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1. Allgemeine Fragen

Frage

Antwort

Welche Kosten sind mit einem Immobilienkauf
verbunden (Notar, Lebensversicherung, ...)?

Viele der Kosten rund um den Immobilienkauf sind kanto-
nal geregelt und kénnen sich dementsprechend stark un-
terscheiden. Grundsatzlich kénnen sie bis 5% des Kauf-
preises ausmachen. Es empfiehlt sich, die Kosten im Ge-
sprach mit Ihrer Raiffeisenbank zu klaren.

Was ist mit einem Kauf im Alter von 50 Jahren?

Ab Alter 50 ist es wichtig, bereits eine Beurteilung der Si-
tuation nach Pensionierung vorzunehmen. Je nach Aus-
gangslage kann es so die Moglichkeit geben, sich bereits
auf die voraussichtliche Situation mit tieferen Einkommen
vorzubereiten. Ab 50 ist es zudem so, dass bei einem Pen-
sionskassen-Kapitalbezug nicht mehr das gesamte Gutha-
ben, sondern nur noch das Kapital beziehen kann, wel-
ches mit 50 vorhanden war.

Was sind flr Experten (was fiir Experten) ge-
meint zum Entscheid eins Eigenheims? Beim
Punkt: Mehrmals das Objekt besuchen? Morgen
/ abends / Lichtverhaltnisse

In diesem Punkt ging es darum den Suchenden mitzutei-
len, dass es empfehlenswert ist, die Liegenschaft zu diver-
sen Zeitpunkten zu besichtigen, damit man verschiedene
Verhaltnisse auf sich wirken lassen und die beste Entschei-
dung treffen kann.

Da spielt bspw. das Lichtverhaltnis im Alltag eine wichtige
Rolle.

Muss man einen Termin bei der Raiffeisenfiliale
seines Wohnortes (Genf) oder bei der Filiale des
Ortes, an dem man kaufen mochte (Waadt), ver-
einbaren?

Es empfiehlt sich einen Termin bei der Raiffeisenbank vor-
zunehmen, bei welcher bereits eine Kundenbeziehung be-
steht.

Welche Dokumente muss man zur Besprechung
mitbringen?

Wichtig ist, dass die Raiffeisenbank einen Uberblick tiber
die finanzielle Situation erhalt. Nur so kann eine gute Be-
urteilung der Finanzierungsmaoglichkeiten erfolgen. Basis
daflr sind die folgenden Unterlagen:

- Steuererklarung

- Lohnausweise

- Pensionskassen-Ausweise

- Belege Saule 3a

Je nach Vermdgenssituation sind weitere Unterlagen sinn-
voll. Liegt bereits eine konkrete Immobilie vor, sind die
entsprechenden Unterlagen dazu ebenfalls einzureichen.
Die umfassende Liste der Dokumente ist auf
https://www.raiffeisen.ch/rch/de/privatkunden/hypothe-
ken/hypopedia/checkliste-unterlagen-wohneigentumsbe-

ratung.html zu finden.

Woher nimmt Liiva die Daten, mit welchen sie
die Inserate anreichern?

Folgende Datenquellen werden daftir verwendet: ARE,
BFS, ESTV, Seco, 1AZI

Den vorgeschlagenen Ablauf haben wir meistens
eingehalten, leider aber fUhrte das dazu, dass
die Hauser alle bereits reserviert oder verkauft
waren. Wie soll man sich hier verhalten?

Reservierte Objekte sind per se noch nicht verkauft und es
kommt immer wieder vor, dass Kaufinteressenten vom
Kauf zurlicktreten, weshalb das Interesse trotzdem plat-
ziert werden sollte.

Wenn die Liegenschaft bereits verkauft ist, wird empfoh-
len trotzdem auf den Makler zuzugehen und ihn dartber
zu informieren, dass man an einer solche bzw. ahnlichen
Liegenschaft interessiert ware. So kénnte man das Inte-
resse platzieren und allenfalls durch das Netzwerk des
Maklers an die gewlinschte Immobilie gelangen.
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Welche steuerlichen Unterschiede gibt es zwi-
schen einem schllsselfertigen Haus kaufen oder
ein Haus bauen?

Ein Unterscheid kann bei allfdlligen Handanderungssteu-
ern liegen. Wird das fertiggestellte Haus erworben wird
diese auf dem Kaufpreis daflr ermittelt. Andernfalls fallt
die Handanderungssteuer auf dem Kaufpreis fiir das Bau-
land an.

Warum kann man bei Liiva nur Wohnorte und
keine Regionen eingeben? Oftmals sucht man
eher in Regionen mit diversen Gemeinden.

Aktuell kann man bei Liiva mit dem Kanton, dem Wohnort
oder der Postleitzahl suchen.

Da Liiva noch ein junges Unternehmen ist, wollte man den
Suchenden gleich von Beginn weg eine einfache Lésung
bieten, weshalb die zuvor genannten Suchmdglichkeiten
aktiviert wurden. Die Suchfunktion wird natirlich kontinu-
ierlich erweitert.

