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Intro

Das «Volk von Mietern» traumt von
den eigenen vier Wanden: Fast 60 Pro-
zent der Personen, die kein Eigenheim
besitzen, wunschen sich eines. Doch die
Finanzierung von Wohneigentum ist an-
spruchsvoll.

Das Immobilienangebot ist knapp, die Preise
sind hoch. Ohne zusatzliche Mittel ist der
Haus- oder Wohnungskauf oft nicht mehr
bezahlbar. Viele nutzen fur die Finanzierung
daher Gelder aus der 2. und 3. Saule — ihre
Altersvorsorge.

Welche Folgen hat das fur Eigentimerinnen
und Eigentumer? Ist Wohneigentum immer
eine kluge Investition? Oder entsteht durch
das bezogene Vorsorgegeld eine finanzielle
LUcke im Alter? Unsere Umfrage liefert Ant-
worten auf diese und weitere Fragen.
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Fazit

Uber die Umfrage

Fur diese von Raiffeisen Schweiz und der ZHAW School of
Management and Law durchgeflihrte Umfrage wurden
vom 11. April bis zum 24. April 2024 1°151 Personen aus der
Schweizer Bevélkerung im Alter von 18 bis 79 Jahren mit-
tels geschichteter Zufallsstichprobe mit einem Link-Panel be-
fragt. Die Reprasentativitat der Stichprobe ist aufgrund
der Panelqualitat als hoch zu bewerten, wobei wie bei allen
Online-Befragungen eine Verzerrung hin zu einem hohe-
ren Bildungsniveau und starkerer Online-Aktivitat besteht.
Insbesondere das héhere Bildungsniveau diirfte zu héheren
Werten bei Einkommens- und Vermaégensfragen fihren.
Die Objektivitat ist hoch einzustufen, da die Daten mittels
standardisiertem Fragebogen erhoben und statistisch aus-
gewertet wurden. In der Umfrage werden nur signifikante
Unterschiede (95%-Konfidenzniveau) ausgewiesen. Die
Methodik der Querschnittsbefragung eignet sich gut, um ein
Bild Uber das Wissen, die Einstellungen und das Empfinden
der Schweizer Bevolkerung zu gewinnen. Kausale Aussagen
hingegen sind nicht maglich. Die in der Studie ausgewiese-
nen Cluster wurden mit einer hierarchischen Clusteranalyse
mit Ward-Clusterverfahren errechnet. Fir die Analyse wur-
den Antwortmaglichkeiten aggregiert und einzelne Beobach-
tungen ausgeschlossen.
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Kernerkenntnisse

Resultate im e vaumen
N H en traditonelien
Uberblick Traum.

74% der 18- bis 30-Jahrigen, die
kein Wohneigentum besitzen,
wiinschen sich ein eigenes Haus oder

ErSpa rtes a"ein o.sem:: E;gentumswohnung.
- o eite
reicht nicht.
68% der Wohneigentiimer haben
zusatzliche Mittel wie z.B. .
Vorsorgegelder in die Finanzierung WOh“ElgentumS'
ihres Eigenheim kt. us - -
N THE——— forderung ist essenziell.

56% der Wohneigentiimer, die Gelder aus der
2. oder 3. Saule vorbezogen haben, hatten
den Eigenheimkauf ohne den Vorbezug nicht
finanzieren kénnen.

Seite 6

Ruckzahlung von
Vorsorgegeldern
ist kein Thema.

Nur 25% der Wohneigentiimer, die
Pensionskassengeld fiir den Eigen-
heimkauf eingesetzt haben, planen
konkret, es ganz oder teilweise
wieder einzuzahlen.

Seite 10

Angst vor Vorsorge-
licken steht dem
Vorbezug im Weg.

28% der Befragten, die sich ein Eigen-
heim wiinschen, mochten dafiir keine
Pensionskassengelder vorbeziehen, da
sie Einbussen bei der Altersvorsorge
befiirchten.

Seite 8




Eigenheim-Finanzierung

Mit allen Mitteln: So finanzieren
sich Wohneigentumer ihren Traum

Um das erforderliche Geld fiirs Eigenheim aufzubringen,
zapfen viele Wohneigentiimerinnen und Wohneigentiimer
praktisch alle verfiigbaren Finanzierungsquellen an.

