einem historischen
Tief bewegen, ware eine zusatzliche Amorti-
sation sehr ratsam.

Verschidrfte Anforderungen

Um eine potenzielle Immobilienblase zu ver-
hindern, verscharfen die Finanzinstitute im
Rahmen der Selbstregulierung sowohl bei
der Hypothekenvergabe als auch bei Hypo-
thekarerhéhungen die Anforderungen. Be-
stehende Hypotheken und Verlangerungen
sind von den neuen Regelungen nicht be-
troffen. Die Frist fiir die Amortisation der
Hypothekarschuld wird auf zwei Drittel des
Belehnungswerts von bisher 20 auf neu 15
Jahre verkiirzt. Zudem muss die Amortisa-
tion in regelmdssigen Tranchen erfolgen.
Dies stellt selbst gut verdienende Hypothe-
karnehmer bei Erwerb vor neue Herausfor-
derungen, denn die erhdhte Amortisation
geht auch in die Tragbarkeitsrechnung ein
und macht dadurch ein héheres Erwerbsein-
kommen als bisher erforderlich. Die gedn-
derten Richtlinien besagen zudem, dass bei
der Finanzierung von Immobilienkdufen
grundsdtzlich nach dem Niederstwertprin-
zip bewertet werden soll. Als Belehnungs-
wert ist somit der tiefere Wert von Markt-
wert und Kaufpreis massgeblich. Des Weite-
ren sind beziiglich Tragbarkeit Zweiteinkom-
men grundsatzlich nur anrechenbar, wenn
Solidarschuldnerschaft besteht. Die Ver-

schdrfungen dienen in erster Linie zur Beru-
higung des Immobilien- und Hypothekar-
marktes, wobei diese Massnahmen wohl|
erst nach einer gewissen Zeit greifen wer-
den. Die neuen Bestimmungen fiihren dazu,
dass aufgrund der hoheren Amortisation
mehr gespart wird und im Leistungsfall (In-
validitat oder Tod) mehr Mittel zur ausseror-
dentlichen Reduktion der Gesamthypothek
zur Verfligung stiinden, was sich positiv auf
die Tragbarkeit auswirkt. Da ein Leistungs-
fall jederzeit und somit auch kurz nach Er-
werb passieren kann, ist insbesondere bei
Neuerwerb auf eine ausreichende Risikoab-
sicherung zu achten. Insbesondere Familien
mit Kindern miissen ein Interesse haben,
dass ein unerwartetes Ereignis nicht zu ei-
nem finanziellen Problem wird.

Eine Anschaffung einer Liegenschaft ist
meistens eine langfristige Investition auf
Jahre hinaus, welche sorgfdltig geplant wer-
den muss. Deshalb ist bei Immobilienerwerb
ein griindlicher Vorsorge- und Risiko-Check-
up ein Muss und sollte durch eine erfahrene
Fachperson erfolgen, welche vom finanzie-
renden Institut unabhangig ist.

Weitere Einschrankungen maglich
Die Eidgendssische Finanzmarktaufsicht
(Finma) hat die beschriebenen Anderungen
der Mindeststandards fiir Hypothekarfinan-
zierungen genehmigt und die angepasste
Selbstregulierung trat zum 1. September
2014 in Kraft. Weitere Einschrdankungen sind
derzeit in Diskussion. Der Bundesrat mochte
Kapitalbeziige aus der 2. Sdule dahingehend
einschranken, dass der obligatorische Teil
der Pensionskasse in Zukunft nur noch als
Rente auszahlbar wdre. Mit dieser Regelung
wadre auch ein Vorbezug fiir Wohneigentum
nur noch sehr eingeschrankt moglich. Vor
zwei Jahren hat derselbe Bundesrat den
WEF-Vorbezug noch als bewahrte Alterna-
tive zur Bauspar-Initiative des Hauseigenti-
merverbandes HEV gepriesen. Welche An-
passungen zukiinftig fiir die Wohneigentii-
mer noch folgen werden, ist schwierig ab-
sehbar. Wer Liegenschaften massgeblich
aus Mitteln der beruflichen Vorsorge finan-
zieren mochte, tut deshalb gut daran, bald
ein geeignetes Objekt zu finden. a
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