Kauf einer Immobilie als Konkubinatspaar zu
gleichen Teilen: Was raten Sie bezlglich Inhalt
Konkubinatsvertrag? Wo finde ich Vorlagen?
Danke

Im Konkubinatsvertrag ist im Zusammenhang mit dem Ei-
genheim die Regelung hinsichtlich der laufenden Kosten
und der Eigenmittel zu berlicksichtigen. Zudem ist es sinn-
voll zu regeln wie vorgegangen wird, sollte es zu einem
Verkauf der Immobilie kommen. Weitere Informationen
und Vorlagen dazu gibt's unter https://www.raiffei-
sen.ch/casa/de/rechtsberatung/eigenheim/eigentumsfor-
men-wohneigentum.html

2. Eigenkapital / Tragbarkeit / Finanzierung

Frage

Antwort

Wird bei der Berechnung beachtet/ einbezogen,
dass das Einkommen sinkt, wenn eine Familie
gegrlindet wird?

Nein, es wird nicht pauschal von potenziellen Einkom-
mensreduktionen (oder Erhdhungen) ausgegangen. Eine
mdgliche Veranderung des Einkommens kann jedoch Aus-
wirkungen auf das Familienbudget haben. So kann eine
langjahrige Festhypothek mit stabilem Zinsaufwand die
notige Sicherheit geben.

Ist 170000 Einkommen fiir eine junge Familie
nicht zu hoch angesetzt?

Das in der Prasentation berucksichtigte Einkommen ent-
spricht einem Uberdurchschnittlichen Einkommen. Fir
eine Hypothek uber CHF 850°000 ist dieses jedoch nétig.

Kann das Kapital der Saule 3a verpfandet wer-
den?

Ja, die Verpfandung von Kapital aus der Saule 3a wie
auch der Pensionskasse ist moglich und kann je nach fi-
nanzieller Situation der Kunden sinnvoll sein.

Um zu den 20% Eigenmitteln zu kommen, mus-
sen beide Personen (Ehepaar) ihre 3. Saule dafur
auflésen?

Diese Frage kann nicht pauschal beantwortet werden, da
sie abhangig ist von der individuellen finanziellen Situa-
tion. Sind aber gentigend andere Eigenmittel vorhanden,
muss die Saule 3a nicht bezogen werden. Ebenfalls ist
eine Verpfandung moglich.

Sie sprechen oft von Familien, Paaren. ist es
auch realistisch als Einzelperson sich ein Eigen-
heim zu finanzieren?

Selbstverstandlich ist das moglich. Es gelten dafur diesel-
ben Finanzierungs-Regeln wie flr Paare.

Akzeptiert die Raiffeisenbank auch Verpfandun-
gen von 3a-Konten? Oder muss es unbedingt
eine Auszahlung sein?

Ja, die Verpfandung von Kapital aus der Saule 3a wie
auch der Pensionskasse ist moglich und kann je nach fi-
nanzieller Situation der Kunden sinnvoll sein.

Kann man fur Sanierungen/Umbauen/etc. Gelder
aus der 3a Saule beziehen?

Ja, Kapital aus der Saule 3a kann fiir Sanierungen und
Umbauten bezogen werden. Der Entscheid dafur liegt je-
doch nicht bei der finanzierenden Bank, sondern bei der
Vorsorgeeinrichtung.
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Unterliegt eine Renovation eines Kaufobjektes
auch einem Baukredit? Oder bietet Raiffeisen
hier eine andere Kreditart an?

Je nach Projekt und Umfang konnen sich die Kreditarten
unterscheiden. Eine Kontaktaufnahme mit der lokalen Rai-
ffeisenbank ist empfohlen, um die ideale Finanzierung zu
finden.

Wird das Einkommen der Ehefrau zu 100% da-
zugezahlt oder erfolgt von der Bank ein Ab-
schlag in Hinblick auf eine potenzielle Pensumre-
duktion (bspw. wegen Kinder/Familienplanung)?

Nein, es wird nicht pauschal von potenziellen Einkom-
mensreduktionen (oder Erhdhungen) ausgegangen. Eine
mogliche Veranderung des Einkommens kann jedoch Aus-
wirkungen auf das Familienbudget haben. So kann eine
langjahrige Festhypothek mit stabilem Zinsaufwand die
notige Sicherheit geben.

Kann man generelle Angaben zur Méglichkeit
von ausserordentlichen Amortisationszahlungen
machen? Wie sind Sondertilgungen tblicher-
weise in Hypothek-Vertradgen bertcksichtigt?

Ja, Mdglichkeiten fur ausserordentliche Amortisationen
sollten grundsatzlich in den Vertragen geregelt sein.

Gilt das aktuelle Jahreseinkommen flr die Hypo-
thek oder gibt es einen Spielraum, falls die Part-
nerin oder Partner nur % arbeitet jedoch in ein
paar Jahren wieder beide 100% arbeiten

Nein, es wird nicht pauschal von potenziellen Einkom-
menserhéhungen (oder Reduktionen) ausgegangen.

Ist es zu empfehlen, dass man die Immobilie voll-
standig abbezahlt? Fir Senioren oder noch nicht
pensionierten?

Diese Frage kann nicht pauschal beantwortet werden und
ist von den eigenen Bedrfnissen und Praferenzen sowie
der finanziellen Situation abhangig. Rein finanziell ist Gbli-
cherweise eine vollstandige Riickzahlung nicht sinnvoll.