In der Schweiz finanzieren die meisten ihr Eigenheim tber
einen Hypothekarkredit. Unter den befragten Wohneigen-
timerinnen und Wohneigentiimern sind es eine grosse Mehr-
heit von 85 Prozent. Wer eine Hypothek aufnimmt, muss
eigene Mittel beisteuern: mindestens 20 Prozent des Kauf-
preises. Um diese Eigenmittel aufzubringen, gibt es unter-
schiedliche Wege.

Erspartes allein reicht nicht

Die Umfrage zeigt, dass mehr als zwei Drittel der Eigenheim-
besitzerinnen und Eigenheimbesitzer neben Erspartem auf
weitere Finanzierungsquellen zuriickgegriffen haben. Dabei
spielen Gelder aus der 2. und 3. Saule eine wichtige Rolle.

Um sich ihr Eigenheim zu finanzieren, haben 27 Prozent der
Wohneigentimerinnen und Wohneigentimer Geld aus der
Pensionskasse vorbezogen. Pensionskassengelder verpfandet
haben hingegen nur 7 Prozent. Ahnlich sieht es bei der Saule
3a aus: Hier entschieden sich 20 Prozent fur einen Vorbezug
und 16 Prozent fur die Verpfandung.

Werden die Wohneigentliimerinnen und Wohneigentlimer
nach ahnlichen Finanzierungsmustern gruppiert,’ zeigt
sich, dass offenbar viele auf eine Kombination setzen: Die
mit mehr als einem Drittel grésste Gruppe scheint «all in»
gegangen zu sein und hat wohl praktisch alle verfligbaren
Finanzierungsquellen genutzt — inklusive Vorsorgegelder
aus der 2. und 3. Saule.

Wohneigentumsforderung
kurz erklart

Wer beispielsweise eine Eigentumswohnung
kaufen oder ein Haus bauen will, kann dafur
Vorsorgegelder aus der Pensionskasse (2. Saule)
und der Saule 3a vorbeziehen oder verpfanden.
Das nennt sich Wohneigentumsfoérderung (WEF)
und ist bei der Saule 3a seit dem Jahr 1990 und

bei der Pensionskasse seit dem Jahr 1995 mdglich.
Dabei missen allerdings einige Regeln eingehal-
ten werden: So darf Vorsorgegeld nur fir die Finan-
zierung des selbstbewohnten Eigenheims einge-
setzt werden — Ferienwohnungen oder Rendite-
objekte fallen nicht darunter. Weiter durfen die
erforderlichen Eigenmittel nicht nur aus Pensions-
kassengeld bestehen. Mindestens 10 Prozent des
Kaufpreises muissen mit Erspartem, Wertschriften
oder Guthaben aus der Saule 3a finanziert wer-
den. Auch der Bezugszeitpunkt ist reglementiert:
Wer einen Pensionskasseneinkauf tatigt, muss
mindestens drei Jahre warten, bis das Geld wieder
bezogen werden darf. Kurz vor der Pensionierung
ist ein Vorbezug oft ebenfalls nicht mehr erlaubt.
Zwischen zwei Vorbeziigen miissen zudem min-
destens funf Jahre verstreichen — das gilt sowohl
bei der 2. als auch bei der 3. Saule.

! Die Gruppen wurden mit Hilfe einer hierarchischen Clusteranalyse mit Ward-Clusterverfahren errechnet. Antwortmaglichkeiten wurden hierfir zusammengefasst,

einzelne Beobachtungen wurden aufgrund des Antwortverhaltens ausgeschlossen.
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https://www.raiffeisen.ch/rch/de/wissen/vorsorgen/wohneigentumsfoerderung.html

Eigenheim-Finanzierung

Unterstiitzung aus der Familie: eher selten

Als Vergleich: Zur Gruppe «Erbe», die sich den Eigenheim-
traum offenbar primér dank familidrer Unterstitzung erfiillen
konnte, zahlt nicht einmal ein Flnftel der Wohneigentlmer.
Sie haben kein Vorsorgegeld genutzt, sondern einen Erbvor-
bezug erhalten, ein zinsloses Darlehen aus der Familie be-
kommen oder konnten ein Grundstiick bzw. eine Immobilie
zu glinstigen Konditionen von Verwandten Ubernehmen.

