Wohneigentum kaufen

Wie teuer darf das Wunschohjekt maximal sein und wie hoch
sind die laufenden Kosten nach dem Kauf? In Beratungsge-
sprachen zum Thema Hypotheken sind dies die zwei meistge-

stellten Fragen.

Ob eine Bank bereit ist, eine
Liegenschaft zu finanzieren,
hangt von der Vermdgenssitua-
tion und den zur Verfligung ste-
henden Eigenmitteln sowie dem
Jahreseinkommen des Kredit-
nehmers ab. Das Einkommen
bestimmt die maximal tragba-
ren Wohnkosten.

Eigenmittel

Banken gewahren zur Finanzie-
rung von Wohneigentum eine
sogenannte erste Hypothek im
Umfang von maximal 65 Pro-
zent des Verkehrswertes. Reicht
dieses Kapital nicht aus, bewil-
ligen sie eine zweite Hypothek
im Rahmen von weiteren 15
Prozent. Die restlichen 20 Pro-
zent muss der Kaufer selber ein-
bringen. Als Eigenmittel kom-

men nebst dem Ersparten oder
Bodenbesitz auch Kapitalien
der 2. und 3. Saule in Frage.

Wohnkosten

Bei Eigenheimbesitzern sind die
Wohnkosten anders als bei Mie-
tern nicht genau planbar. Sie
setzen sich aus verschiedenen
Kostenblocken zusammen. Den
grossten Teil der laufenden Be-
lastungen machen die Hypothe-
karzinsen aus. Ist zur Finanzie-
rung eine zweite Hypothek noétig,
muss dieses Kapital tber rund
20 Jahre oder spatestens bis zur
Pensionierung an den Kreditge-
ber zuriickbezahlt werden. Bei
der Kalkulierung des jahrlichen
Zinsaufwandes rechnen Banken
mit einem Zinssatz von circa 4,5
Prozent. Bei einer Hypothek im
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zweiten Rang sind die Zinsen et-
was héher. Je nach Zustand der
Liegenschaft kommen Unter-
halts- und Nebenkosten von min-
destens einem Prozent des Kauf-
preises hinzu. Kreditgeber ver-
langen,dassder Bruttojahreslohn
des Kreditnehmers mindestens
dreimal hoher ist als die budge-
tierten Wohnkosten (siehe Bei-
spielrechnung).

Mit einer langfristigen Finanz-
planung kénnen die Tragbarkeit
und steuerlichen Veranderungen
genauer Uberprift und verschie-
dene Finanzierungsmaoglichkei-
ten miteinander verglichen wer-
den. Eine neutrale Beratung hat
den Vorteil, dass die passende
Finanzierungsstruktur ohne In-
teressenkonflikte gefunden wer-
den kann. Dies bedingt jedoch
eine transparente Offenlegung
allfalliger Vermittlungsprovisi-
onen, welche die meisten un-
abhangigen Hypothekarberater
von Banken erhalten.

Ratgeber

Damian Gliott,
VermégensPartner AG,
081 250 46 46, www.
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Beispielrechnung

Kaufpreis 1 Mio. Fr.
Hohe 1. Hypothek 650000 Fr.
Zins 1. Hypothek 4,5% p.a.
Hoéhe 2. Hypothek 150000 Fr.
Zins 2. Hypothek 5,0% p.a.
Notige Eigenmittel 200000 Fr.
Wohnkosten

Zinsen 1. Hypothek 29250 Fr.
Zinsen 2. Hypothek 7500 Fr.
Amortisation 7500 Fr.
Unterhaltskosten 6500 Fr.
Nebenkosten 3500 Fr.
Total Wohnkosten 54250 Fr.
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