Lasst sich festlegen, mit wieviel vom Kaufpreis
ich rechnen muss, im Rahmen des "Gesamtpro-
zesses" von Suche bis Kauf?

Davon ausgehend, dass diese Frage auf die Kosten zielt,
ist die Berlicksichtigung von maoglichen Kauf-Nebenkosten
von bis zu 5% des Kaufpreises empfohlen. Diese Kosten
sind jedoch sehr grossen kantonalen Unterschieden unter-
worfen.

Welche Bedingungen mussen erfullt werden, da-
mit eine Hypothek fir den Kauf von Bauland
aufgenommen werden kann?

Bei reinen Baulandfinanzierungen kann die Hypothek ma-
ximal 65% des Wertes betragen. Die Anforderungen an
die Tragbarkeit sind an das herkdbmmliche Modell der Ei-
genheim-Finanzierung angelehnt. Ein Neubau-Projekt ist
generell individueller und es empfiehlt sich friih mit der
Raiffeisenbank in Kontakt zu treten.

Wird Kryptowahrung als Eigenmittel anerkannt?

Grundsatzlich ist diese Frage zwischen Verkaufer und Kau-
fer zu klaren. Von Seiten Bank werden Kryptowahrungen
aktuell nicht generell als Eigenmittel angerechnet.

Was geschieht, wenn das Einkommen der Bei-
spiel-Familie auf 140'000 CHF sinkt (Kinder) und
die Tragbarkeit nicht mehr gegeben ist?

Was geschieht, wenn von unseren zwei Einkom-
men eines wegfallt und die Tragbarkeit nicht
mehr gewabhrleistet ist?

Was passiert, wenn man eine Hypothek beim
Hauskauf erhalt z.b. bei einem Einkommen von
CHF 100'000, aber zwei Jahre spater z.B. nur
noch CHF 50'000 verdient?

Was passiert, wenn sich unsere finanzielle Situa-
tion verschlechtert, nachdem wir die Hypothek
unterschrieben haben?

Die Analyse der Tragbarkeit entspricht einer Ist-Optik. Ein
laufendes Anpassen der Tragbarkeit an das Einkommen
erfolgt durch die Bank also grundsatzlich nicht, sofern die
vertraglich vereinbarten Bedingungen eingehalten wer-
den.

Wichtig ist, dass die Kosten rund um das Eigenheim stets

einwandfrei finanziert werden kénnen. Bei grosseren Ein-

kommens-Reduktionen empfehlen wir deshalb unbedingt,
mit der Raiffeisenbank die Situation zu analysieren.
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Was kann gemacht werden, wenn zwar die Ei-
genmittel vorhanden sind, aber das Einkommen
fur das Wunschobjekt zu gering sind?

Grundsatzlich mussen beide Regeln eingehalten werden.
Ein Gesprach mit der Raiffeisenbank ist empfohlen. Eine
Analyse der Situation kann weitergehende Moglichkeiten
ergeben.

Wenn ich eine Zweitwohnung kaufen méchte,
gelten auch dieselben Regeln mit den 20%? Pen-
sionskasse kann da aber nicht verwendet wer-
den, richtig? Saule 3a auch nicht?

Die minimalen Eigenmittel bei Ferienobjekten betragen
35%. Vorsorgegelder kénnen fir die Finanzierung nicht
beigezogen werden.

Kauft man eine Immobilie im Baurecht, was sind
die "Risken" nach Ablauf der Frist? Auf was muss
man speziell achten?

Rund um Immobilien im Baurecht gelten spezielle, sehr in-
dividuelle Bedingungen. Hier gilt es generell die Bau-
rechtsvertrage detailliert mit der Raiffeisenbank zu beur-
teilen. Die Restlaufzeit und die Bedingungen rund um den
Heimfall sind da mitentscheidend.

Gibt es die Moglichkeit, mit Budget zu arbeiten,
wenn die Traumimmobilie an der oberen Grenze
der finanziellen Machbarkeit liegt?

Ein Gesprach mit der Raiffeisenbank ist empfohlen und
eine weitergehende Analyse der Situation kann trotz die-
ser Ausgangslage zu Finanzierungsméglichkeiten fuhren.

Wird der Steuerwert bei einem Grundstlck als
Eigenmittel angerechnet?

Nein, nicht zwingend. Der Wert, den die Bank als Markt-
wert beurteilt, kann als Eigenmittel angerechnet werden
(mit Berucksichtigung einer allfalligen Hypothek).

Gelten Privatdarlehen als Eigenkapital? Wie sieht
es aus mit Privatdarlehen ohne Zins (Quasi
Schenkungen, die man zurlickzahlen muss)?

Darlehen sind grundsatzlich keine Eigenmittel. Sie sind (ib-
licherweise mit Zins- und Riickzahlungsverpflichtung ver-
bunden. Diese Kosten sind in der Tragbarkeit zu berlick-
sichtigen.

Kann ich Firmenanteile als Eigenmittel geltend
machen?

Firmenanteile kénnen allenfalls verpfandet und somit Ei-
genmittel generiert werden. Naturlich ist diese Variante
aber abhangig von der Werthaltigkeit von Firmenanteilen.