Insgesamt haben nur 17 Prozent aller Wohneigentimer einen
Erbvorbezug erhalten. Das kénnte mit einer gewissen Zu-
riickhaltung der «Elterngeneration» zusammenhangen. Eine
Raiffeisen Umfrage zum Thema Erbschaft hat gezeigt: Viele
Junge wiinschen sich einen Erbvorbezug, um Wohneigentum
zu finanzieren. Die altere Generation mochte ihr Vermdgen
aber tendenziell erst mit dem Tod weitergeben — weil sie
beflirchtet, sich den Lebensunterhalt sonst nicht mehr leisten
zu kénnen.

WEF ist bekannt, beliebt — und entscheidend

Die Moglichkeiten der Wohneigentumsférderung (WEF) sind
bekannt. Selbst bei Befragten ohne Wohneigentum kennen
89 Prozent die WEF oder haben zumindest schon davon
gehort. Vorsorgegelder werden zudem immer haufiger fir
Wohneigentum eingesetzt, wie das Beispiel der Saule 3a
zeigt. Von den Wohneigentimerinnen und Wohneigentu-
mern, die ihr Eigenheim vor dem Jahr 2000 gekauft haben,
nutzten nur 7 Prozent Gelder aus der privaten Vorsorge.
Zwischen den Jahren 2000 und 2010 waren es 19 Prozent,
seit dem Jahr 2011 gar 33 Prozent.

Befragt man Eigenheimbesitzerinnen und Eigenheimbesitzer,
warum sie Vorsorgegelder firs Wohneigentum eingesetzt
haben, Uberwiegt eine Antwort: Mit 56 Prozent gibt mehr
als die Halfte an, dass die Finanzierung des Eigenheims ohne
diesen Schritt nicht moéglich gewesen ware. Zusammenfas-
send lasst sich somit sagen: Ohne Wohneigentumsfoérderung
ist der Traum vom Eigenheim heute in vielen Fallen nicht
mehr realisierbar.

Beziiglich der Finanzierung lhres Wohneigentums: Welche der folgenden

Aussagen treffen auf Sie zu?

Alterskategorie 18- bis 79-Jahrige, die selbstbewohntes Wohneigentum besitzen,

Mehrfachnennungen moglich

Ich habe/wir haben fir die Immobilie Gelder aus der 2. Saule
(Pensionskasse) bezogen.

Ich habe/wir haben fiir die Immobilie Gelder aus der 2. Saule

V)
(Pensionskasse) verpfandet. 7%

Ich habe/wir haben fir die Immobilie Gelder aus der 3. Saule
(3a) bezogen.

Ich habe/wir haben fir die Immobilie Gelder aus der 3. Saule
(3a) verpfandet.

Ich habe/wir haben fiir die Immobilie einen Erbvorbezug erhalten.
Ich habe/wir haben das Land/die Immobilie von Verwandten

zu einem glinstigeren Preis gekauft.

Ich habe/wir haben fir den Erwerb der Immobilie ein zinsloses

Darlehen erhalten. 12%

Ich habe/wir haben eigenes Vermdgen als Eigenkapital verwendet.

0% 20%
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https://www.raiffeisen.ch/rch/de/wissen/vorsorgen/vorsorge-publikationen/umfrage-erben-vererben.html

Gut zu wissen

Vorbeziehen oder Verpfanden?

