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Tragbarkeit im Alter

Die Banken setzen Pensionierte mit der Kindigung von Hypotheken vermehrt unter Druck. Sie
verfolgen eine restriktivere Praxis, verschlechtern die Zinskonditionen oder erneuern Hypo-
thekarvertrdge nur noch fir wenige Jahre, falls der Kredit nicht reduziert wird.

Aufgrund der verschdarften Regulierungen sind Finanzinstitute sogar verpflichtet, Hypotheken
regelmdssig auf die Einhaltung der Finanzierungsrichtlinien zu prufen. Sie beteuern jedoch
stets, die Tragbarkeit im Alter frihzeitig auf den Radar zu nehmen. Es erhdrtet sich aber der
Verdacht, dass Finanzinstitute wenig Interesse zeigen, fir langjéhrige Kunden akzeptable L6-
sungen zu finden.

Sollten die Zinsen deutlich ansteigen, wirden Immobilien weniger nachgefragt und die
Liegenschaftspreise kdnnten sinken. In diesem Fall sehen sich die Banken veranlasst, ihr Porte-
feuille neu zu beurteilen. Die Hypothek kénnte also im Verhdltnis zum Liegenschaftswert zu
hoch sein. Damit wére der Hausbesitzer gezwungen, einen Teil seiner Schuld bei der Bank
zurUckzuzahlen.

Die Unsicherheit ist gross, und die Situation bei der Bank zu kldren, 18st zusdtzlich Angste aus.

Wie die Banken rechnen

Obschon die Zinsen seit Idngerem sehr tief sind, wird die Tragbarkeit von Hypotheken nach
wie vor mit einem kalkulatorischen Zinssatz von funf Prozent berechnet. Hinzu kommen Ne-
benkosten von einem Prozent des Liegenschaftswerts plus allfdlige Amortisationen. Die
Gesamtkosten durfen ein Drittel des Einkommens nicht Ubersteigen. Die persdnliche Pensions-
planung muss diesen Umsténden im Alter Rechnung tragen.

Nehmen wir ein Beispiel: Eine Liegenschaft hat einen Verkehrswert von 800 000 Franken und ist
mit einer Hypothek von 400 000 Franken belastet. Das Renteneinkommen muss 95 000 Franken
betragen, damit die Tragbarkeitsvorschriften erfillt werden.

Die Hypothekarzinsen machen bei den meisten Immobilieneigentimern den gréssten Teil der
laufenden Kosten aus. Zum Pensionierungszeitpunkt ist man gut beraten, die Verschul-
dungssituation zu Uberdenken und allenfalls an neue Umstédnde anzupassen. Denn neben
den Lebensumstdnden dndern sich Einkommen, Steuersituation und mit zunehmendem Alter
auch das Risikoprofil. Nach der Pensionierung besteht in der Regel ein eingeschrdnkter
finanzieller Spielraum, weil das Renteneinkommen tiefer ist als die Einkinfte wdhrend der Er-
werbsphase. Die nach wie vor tiefen Zinsen und die steigende Lebenserwartung gehen
einher mit sinkenden Umwandlungss&tzen der Pensionskassen und verschdrfen das Problem.
Viele Kassen haben bei umhullenden Pldnen den Umwandlungssatz bereits auf 5 Prozent
oder darunter gesenkt. FUr zukUnftige Pensionierte ist dies eine grosse Herausforderung.

Dazu ein Beispiel: Bei einem Altersguthaben von 500 000 Franken und einem Umwandlungs-
safz von funf Prozent belduft sich die jé@hrliche Rente aus der Pensionskasse auf 25 000
Franken. Zusatzlich fliesst die AHV-Rente. FUr viele angehende Pensiondre reichen die Renten
demnach nicht mehr aus, um das Haus bis ans Lebensende gemdass den Bankenrichtlinien zu
finanzieren.



Die Probleme kommen nach der Pensionierung

Dank aftraktiven Hypothekarzinsen sind Hauseigentimer dennoch in der Lage, Hypotheken
problemlos zu bezahlen. Wenn aber nach der Pensionierung das Einkommen auf Renten-
niveau sinkt, haben Rentner oft MUhe, die Vorgaben der Finanzinstitute zu erfullen.