Freiwillige 3a Saule ohne Abzlige aufldsbar zu-
gunsten Eigenheim?

Ja. Einzig die Steuerfolgen sind zu beachten.

Ist bei einer Hypothek eine Saule 3a als Versiche-
rungsmodell notig oder reicht das "normale”
Sparkontomodell aus?

Das ,normale” Sparkontomodell reicht aus. Diese Frage ist
jedoch individuell zu beurteilen. Damit das Eigenheim
auch bei Invaliditat oder Tod getragen werden kann, gilt
es die Absicherungsmaglichkeiten immer zu prifen.

Warum dirfen Liegenschaften im benachbarten
Ausland nicht als Sicherheit verwendet werden?

Die Raiffeisenbanken gewahren Hypotheken ausschliess-
lich auf Immobilien in der Schweiz. Dies ist in erster Linie
eine geschaftspolitische Frage und hat nichts mit der be-
troffenen Liegenschaft zu tun.

Was bedeutet 20% Eigenmittel, sprich wenn
man nicht verheiratet ist und beide nicht viel Er-
spartes haben aber beide mit der 2 und 3. Saule
den Betrag aufbringen kénnte, wiirde dies auch
gehen oder werden die 10% aus der 2.Saule auf
beide Parteien Ubernommen.

Ausgehend von total 20% Eigenmittel und einer Hypothek
von 80% mussen mindestens 10% Eigenmittel vorhanden
sein, welche nicht aus der 2. Sdule stammen. Das heisst,
dass 10% aus der Saule 3a sein missen. Diese Zahlen be-
ziehen sich immer auf die gesamte Finanzierung, also
beide Parteien gemeinsam.

Wenn die UBS einen besseren Zins (Hypotheken)
anbieten, ich aber bei der Hausbank bleiben
mochte - haben die Berater der RB Handlungs-
spielraum?

Ein Gesprach mit der Raiffeisenbank ist empfohlen und
eine weitergehende Analyse der Situation kann zu einem
tieferen Zinssatz fuhren.

Weshalb kann nicht immer das Guthaben der
3.Saule eingesetzt werden? (bei Bekannten
wurde dies abgelehnt)

Diese Frage kann nicht beantwortet werden. Grundsatz-
lich kann das Kapital aus der Saule 3a bei Eigenheim-Fi-
nanzierungen immer bezogen werden.

Kann man zukinftige Untermieter als Einnahme-
guelle mit einberechnen?

Mieteinnahmen konnen bertcksichtigt werden, wenn bei-
spielsweise eine Einliegerwohnung besteht.
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Ist vom Kauf einer Immobilie mit Baurechtzins
eher abzuraten? Wie hoch ist der durchschnittli-
che Baurechtzins?

Besteht die Moglichkeit, dieselbe Immobilie ohne Bau-
recht zu erwerben, ist diese Variante wohl zu favorisieren.
Gleichzeitig kann vielleicht ,nur” mit einer Immobilie im
Baurecht der Eigenheim-Traum in Erflllung gehen. Ein ge-
nerelles Abraten ist demzufolge nicht zu empfehlen. Die
Konditionen rund um Baurecht unterscheiden sich sehr.
Die zweite Frage kann dementsprechend nicht beantwor-
tet werden.

Gilt die Faustregel, "je langer die Hypothek,
desto tiefer der Zins" nur jetzt oder auch in Zu-
kunft

Die Faustregel gilt Ublicherweise bei Festhypotheken, je-
doch in umgekehrter Reihenfolge: , Je kirzer die Laufzeit,
desto tiefer der Zins"”. Es kann davon ausgegangen wer-
den, dass diese Regel auch in Zukunft gilt.

Welchen Anteil der Eigenmittel empfehlen Sie
mit Sparguthaben zu finanzieren gegentber
dem Anteil PK Geld? Es kann auch Sinn machen
nicht das ganze Konto zu plindern auch wenn
moglich, oder?

Es gilt gut zu beurteilen, welche Liquiditat nach dem Kauf
noch benétigt und gewtinscht wird. Zudem sind die Re-
geln betreffend des maximalen Anteil des PK-Kapitals zu
bertcksichtigen.

Kann jede 3. Saule fur die Hypothek 'verpfandet'

werden oder macht man da Unterschiede?

Es kann bei Eigenheim-Finanzierungen jede 3. Saule ver-
pfandet werden. Jedoch allenfalls zu unterschiedlichen Be-
lehnungssatzen. Ein Saule 3a-Konto der Raiffeisenbank
kann zu 100% belehnt werden.

Wie schnell muss ich meinen Eigenkapitalanteil
vorlegen kénnen? (Stichwort: z.B. Auflésen von
Aktienfonds)

Wie kénnen wir das Geld zusammenbekommen
(Kindigungsfrist, die nétig ist, um Tausende von
Franken abzuheben), um im Zeitplan zu bleiben
und den Vertrag nicht zu verpassen?

Spatestens zum Zeitpunkt der Abgabe des unwiderrufli-
chen Zahlungsversprechens oder der Kaufpreiszahlung
mussen die Mittel vollumfanglich bei der finanzierenden
Bank liegen.