Im Rahmen der Wohneigentumsférderung kann Vorsorgegeld entweder vorbezogen
oder verpfandet werden. Beim Vorbezug wird das Geld ausbezahlt, bei der Verpfan-
dung dient es der Bank als Sicherheit fir den Hypothekarkredit. Das Geld bleibt dabei
auf dem Konto oder im Depot und wird nur angetastet, falls der Kreditnehmer seinen
Verpflichtungen nicht nachkommt. Beim Entscheid Vorbezug oder Verpfandung gilt es
je nach individueller Situation Vorteile und Risiken abzuwagen. Zum Beispiel: Der Vor-
bezug flhrt zu einer tieferen Hypothek und tieferer Hypothekarzinsbelastung, bei der
Auszahlung des Geldes werden allerdings Steuern fallig. Ausserdem hat ein Vorbezug
aus der 2. Sdule ohne spatere Rickzahlung tiefere Altersleistungen zur Folge. Die Ver-
pfandung wiederum fuhrt zu einer héheren Hypothekarzinsbelastung, entsprechend
kénnen aber auch mehr Schuldzinsen von den Steuern abgezogen werden. Zudem wird
in der Regel nicht vorzeitig auf das Altersguthaben zugegriffen, das Kapital somit un-
unterbrochen verzinst.

*rssssrerenrecvansas
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https://www.raiffeisen.ch/rch/de/wissen/vorsorgen/wohneigentumsfoerderung.html#dteaccordionitem_1061057126-2087526596

Wunsch nach Wohneigentum

Das «Volk von Mietern»
ware lieber Eigentumer

Von wegen altmodisch und langweilig: Der Traum
vom Eigenheim ist fest in der Bevolkerung verankert.
Das gilt auch fiir die jingere Generation.

In der Schweiz ist mieten die Norm: Gemass Erhebungen des
Bundesamts fur Statistik? wohnen nur 36 Prozent im eigenen
Haus oder in der Eigentumswohnung. In der vorliegenden
Umfrage geben 45 Prozent der Befragten an, Wohneigen-
tum zu besitzen.® Damit haben sie sich einen nach wie vor
weit verbreiteten Wunsch erfillt. Unter den Mieterinnen und
Mietern traumen namlich fast 60 Prozent vom Eigenheim.

Der Traum vom Eigenheim gilt offenbar auch bei der jungen
Generation nicht als Uberholt: Rund drei Viertel der 18- bis
30-Jahrigen, die kein Wohneigentum besitzen, wiinschen
sich ein Haus oder eine Eigentumswohnung. Damit ist der
Wunsch nach den eigenen vier Wanden in jungen Jahren
anteilsmassig sogar am grdssten. Wobei sich dies dadurch
erklaren lasst, dass sich in diesem Alter nur wenige den

Eigenheimtraum bereits erflillen konnten. Bis zur Pensionie-
rung nimmt der Wunsch nach Wohneigentum dann etwa

in dem Umfang ab, wie der Anteil an Wohneigentimerinnen
und Wohneigentimern zunimmt.

Viele, die gerne ein Eigenheim hatten, kdnnen sich gut vor-
stellen, diesen Traum zumindest teilweise mit Vorsorgegel-
dern zu finanzieren, also Mittel aus der 2. und 3. Saule dafur
einzusetzen. Es gibt aber auch Skeptiker: Fir 28 Prozent
kame ein Vorbezug von Vorsorgegeldern nicht in Frage, weil
sie Einbussen bei der Altersvorsorge beflirchten. Bedenken,
die je nach individueller Situation durchaus berechtigt sind:
Denn werden beispielweise Gelder aus der Pensionskasse
vorbezogen und nicht mehr zuriickgezahlt, sinkt spater die
monatliche Altersrente oder das Alterskapital.

Wiirden Sie gerne einmal selbstgenutztes Wohneigentum besitzen?

Alterskategorie 18- bis 79-Jahrige

Alle (n=1"151) 31% 18% 6%
Nicht-Wohneigentimer (n=610) 57% 33% 10%
18-30 Jahre (n=250) 56% 14% 6%
31-50 Jahre (n=420) 40% 16% 8%

51-65 Jahre (n=330) 15%

17% 3%
8% 29% 3%

0% 20% 40%

66—79 Jahre (n=151)

Ja M Nein

B Weiss nicht/keine Angabe

60% 80% 100%

Bereits Wohneigentimer

2 Bundesamt fir Statistik, Gebdude- und Wohnungsstatistik, Stand der Daten: 31.12.2023
3 Der Unterschied zu den statistischen Erhebungen kénnte sich durch die Befragung per Online-Fragebogen erkléren. Bei Online-Befragungen besteht eine
Verzerrung hin zu einem hoheren Bildungsniveau und starkerer Online-Aktivitat. Insbesondere das hohere Bildungsniveau durfte zu hdheren Werten bei