Oft genugen die Ersparnisse nicht, um die Hypotheken substanziell zu reduzieren
Mit zunehmendem Alter reduziert sich auch das Renteneinkommen, weil nur die AHV der
Teuerung angepasst wird, die Renten der Pensionskassen in der Regel jedoch nicht. So be-
ginnt das reale um die Teuerung bereinigte Einkommen zu sinken, wenn nicht weitere
Einkommensquellen zur VerfUgung stehen.

Nach Ableben eines Partners fehlt der AHV-Anteil (Einzelrente statt Ehepaarrente). Auch die
BVG-Rente reduziert sich auf 60 Prozent. Trotzdem mussen Hypothekarzinsen wie auch Steuern
(der Eigenmietwert bleibt unverdndert) bezahlt werden.

Ein Zwangsverkauf |dsst sich mit den richtigen Massnahmen vermeiden. Spdatestens ab Alter
50 sollte die Finanzlage geprUft und berechnet werden, ob das Eigenheim auch nach der
Pensionierung weiterhin fragbar ist. In der Regel bleibt noch genigend Zeit, um allfédllige
LUcken bis zur Pensionierung zu schliessen, will heissen, die Hypothek zu amortisieren oder das
Renteneinkommen zu erhdhen. Zuséizliche SparbemUhungen Uber die Sdule 3a oder 3b
lohnen sich. Prifen Sie in diesem Zusammenhang auch Einkdufe in die Pensionskasse oder
freiwillige Amortisationen der Hypothek.

Tragbarkeitslicke bei Pensionierung

Suchen Sie das Gesprdch mit Inrem Bankberater. Einzelne Kreditinstitute berlcksichtigen auch
den Vermdgensverzehr und Kapitalertrdge als weitere Einkommensquelle. Das verbessert die
Tragbarkeit. Allenfalls muss eine Pensionsplanung belegen, dass das Vermodgen bis zur sta-
tistischen Lebenserwartung verfGgbar ist.

Freiwillige Amortisation mit Vermogenswerten
Senioren verfugen oft Uber hohe Bestdnde an Wertschriften, die verkauft werden kénnen.
Vorteil: Die Zinsbelastung sinkt. Nachteil: Der finanzielle Handlungsspielraum, der fUr unerwar-
tete Ausgaben notwendig ist, wird eingeschrdankt.

Amortisation mit Vorsorgegeldern?

Da ist Vorsicht gebofen. Wenn zum Beispiel Renovationen nétig werden oder zusatzliche
Auslagen fUr die Pflege anstehen, kann es spéter zu einem finanziellen Engpass kommen.
Denn nach der Amortisierung ist das Kapital im Haus gebunden. Nur die wenigsten Rentner
kénnen die Hypothek dann nochmals aufstocken.

Oft sind auch nicht genigend grosse Ersparnisse vorhanden, um Hypotheken substanziell zu
reduzieren. Darum lohnt es sich, schon frOhzeitig Massnahmen zu ergreifen. Denkbar ist, einen
Solidarschuldner einzusetzen, zum Beispiel den Lebenspartner, einen MiteigentiUmer oder
auch die Kinder, falls die finanziellen Mittel zur VerfGgung stehen.

RUckzahlung der Hypothek mit Saule 3a-Guthaben
Die 3a-Guthaben sind fUnf Jahre vor dem ordentlichen AHV-Alter frei verfUgbar. FUr die Re-
duktion der Hypothek auf dem selbstbewohnten Eigenheim bereits vorher.

Eigenheimwechsel

Viele pensionierte WohneigentUmer fragen sich mit dem Gedanken, das Einfamilienhaus zu
verdussern und eine altersgerechte Eigentumswohnung zu erwerben. Der Erwerb der neuen
Wohnung lasst sich oft nicht ohne Verkauf des Hauses realisieren, weil diese Transaktionen
zeitlich auseinander liegen. Haufig ist die Liegenschaft mit einer Festhypothek belastet. Eine
vorzeitige Aufldsung ist mit der Bezahlung einer Vorfdlligkeitsprdmie (Penalty) und demnach
mit hohen Kosten verbunden.