Es ist empfohlen, die Kindigungsfristen abzukléren und
die Mittel friihzeitig bei der Raiffeisenbank zu deponieren.
So ist eine schnelle und unkomplizierte Abwicklung ge-
wabhrleistet.

Beziehen sich die Wohnkostenanforderungen
auf das Brutto- oder Nettoeinkommen?

Ist mit dem EK von 170 TCHF das Nettoeinkom-
men gemeint?

Es werden die Brutto-Einkommen fiir die Beurteilung der
Tragbarkeit berucksichtigt.

Wird der Steuerwert bei einem Grundstlck als
Eigenmittel angerechnet?

Nein, nicht zwingend. Der Wert den die Bank als Markt-
wert beurteilt kann als Eigenmittel angerechnet werden
(mit Berucksichtigung einer allfalligen Hypothek).

Was passiert, wenn man 2 Jahre nach Kauf IV
beziehen muss (vorher hatte man 120'000 ver-
dient)? Was macht die Bank in so einem Fall’?

Wichtig ist, dass man dieses Risiko und die damit zusam-
menhangende Einkommensreduktion maglichst gut be-
reits beim Kauf absichert. Trifft der Fall ein, ist mit der Rai-
ffeisenbank die neue sehr individuelle Ausgangslage zu
beurteilen. Natlrlich mit dem Ziel, dass das Eigenheim
weiterhin finanziert wird.

Ist 170000 Einkommen fur eine junge Familie
nicht zu hoch angesetzt?

Das in der Prasentation bertcksichtigte Einkommen ent-
spricht einem Uberdurchschnittlichen Einkommen. Fir
eine Hypothek Gber CHF 850000 ist diese jedoch nétig.

Sie erwahnen 20% Eigenmittel des Kaufpreises.
Ist dem so oder geht es hier um den von der
Bank geschatzten Marktwert durch die Bank?
Aktuell sind die Verkaufspreise hoher als der ef-
fektive Marktwert. Welcher Wert ist nun rele-
vant?

Relevant ist der Marktwert, welcher die Bank ermittelt.
Liegt der Kaufpreis liber dem Marktwert der Bank, ist
diese Differenz ebenfalls aus Eigenmitteln zu finanzieren.
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Wie wird beurteilt, ob der Kaufpreis fir eine Im-
mobilie angemessen ist und wie viel Hypothek
daflr gewahrt werden kann?

Frihzeitig die Raiffeisenbank fir eine Einschatzung des
fairen Marktpreises und die Ermittlung der maximalen Hy-
pothek (auf das spezifische Objekt bezogen) einbinden.

Sinken die jahrlichen Wohnkosten nach einer ge-
wissen Zeit?

Die Wohnkosten kénnen sinken wenn sich beispielsweise
die Hypothekensumme reduziert, sich die Zinssatze veran-
dern oder keine Amortisationen mehr nétig sind.

Ist mit dem EK von 170 TCHF das Nettoeinkom-
men gemeint?

Es werden die Brutto-Einkommen fur die Beurteilung der
Tragbarkeit berlicksichtigt.

Wenn ein Neubau gekauft werden soll - wann
braucht es einen Baukredit und ab wann ist eine
Hypothek moglich?

Je nach Projekt, Zahlungs- und Ubernahmekonditionen
koénnen sich die Kreditarten unterscheiden. Eine Kontakt-
aufnahme mit der lokalen Raiffeisenbank ist empfohlen,
um die ideale Finanzierung zu finden.

Wie lange muss man das finanzierte Objekt
selbst bewohnen, bevor man die Immobilie ver-
mieten kann, ohne von den Vorteilen fur die Fi-
nanzierung des Eigenheimes zu profitieren?

Die Nutzung der Immobilie ist entscheidend flr die Finan-
zierung. Insofern verandern sich mit einer neuen Nutzung
auch die Richtlinien.

Inwieweit kdnnen Immobilien, die man bereits
besitzt (mit Hypothek) als Sicherheit bei einem
zweiten Hauskauf eingebracht werden?

Es wird eine Bewertung der Immobilie vorgenommen und
die zusatzlichen Finanzierungsmoglichkeiten werden beur-
teilt. Sofern dann die Mdglichkeiten bestehen, kénnen Ei-
genmittel generiert und/oder eine zusatzliche Sicherstel-
lung vorgenommen werden.

Gruezi, die Hypotheken steigen aktuell. Wurde
oder wird der Referenzwert fir die Berechnung
was ich mir leisten kann auch angepasst? Besten
Dank.

Gruezi. Nein, die Tragbarkeit wird weiterhin mit einem
kalkulatorischen Zins von 5% beurteilt.

Wie sieht es aus, wenn man eine Wohnung furs
Alter kaufen méchte? Also wenn man bereits ein
Eigenheim besitzt und sich eine Wohnung kau-
fen mdchte, falls man dann spater aus dem Haus
raus gehen muss/will? Wie kann man sich eine
solche Wohnung finanzieren? ebenfalls mit 20%
Eigenmittel?

Die Regeln fur Eigenheim-Finanzierungen nach der Pensio-
nierung lehnen sich an diejenigen an, welche fir alle an-
deren Personen gelten. Oft sind die Finanzierungsmaoglich-
keiten eingeschrankter, da ein tieferes Einkommen gege-
ben ist. Ist die Tragbarkeit aber innerhalb der Normen,
kann die Hypothek ebenfalls bei 80% liegen.

