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..... und drohen im Alter zu platzen?

Der Hausbesitz

im Alter

Banken drohen, die Hypothek zu kindigen

Prdsentiertvon VZ

Basel. Nach der Pensionierung ist das
Einkommen in der Regel deutlich tiefer.
Wer die Hypothek abbezahlt, hat noch
weniger Geld. Und muss man dann
auch noch mit dem Eigenmietwert ein
Einkommen versteuern, das man gar
nicht bekommt, wird das Haus immer
mehr zur finanziellen Belastung.

Fiir viele angehende Rentner hat die
Belastung in den letzten Jahren stark
zugenommen. So sind die Immobilien-
preise in den meisten Regionen mar-
kant gestiegen. Zugleich sind die Hypo-
thekarzinsen gefallen. Zwar kénnen die
Zinszahlungen von den Steuern
abgezogen werden. Weil sie aber derart

aber vollig unkldr w1e genau die
Al whafliinm o senmdaem anll

sollte man versuchen, diese mit zusitz-
lichem angesparten Vermogen zu
schliessen.
Vorsicht geboten

Einige Banken rechnen auch einen
Vermogensverzehr als Einkommens-
quelle an. Dabei werden nicht nur Wert-
schriftendepots beriicksichtiet. Erfasst

Die Angst der Rentner, das Haus zu verlieren

Banken zeigen wenig zahlungskriftigen Pensionierten vermehrt die kalte Schulter - dabei gebe es Modelle, wie man bis ins hohe Alter die

Immer wieder hore ich aber von Ban-
ken, die ihren pensionierten Kunden be-
wusst Modelle anbieten, damit diese
auch im Alter im Haus bleiben kénnen.
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E eigenen vier Winde finanzieren konne, schreibt unser Geldberater.
HI Uns droht die Bank, die Hypothek zu

o kiindigen, weil wir nach der Pensionie-

ri - rung weniger Geld haben. Die Bank sagt,

g der Kredit sei fiir uns nicht mehr tragbar.

i Dabeikénnen wir den Zins auf die

al

- - . - g
tief gesunken sind, miissen viele Haus-
—_ e e e a

400 000-Franken-Hypothek zahlen. Wir
wollen das Haus behalten. Meine Frau ist
verzweifelt und hat Angst, dass wir
verkaufen miissen. Sehen Sie einen
Ausweg? O. H.

Die Banken begriinden die strengeren
Regeln bei Hypotheken fiir Rentnerin-
nen und Rentner mit den Vorgaben der
Eidgendssischen Finanzmarktaufsicht
Finma und mit der Tragbarkeitsrech-
nung. Dabei verwenden die Institute

_nicht die alrtue]leahr tiefep Hynozinsan _harhymathek aufgrund-der lapean Lanf.

Dazu zihlt etwa die Raiffeisenbank-
Genossenschaft Allschwil-Schénen-
buch. Bei ihr kénnten Sie beispielsweise
die 400000 Franken als Festhypothek
zu 2,250 Prozent mit 20 Jahren Laufzeit
aufnehmen, was monatliche Kosten von
750 Franken ergibt.

Ein Nachteil kdonnte sein, dass Sie an
den Vertrag gebunden sind, falls Sie in
den zwanzig Jahren das Haus vielleicht
entgegen Threr heutigen Absicht doch
verkaufen méchten. Zudem ist der Zins
im Vergleich zu einer kurz laufenden Li-
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Immobilienwert dies zuldsst und die
Gesamthypothek nicht die Marke von