Verkauf an die Nachkommen

Der Einfritt in eine Altersinstitution ist feuer und kann einen Hauseigentiumer dazu zwingen, das
Haus zu verkaufen, um mit dem Erlds die Pflegekosten zu bezahlen. Eigentimer kénnen ihr
Grundeigentum jedoch lebzeitig den Nachkommen Ubertragen und weiterhin darin wohnen.
Rechtlich stehen Wohnrecht und Nutzniessung zur Auswahl. Eltern kbnnen so nicht zum Ver-
kauf ihres Hauses gezwungen werden, da sie nicht mehr EigentUmer sind. Diese Variante
schrankt die Flexibilitét der Eltern ein. Da die Ubertragung an die Nachkommen in der Regel
entschdadigungslos (Erbvorempfang) erfolgt oder ein Familienpreis unter dem Marktwert
vereinbart wird, verzichten die Eltern auf Vermodgen. Dies kann bei einem allféligen sp&teren
Heimeintritt und einem dadurch resultierenden Vermdgensverzehr dazu fGhren, dass kein
Anspruch auf Ergdnzungsleistungen besteht. FUr das Manko muUssen in diesem Fall die
Nachkommen aufkommen, die als Grundeigentimer in den Genuss der Liegenschaft
gekommen sind. Eine lebzeitige EigentumsGbertragung muss im Einzelfall genau geprUft
werden. Es lohnt sich eine profunde rechtliche Beratung durch einen Notar.

Tipps

Diszipliniertes Sparen
Sparen Sie das Geld, das Sie aufgrund der tiefen Hypothekarzinsen weniger ausgeben. Redu-
zieren Sie Ihre Hypothek, sobald Sie Uber genugend Liquiditat verfGgen.

BVG-Lucken schliessen

Haben Sie Ihre Liegenschaft mit einem Pensionskassen-Vorbezug (Wohneigentumsfdérderung)
finanzierte Schliessen Sie VorsorgelUcken in lhrer Pensionskasse spdtestens bis zur
Pensionierung.

Einzahlung in die Sdule 3a oder 3b

Berufstatige Personen kénnen jahrliche Einlagen tétigen. Zahlen Sie nach Mdéglichkeit den
maximalen Betfrag in die Sdule 3a ein und optimieren Sie gleichzeitig Ihre Steuerbelastung.
Denkbar sind auch Sparanstrengungen Uber die Sdule 3b (Lebensversicherung, freie
Vorsorge). So verfugen Sie gleichzeitig Uber einen Versicherungsschutz.

Geldmarkthypothek (Libor) oder Festhypothek?

Ob eine Hypothek mit variablem Zinssatz oder eine Festhypothek vorteilhafter ist, hangt rein
finanziell betrachtet vor allem davon ab, wie sich das Zinsniveau in Zukunft entwickelt. Mit
einer Libor-Hypothek profitieren Sie durch die seit Jahren attraktiven Zinsen von fiefen
Finanzierungskosten. Erwarten Sie hingegen stark steigende Zinsen2 FUr Kredithnehmer, die
mehr Sicherheit und klare Budgetverhdltnisse winschen, um sich gegen steigende Zinsen
abzusichern, ist eine Festhypothek die richtige Losung. Je lGnger die Laufzeit, desto hoher der
Zinssatz. Bleiben Sie flexibel und vereinbaren Sie eine kurze bis mittlere Laufzeit.

FrUhzeitige Pensionsplanung

Mit Planung schaffen Sie Klarheit! Die umfassende Analyse lhrer aktuellen Situation zeigt Ihnen
die finanziellen Konsequenzen im Hinblick auf die Pensionierung und gibt Ihnen Sicherzeit.
Spatestens ab Alter 55 sollten Sie sich mit der Frage auseinandersetzen, ob die Tragbarkeit der
Immobilie trotz des reduzierten Einkommens nach der Pensionierung noch gegeben ist. Zu
diesem Zeitpunkt bleibt noch genigend Zeit, um allfdllige LUcken zu schliessen. Gestalten Sie
mit der Planung lhres Alterseinkommens lhre sorglose Zukunft im Eigenheim!
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