Wie werden die Eigenleistungen geschatzt, bzw.
wie kann ich Eigenleistungen geltend machen?

Ich bin Architekt, welchen Anteil an Eigenkapital
kann ich durch eigene Leistungen geltend ma-
chen?

Eigenleistungen kénnen angerechnet werden. Die Beurtei-
lung, in welchem Ausmass dies gemacht werden kann, er-
folgt durch die Raiffeisenbank und ist beispielsweise ab-
hangig von den Kompetenzen des Kunden.

Wenn man im Besitz von Land ist (das bereits
komplett abbezahlt ist), kann man das in Form
von Eigenkapital fir eine Hypothek nutzen?

Ja, das ist mdglich. In welchem Umfang das maoglich ist,
ist abhangig von der Einschatzung des Landwertes der
Raiffeisenbank.

Welche Bedingungen mussen erfillt werden, da-
mit eine Hypothek fur den Kauf von Bauland
aufgenommen werden kann?

Bei reinen Baulandfinanzierungen kann die Hypothek ma-
ximal 65% des Wertes betragen. Die Anforderungen an
die Tragbarkeit sind an das herkdmmliche Modell der Ei-
genheim-Finanzierung angelehnt. Ein Neubau-Projekt ist
generell individueller und es empfiehlt sich friih mit der
Raiffeisenbank in Kontakt zu treten.

Kénnen die 20 % Eigenkapital aus der zweiten
oder dritten Saule entnommen werden?

Ja, das ist mdglich. Die Mittel aus der 3. Saule mussen je-
doch mindestens bei 10% liegen.

Was halten Sie von einer SARON-Hypothek, gibt
es eine Mindestsumme fir die Hypothek?

Die Saron Flex-Hypothek ist aktuell die Hypothek mit den
tiefsten Zinssatzen. So ist es eine spannende Alternative
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zu Festhypotheken. Die ideale Finanzierung gilt es im Ge-
sprach zu definieren. Die Mindestsumme liegt bei CHF
100'000.

Warum muss ich den Verkdufer fragen, ob er
noch eine Hypothek hat?

Es kann sein, dass der Verkaufer auf der Immobilie noch
eine laufende Hypothek hat und diese dem Kaufer tber-
tragen will. Sollte das der Fall, muss es vom Verkaufer
frihzeitig als Bedingung erwahnt werden. Ist nichts sol-
ches bekannt, muss die Frage nicht gestellt werden.

Unterschied der Hypothekenzinsen zwischen ei-
nem ersten und einem zweiten Rang?

Es gibt Ublicherweise keinen Unterschied der Zinssatze.

Sind die 67% der erstrangigen Hypotheken nicht
zurlickzuzahlen oder haben sie keine Zinsen?

Nein, die erste Hypothek ist nicht zwingend zurtick zu
zahlen. Zinsen werden jedoch bis zur vollstdndigen Rlick-
zahlung fallig.

Wir haben zwei Mietwohnungen in Frankreich,
die sich selbst finanzieren (die Mieten decken die
Kosten und den Kredit). Ist das ein Hindernis flr
den Kauf unseres Hauptwohnsitzes?

Nein, diese Ausgangslage sollte flr den Erwerb des
Hauptwohnsitzes keine negativen Konsequenzen haben
(sofern die kalkulatorischen Kosten durch die Mieten ge-
deckt sind).

Welche Argumente gibt es, um die Hypotheken-
zinsen auszuhandeln? In welchem Umfang ist
dies maoglich?

Diese Frage kann nicht pauschal beantwortet werden. Die
Raiffeisenbanken sind aber bestrebt, stets faire Konditio-
nen zu offerieren. Eine individuelle Offerte kann sich also
lohnen.

In %, wie viel Eigenkapital muss man einplanen,
um neben den Hypothekenbelastungen ein an-
genehmes Leben zu flihren

Das ist abhangig von den Bediirfnissen, welche man mit

einem angenehmen Leben verbindet und ist dementspre-
chend sehr individuell. Grundsatzlich ist empfohlen, stets
eine gewisse Liquiditat fir Unvorhergesehenes zu halten.

3. Schatzung / Bewertung / Erbvorbeziige

Frage

Antwort

Wie weiss ich, dass ich eine Liegenschaft nicht
Uberbezahle?

Die Raiffeisenbank nimmt eine Schatzung der Liegenschaft
vor und informiert, falls ein Preis als zu hoch beurteilt
wird. Diese Aufgabe ist sehr wichtig und wertvoll.

Ist es sinnvoll, den Liegenschaftswert durch zwei
verschiedene Institutionen bewerten zu lassen?
(HEV, Bankbewertung, Raiffeisen-Casa usw.)

Das Einholen einer Zweitmeinung ist natrlich nie falsch.
Auf Liiva haben Sie die Maglichkeit eine grobe Marktwert-
schatzung durchzufuhren, welche erste Anhaltspunkte
bietet. Danach haben Sie immer die Mdglichkeit eine de-
tailliertere Bewertung via lhrer Raiffeisenbank oder Raiffei-
senCasa durchfihren zu lassen.