Einkommens- und Vermégensfragen fihren.
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Gut zu wissen

Knappes Angebot, hohe Preise

Der Wunsch nach Wohneigentum ist gross — und die Zuwan-
derung sowie tiefe Hypothekarzinsen heizen die Nachfrage
zusatzlich an. Doch das Angebot wachst nur langsam: Pro
Jahr kommen in der Schweiz Gber den Nettoneubau rund
50'000 Wohnobjekte auf den Markt.* Das treibt die Eigen-
heimpreise in die Hohe. Gemadss dem Raiffeisen Transakti-
onspreisindex sind Einfamilienhauser in den letzten zehn
Jahren im Schnitt fast 60 Prozent teurer geworden, Stock-
werkeigentum um 50 Prozent. Angesichts dessen rickt die
Finanzierbarkeit fir viele immer mehr in den Fokus und
wird zu einem entscheidenden Faktor.

desamt fiir Statistik, 1AZI



https://www.raiffeisen.ch/rch/de/privatkunden/wohnen-und-hypotheken/wohneigentum-finanzieren.html

Tragbarkeit im Alter

Wenn das Eigenheim zum

Vorsorgerisiko wird

Der Wunsch, auch nach der Pensionierung im Eigenheim
wohnen zu bleiben, ist gross. Doch wer fiir das
Wohneigentum Vorsorgegelder genutzt hat, kann sich

das vielleicht gar nicht mehr leisten.

Wer ein Eigenheim gekauft hat, gibt es in der Regel nicht so
schnell wieder her. Ein Grossteil der Wohneigentiimerinnen
und Wohneigentimer méchte so lange wie mdglich in den
eigenen vier Wanden wohnen bleiben. Dieser Wunsch ver-
starkt sich mit zunehmendem Alter: Wahrend 37 Prozent der
18- bis 30-Jahrigen und 53 Prozent der 31- bis 50-Jahrigen
ihr Eigenheim als Altersresidenz sehen, sind es bei den 51- bis
65-Jahrigen bereits 69 Prozent.

Risiko: Vorbezug ohne Riickzahlungsplan

Der Wunsch, méglichst lange im Eigentum wohnen zu blei-
ben, ist verstandlich — ein Umzug bedeutet Aufwand, Kosten
und eine Veranderung des gewohnten Umfelds. Fur den
Verbleib in den eigenen vier Wanden miussen jedoch die

finanziellen Rahmenbedingungen stimmen. Allerdings zeigt
die Umfrage, dass nur ein Viertel derjenigen, die Pensions-
kassengelder fur den Erwerb ihres Eigenheims bezogen haben,
einen konkreten Plan fir eine vollstandige oder teilweise
Ruckzahlung haben. 47 Prozent planen keine Rickzahlung
vor der Pensionierung, wahrend 28 Prozent unentschlossen
sind oder zumindest keinen konkreten Plan haben. Das birgt
Risiken: Ein Vorbezug kann die spatere Altersrente erheblich
schmalern und je nach Reglement der Pensionskasse auch
geringere Leistungen bei Invaliditat und Tod zur Folge haben.
Das kann dazu fuhren, dass der gewohnte Lebensstandard
im Alter nicht gehalten werden kann oder gar die finanzielle
Tragbarkeit des Wohneigentums gefahrdet ist.

Planen Sie, die aus der Pensionskasse vorbezogenen Vorsorgegelder vor der

Pensionierung zuriickzuzahlen?

Alterskategorie 18- bis 65-Jahrige, Wohneigentimer, die Vorsorgegelder aus der 2. Saule

bezogen haben und noch nicht pensioniert sind

12%

’ 19%

Ja, ich méchte die genutzten Gelder vollumfénglich zuriickzahlen
und habe einen konkreten Plan fir die Riickzahlung.

Ja, ich mochte die genutzten Gelder teilweise zuriickzahlen
und habe einen konkreten Plan fiir die Ruickzahlung.

6% -

Ja, ich méchte die genutzten Gelder vollumfénglich zuriickzahlen,

habe aber (noch) keinen konkreten Plan fur die Riickzahlung.

habe aber (noch) keinen konkreten Plan fiir die Riickzahlung.