66 Prozent des Werts der Liegenschaft
iibersteigt. Vom erhohten Betrag wer-
den die effektiven Hypothekarzinsen fiir
die gewihlte Laufzeit auf ein verpfin-
detes Sparkonto gutgeschrieben. Thre
Wohnkosten sind so fiir die gesamte
Laufzeit abgedeckt. Sollte die Erhohung
diesen Betrag iiberschreiten, steht der
Restbetrag auf einem Privatkonto zur
freien Verfiigung. Auch da sind Sie na-
tiirlich an einen lang laufenden Vertrag
gebunden, und durch die Hypotheken-
erhdhung gehdrt ein zusitzlicher Teil
des Hauses der Bank. Sie nehmen ein-
tach dle im Haus gebundenen Mittel aus
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Herausforderung Belehnung € rbank

Belehnung bei Liegenschaftenkauf Belehnung nach Amortisation / bei Pensionierung
(Beispiel mit Kaufpreis CHF 1°000°000)

E
8
§’ Egsﬁrril:)rt'sat'on % CHF 560°000
Hypothek £/ CHF 750°000 isati p
@ 5
3 g
= :
Eigene Mittel CHF 190°000
Amortisation & ur-
Eigene Mittel’ CHF 250’000 spriingliche Eigene Mittel CHE 250°000

' Gemass SBVg-Richtlinien sind bei Hypothekarfinanzierungen mind. 10% vom Belehnungswert eigene Mittel mit Guthaben ausserhalb der 2. S&ule einzubringen. Zusatzlich ist eine allféllige
Differenz zwischen héherem Kaufpreis (bzw. hdheren Anlagekosten) und tieferem Belehnungswert ebenfalls vollstandig aus Eigenmittel zu finanzieren, welche nicht aus der 2. Sdule stammen.
2 Abhangig von der nachhaltigen Tragbarkeit und der individuellen Lebenssituation
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Herausforderung Belehnung — wirklich? € Ernan

Belehnungsverteilung bis 80%

45%

40%

35%

30%

25%

20%

Anteil

m 45 - 54 Jahre
15%

B 65+ Jahre
10%

I
0%

0-10% 11-20% 21-30% 31-40% 41-50% 51-60% 61-70% 71-80%

Belehnung
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Herausforderung Tragbarkeit L {

Faustregel
Die jahrlichen Wohnkosten sollten nicht mehr als 35% Ihres Nettoeinkommens betragen.

— Hypothekarzinsen CHF 28000
— Unterhaltskosten CHF 7°000

ZUrcher
Kantonalbank

CHF 35’000

Netto-Einkommen

CHF 110°000

— Hypothekarzinsen CHF 28’000
— Unterhaltskosten CHF 7°000

Renten-Einkommen
Frei verfigbares Einkommen CHF 77°000

CHF 75’000
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Frei verflUgbares Einkommen

Tragbarkeit: 32% Tragbarkeit: 45%

Berechnungsbeispiel beruht auf:— Kaufpreis: CHF 1°000’000
— Hypothek: CHF 560’000
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Herausforderung Tragbarkeit

Die Tragbarkeit wird im Rentenalter flexibler beurteilt. Die Tragbarkeit kann auch Uber 35% des Einkommens legen

€
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Welche Wohnkosten kann
oder will ich mir leisten?
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Zu Hause sein, zu Hause bleiben h{yﬁo@k € &oratbank
Pichert

= Die Hypothek steht nach der Pensionierung auch mit
geringerem Einkommen zur Verfugung.

= Verlasslichen Kunden geben wir eine lebenslange Zusage
ab — als einzige Bank in der Schweiz.

= Bei Bedarf und entsprechend den finanziellen Moglichkeiten
konnen Hypotheken auch wieder erhoht werden.
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Wie sieht lhre Gebaudestrategie aus?

Gebaude behalten

g§ Nutzung / Unterhalt

% (Energetisch) Renovieren / Umbauen
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Gebaude weitergeben

= 8 59

Ubergabe an Kinder zu Lebzeiten

Verkauf

Ersatzkauf fur altersgerechtes Wohnen



Wie soll der Umbau finanziert werden?