Oft ist es nicht méglich, eine zweite Bewertung
vorzunehmen, da die Fristen sehr eng sind und
wenn man sich die Zeit nehmen mochte, zieht
ein anderer Kaufer an einem vorbei. Was kann
man tun?

Geschwindigkeit kann entscheidend sein. Wichtig ist, dass
die Raiffeisenbank schnell mit den Unterlagen zur Immobi-
lie bedient wird und eine Einschatzung vornehmen kann.

Die Banken schatzen Hauser oft unter dem Ver-
kaufswert ein und vergeben auch dementspre-
chend Hypotheken. Wie geht man diesbezlglich
am besten vor? Sollte man immer vor einer Be-
sichtigung bereits eine Einschatzung/Hypothe-
kenanfrage machen lassen? Dadurch haben wir
bisher viel Zeit verloren und die Objekte waren
dann bereits reserviert.

Je besser die Raiffeisenbank die Kunden kennt, desto
schneller kann eine Einschatzung zum Preis sowie den Fi-
nanzierungsmoglichkeiten auf die Immobilie bezogen ge-
macht werden.

Selbstverstandlich kann eine Besichtigung auch vorge-
nommen werden, wenn die Details zu den Finanzierungs-
moglichkeiten noch nicht geklart sind.

Wie weiss ich, dass ich eine Liegenschaft nicht
Uberbezahle?

Die Raiffeisenbank nimmt eine Schatzung der Liegenschaft
vor und informiert, falls ein Preis als zu hoch beurteilt
wird. Diese Aufgabe ist sehr wichtig und wertvoll.
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Kostet die Beurteilung der Immobilie durch die
Bank etwas?

Die lokalen Raiffeisenbanken kennen unterschiedliche Ta-
rife. Bitte klaren Sie diese Frage mit lhrer Raiffeisenbank
vor Ort.

Zu welchem Wert wird eine Immobilie / Liegen-
schaft erfahrungsgemass familienintern weiter-
gegeben?

Das Wichtigste ist, dass alle Erbberechtigten mit dem defi-
nierten Wert einverstanden sind. Daflr konnen bereits
vorhandene Bewertungen (Steuerschatzungen etc.) oder
neue Bewertungen durch einen Immobilienschatzer hilf-
reich sein. Weitere Informationen finden Sie auf dieser
Website: https:/Awww.raiffeisen.ch/rch/de/privatkun-
den/vorsorge-versicherung/selbstbestimmte-vorsorge-und-
erbschaftsberatung/erbschaft-planen/erbschafts-nachlass-

planung.html

Die Frage wird im Event zum Thema Verkaufen, verschen-
ken und vererben beantwortet, welcher am 11. Mai statt-
findet. Sie kdnnen sich hier https:/www.raiffeisen.ch/live-
events/de/digitaler-event-wohneigentum-verkaufen.html
direkt anmelden.

Was sind die ersten Schritte bei Erbvorbezug,
wenn das Erbe in einem Gebaude steckt und
wer kann mir den méglichen Erbvorbezug davon
berechnen?

Die Frage wird im Event zum Thema Verkaufen, verschen-
ken und vererben beantwortet, welcher am 11. Mai statt-
findet. Sie kdnnen sich hier https:/www.raiffeisen.ch/live-
events/de/digitaler-event-wohneigentum-verkaufen.html
direkt anmelden.

Was ist bei einer Erbschaft zu Lebzeiten des der-
zeitigen Eigentimers zu beachten?

Die Frage wird im Event zum Thema Verkaufen, verschen-
ken und vererben beantwortet, welcher am 11. Mai statt-
findet. Sie kdnnen sich hier https://www.raiffeisen.ch/live-
events/de/digitaler-event-wohneigentum-verkaufen.html
direkt anmelden.

Was sind die Vor-/Nachteile von Erbvorbezug /
Schenkungen / zinslose Darlehen aus Umfeld?

Vorteil:

Oft eine Win-Win-Situation, da auf der einen Seite Liquidi-
tat vorhanden ist und auf der anderen Seite Liquiditat be-
notigt wird. Zudem kann zu Lebzeiten vererbt werden.

Nachteil/Risiko:

Bei Erbvorbezlgen gilt es daran zu denken, dass alle Erb-
berechtigten gleich berechtigt werden missen (spatestens
zum Zeitpunkt des Erbgangs). Wird einem Nachkommen
ein Erbvorbezug gewahrt, sollten im selben Ausmass noch
Mittel vorhanden sein, um die brigen Erben auszuglei-
chen. Der Ausgleich muss nicht sofort erfolgen, sollte aber
im Hinblick auf einen Erbgang eingeplant sein. Andernfalls
kénnen von den Ubrigen Erbberechtigten Forderungen
folgen, was die Finanzierung des Eigenheimes gefahrden
kann.

Vor-/Nachteile von Erbvorbeziigen und zinslosen
Darlehen aus personlichem Umfeld?