' 9% B Ja, ich mochte die genutzten Gelder teilweise zuriickzahlen,
0

47% '7%
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Nein, ich plane die genutzten Gelder nicht zurtickzuzahlen.

B Weiss nicht/keine Angabe.



Tragbarkeit im Alter

Beispiel Tragbarkeit:
Ohne Plan wird’s eng

Fur den Kauf von Wohneigentum mdssen in der Regel min-
destens 20 Prozent des Kaufpreises als Eigenmittel einge-
bracht werden. Mindestens 10 Prozent mussen in bar verfiig-
bar sein. Diese sogenannten harten Eigenmittel stammen
zum Beispiel aus Kontoguthaben und Wertschriften, einem
Erbvorbezug oder der 3. Saule. Der Rest darf aus der Pen-
sionskasse bezogen werden. Je héher das Eigenkapital, desto
niedriger die bendtigte Hypothek.

In unserem Beispiel interessieren sich Lara und Yannick fur
eine Eigentumswohnung im Wert von einer Million Franken.
Dank Erspartem, Erbvorbezug und Vorsorgegeldern kénnen
sie 200'000 Franken des Kaufpreises direkt bezahlen. Fir die

Laras und Yannicks Situation vor der Pensionierung

verbleibenden 800°000 Franken mdchten sie eine Hypothek
aufnehmen. Die Bank pruft die Tragbarkeit dieser Finanzie-
rung anhand ihres gemeinsamen Einkommens, dem kalku-
latorischen Hypothekarzins, den Nebenkosten sowie der
erforderlichen Amortisationszahlungen.

Wichtig: Die Finanzinstitute rechnen mit einem kalkulatori-
schen Zinssatz von in der Regel fiinf Prozent, der deutlich
hoher ist als der aktuelle Hypothekarzins. So bleibt das Wohn-
eigentum auch tragbar, wenn die Zinsen steigen. Die so
berechneten Kosten dirfen vor der Pensionierung héchstens
33 Prozent des Einkommens ausmachen, nach der Pensio-
nierung maximal 38 Prozent.

Laras und Yannicks Situation nach der Pensionierung*

Einkommen aus Erwerbstatigkeit CHF 174'000 Einkommen aus Altersrenten CHF 100'000
Kalkulatorischer Hypothekarzins (5%) CHF 40'000 (reduziert aufgrund von Vorbezug)

Nebenkosten (1% des Immobilienwerts) CHF 10'000 Kalkulatorischer Hypothekarzins (5%) CHF 32'500
Amortisation (1% des Hypothekarbetrags) CHF 8’000 Nebenkosten (1% des Immobilienwerts) CHF 10000
Tragbarkeit (gesamte Wohnkosten 33% Tragbarkeit (gesamte Wohnkosten 42.5%

in % des Einkommens) (Tragbarkeit gegeben)

in % des Einkommens) (Tragbarkeit nicht gegeben)

*Diese vereinfachte Berechnung basiert auf der Annahme, dass nur die minimal vorgeschriebenen Amortisationen getétigt werden und die aus den vorbezogenen

Vorsorgegeldern entstandene Liicke nicht geschlossen wird.

Das bedeutet: Polstern Lara und Yannick ihre Altersrente
nicht wieder auf oder amortisieren ihre Hypothek Uber das
Minimum hinaus, konnte das Geld im Alter knapp werden.
Auch unerwartete Lebensereignisse wie eine Scheidung
oder ein Jobverlust konnen die Tragbarkeit des Eigenheims
gefahrden.
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Fehlende Ruckzahlungsplane flihren nicht zwangslaufig zu
Problemen — gezieltes Sparen oder eine spatere Erbschaft
kénnen das Risiko verringern. Entscheidend ist, friihzeitig
eine langfristige Strategie zu entwickeln, um finanzielle
Engpasse zu vermeiden. Nur so bleibt der Wunsch, im Eigen-

heim zu bleiben, auch im Alter realistisch.


https://www.raiffeisen.ch/rch/de/wissen/vorsorgen/tragbarkeit-im-alter.html
https://www.raiffeisen.ch/rch/de/wissen/vorsorgen/tragbarkeit-im-alter/grundlagen.html
https://www.raiffeisen.ch/rch/de/wissen/vorsorgen/tragbarkeit-im-alter/grundlagen.html

Experteninterview

«Die Immobilie gewinnt an Wert,
aber flussige Mittel fehlen.»