Eigenkapital

Bankguthaben
Wertschriften

Fremdkapital
Investition in eine energetische
Gebaudemodernisierung
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Wohnobijekt Wohnobijekt
vor nach
Modernisierung Modernisierung
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Tiefe Belehnungen lassen Spielraum fur Erhohungen € ricraban

Anbau eines zusatzlichen Hausteils fur CHF 250°000.--

Belehnung vor Anbau
(Beispiel Liegenschaftenwert CHF 1°000°000)

Hypothek CHF 560’000
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In Liegenschaft
gebundene eigene Mittel CHF 440’000
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Belehnung nach Anbau

Bestehende E; CHF 560’000
Hypothek g

5

@
Erhéhung CHF 250000

CHF 440°000




Die Zircher Kantonalbank fordert energetische Investitionen € Karionatbank

ZKB Umweltdarlehen

» Zinsreduktion von max. 0,8% p.a. wahrend max. 5 Jahren
* |n Form einer ZKB Festhypothek abschliessbar

Zinssatz

Zinssatz ZKB
< Festhypothek

Vorlaufzeit

Max. 24 Mte. Laufzeit

T ) T T

Vorzeitige Laufzeitbeginn 5 Jahre Laufzeitende
Zins-

Fixierung bei

Terminfesthyp

o Marktzinssatz (fiktiv)
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Vergabekriterien’ Gﬁﬁ!ﬁ
Neubau MINERGIE®
* Minergie Zertifikat

= 2000-Watt-Areal \

*» GEAK Ausweis Energieeffizienzklasse A vy

Watt
Areal

Energetisch Renovieren/Umbauen

= Minergie Zertifikat

» GEAK Plus Ausweis mind. Energieeffizienzklasse C
und mind. eine Klassenverbesserung

» Energetische Einzelmassnahmen gemass Formular
«Bescheinigung Einzelmassnahmen»

1 Fir andere Labels wie z.B. Nullenergie muss ebenfalls ein Minergie
resp.
2000-Watt-Areal Zertifikat oder ein GEAK Ausweis vorgelegt werden.



Das Eigenheim altersgerecht umbauen — und Steuern sparen € Karionatbank

= Werterhaltende Investitionen kbnnen vom
steuerbaren Einkommen abgezogen werden

= Wertvermehrende Investitionen sind erst bei einem
Verkauf der Liegenschaft relevant, weil sie bei der
Berechnung allfalliger Grundstuckgewinnsteuern zu
den Erwerbskosten addiert werden konnen

= |[nvestitionen, die dem Energiesparen und dem
Umweltschutz dienen, werden den
Unterhaltskosten gleichgestellt

Weil das Einkommen vor der Pensionierung in der Regel hoher ist, kann es sich lohnen, umfangreiche

Arbeiten vor der Pensionierung vornehmen zu lassen und auf mehrere Jahre aufzuteilen
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Zum Schluss noch dies ..... € e o

Besprechen Sie lhre Ideen frUhzeitig mit uns und priafen Sie so rechtzeitig
lhre (finanziellen) Moglichkeiten.

Berucksichtigen Sie |hre Plane bei der jeweiligen Verlangerung von
Hypotheken.

« Mit der Zurcher Kantonalbank haben sie eine losungsorientierte, nahe
“ Bank an lhrer Seite. Nachhaltige und sinnvolle Losungen unterstutzen wir
% gerne.

Packen wir es gemeinsam an!
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Haben Sie noch Fragen?

n._JI gl\ s il y ‘—
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Wir sind fur Sie da € e ank

Zurcher Kantonalbank
Filiale Uster
Webernstrasse 3
8610 Uster

Martin Baranto
Teamleiter Vermogende Privatkunden
Direktwahl 044 905 43 50
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Prasentationen

Die Prasentationen konnen Sie ab 8.4.2019 unter

« www.uster.ch/publikationen und dem Stichwort
Weiterbauen herunterladen oder

« wenn Sie keinen Zugang zum Internet haben, bei
der Fachstelle Alter telefonisch 044 944 74 59 bestellen.