Vorteile:

Oft eine Win-Win-Situation, da auf der einen Seite Liquidi-
tat vorhanden ist und auf der anderen Seite Liquiditat be-
notigt wird. Zudem kann zu Lebzeiten vererbt werden.
Nachteil/Risiko:

Bei Erbvorbezugen gilt es daran zu denken, dass alle Erb-
berechtigten gleich berechtigt werden missen (spatestens
zum Zeitpunkt des Erbgangs). Wird einem Nachkommen
ein Erbvorbezug gewahrt, sollten im selben Ausmass noch
Mittel vorhanden sein, um die Ubrigen Erben auszuglei-
chen. Der Ausgleich muss nicht sofort erfolgen, sollte aber
im Hinblick auf einen Erbgang eingeplant sein. Andernfalls
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konnen von den Ulbrigen Erbberechtigten Forderungen
folgen, was die Finanzierung des Eigenheimes gefahrden
kann.

Was kostet die konkrete Beratung und Einschat-
zung des Kaufobjektes durch die Raiffeisenbank?

Die lokalen Raiffeisenbanken kennen unterschiedliche Ta-
rife. Bitte klaren Sie diese Frage mit lhrer Raiffeisenbank
vor Ort.

Wie wird der Anteil an einem Grundsttick im
Falle einer Erbengemeinschaft ermittelt? Ich be-
ziehe mich auf die Moglichkeit, dass gewisse
Mitglieder die Immobilie nutzen, andere jedoch
ihren Anteil ausbezahlt bekommen méchten.

Das Wichtigste ist, dass alle Erbberechtigten mit dem defi-
nierten Wert einverstanden sind. Daflr konnen bereits
vorhandene Bewertungen (Steuerschatzungen etc.) oder
neue Bewertungen durch einen Immobilienschatzer hilf-
reich sein. Weitere Informationen finden Sie auf dieser
Website: https:/Awww.raiffeisen.ch/rch/de/privatkun-
den/vorsorge-versicherung/selbstbestimmte-vorsorge-und-
erbschaftsberatung/erbschaft-planen/erbschafts-nachlass-

planung.html.

Ich mdchte eine Wohnung innerhalb der Familie
kaufen (wenn moglich ohne Erbvorbezug) was
gilt es da zu beachten?

Das Wichtigste ist, dass alle Erbberechtigten mit dem defi-
nierten Wert einverstanden sind. Dafirr konnen bereits
vorhandene Bewertungen (Steuerschatzungen etc.) oder
neue Bewertungen durch einen Immobilienschatzer hilf-
reich sein.

Wie wird der Wert fir ein Bauland eingeschatzt?
Die Preise explodieren.

Der Wert flr Bauland wird durch die Bank mit den her-
kédmmlichen Schatzungsmethoden ermittelt.

Wie grofS ist der Unterschied zwischen dem Min-
dest- und dem Hochstwert der von der Bank ge-
schatzten Preisspanne?

Die Preisspanne unterscheidet sich je nach Eigenschaften
der Immobilie. Die Frage kann entsprechend nicht pau-
schal beantwortet werden.

Was passiert, wenn die Bank den Preis des Hau-
ses Jahre nach dem Kauf auf einen hoheren
Wert anhebt? Wie oft kommt das vor?

Die Preise fir Wohneigentum sind in den vergangenen
Jahren stetig gestiegen. Das macht sich auch bei den Be-
urteilungen der Bank bemerkbar und es kommt dement-
sprechend oft vor. Mit einer generellen positiven Entwick-
lung zu rechnen, ist gleichzeitig gefahrlich.

4. Zinsentwicklung inkl. Referenzzinssatz

Frage

Antwort

Wie sind die Festhypothekzinsen in den nachsten
Monaten einzuschatzen?

Was sind die Prognosen bezlglich Zinswert?
Werden diesen weiter steigen?

Wie schatzen die Experten den weiteren Verlauf
der Festhypothekzinsen ein? auch auf die nachs-
ten 3-4 Jahre...

Die Schweizer Hypothekarzinsen

sind auf den hochsten Stand seit 2018 gestiegen. Gleich-
zeitig bleibt ein weiterer markanter Anstieg wenig wahr-
scheinlich.

Weitere Informationen zum Thema Zinsen finden Sie auf
dieser Website: https://www.raiffeisen.ch/casa/de/immo-
bilienmarkt-schweiz/zinsprognosen.html

Wenn die Zinsen weiter steigen, werden die
Preise wieder sinken?

Auch unter etwas hoheren Hypothekarzinsen sind die Fi-
nanzierungskosten flr Eigenheime in der Schweiz noch
immer sehr attraktiv. Die Nachfrage nach Wohneigentum
bleibt hoch und von sinkenden Preisen wird als Folge da-
von nicht ausgegangen.

Ist es an der Zeit, eine Immobilie zu kaufen,
wenn der Zinssatz negativ ist? Das ist ein Hin-
weis darauf, dass es der Wirtschaft schlecht
geht.

Die Nachfrage nach Wohneigentum ist hoch. Es kann von
stabilen Marktverhaltnissen ausgegangen werden.
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Warum wird mit einem kalkulatorischen Zinssatz | Auch wenn die 5% immer noch hoch erscheinen ist eine
von 5% gerechnet? Bei den heutigen Zinskosten | vorsichtige Haltung wichtig, um das Eigenheim auch bei
sind 5% eher utopisch einem hoheren Zinsumfeld einwandfrei finanzieren zu
kénnen.
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