Das Eigenheim kann ein Loch in die Vorsorge reissen. Doch das
lasst sich vermeiden, indem man gut budgetiert und ein paar
grundlegende Regeln beachtet. Die Raiffeisen-Experten Robert
Eberle und Tashi Gumbatshang erkldaren, worauf es ankommt.

Viele Eigentiimer haben ihr Eigenheim mit Vorsorge-
vermogen finanziert. Ein Argument: Wohneigentum
sei sowieso die bessere Altersvorsorge als Geld in der
Pensionskasse oder in der Saule 3a. Stimmt das?

Robert Eberle: Jein. Einerseits ist eine Immobilie ein rele-
vanter Vermogensbestandteil. Andererseits ist das Geld darin
gebunden: Man kann meistens nicht einfach Teile davon
verkaufen.

Tashi Gumbatshang: Genau. Das Liquiditatsproblem sehen
wir in der Beratungspraxis immer wieder. Die Immobilie
gewinnt zwar an Wert und macht die Besitzerinnen und Be-
sitzer noch wohlhabender — aber die flussigen Mittel fehlen.
Deswegen konnen einige im Alter den gewohnten Lebens-
standard nicht beibehalten.

Also ware es sinnvoller, auf den Hauskauf zu verzichten
und als Mieter dafiir das volle Vorsorgegeld zu kassieren?

Robert Eberle: Nein. Wer ein Eigenheim kaufen mochte
und das auch kann, sollte diesen Traum grundsatzlich realisie-
ren. Da zwischen Kauf und Pensionierung oft Jahrzehnte
vergehen, sollte genug Zeit bleiben, um das Vorsorgevermo-
gen wieder aufzubauen. So kriegt man den «Funfer und

das Weggli».

Tashi Gumbatshang: Eigenheim und Vorsorgegeld kann
man nicht gegeneinander ausspielen. Die Entscheidung
hangt davon ab, was man in der jeweiligen individuellen
Situation braucht. Vielleicht ist es in der mittleren Lebens-
phase ein Zuhause fur die Familie — das hat auch einen ho-
hen emotionalen Wert.
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Wenn nun Vorsorgegeld fiir den Eigenheimkauf bené-
tigt wird: Sollte man es besser aus der Pensionskasse
oder der Sdule 3a beziehen?

Tashi Gumbatshang: Im Grundsatz gilt: 3. Saule vor Pen-
sionskasse. Denn unser Drei-Saulen-System gleicht einer
Treppe: Zuunterst ist die AHV, die im Alter fir das Notigste
sorgt. Darauf baut die Pensionskasse auf, die den Lebens-
standard erhohen soll. Die oberste Stufe, die Saule 3a, ist
dafiir da, den finanziellen Spielraum weiter zu vergréssern —
dazu zahlt auch das Bausparen.

Robert Eberle: Dieses Treppenmodell gilt auch fur die
Ruckzahlung. Hat man Gelder aus beiden Saulen bezogen,
ist es wichtiger, zuerst die Pensionskasse aufzustocken,
bevor man wieder in die Saule 3a einzahlt.

Was passiert, wenn man das Vorsorgevermégen
nicht wieder aufbaut?

Tashi Gumbatshang: Dann vergréssert sich die Vorsorge-
licke im Alter, also die Differenz zwischen dem letzten Ein-
kommen und dem, was man nach der Pensionierung erhalt.
Das kann zu einer grossen Herausforderung werden: Heutige
Rentnerinnen und Rentner haben ein anderes Konsumver-
halten als frihere Generationen. Sie geben tendenziell mehr
Geld aus — nicht zuletzt, weil sie aktiver bleiben und langer
leben. Zuletzt bleibt jedoch immer die Moglichkeit, das Wohn-
eigentum zu «verflissigen», indem man beispielsweise einen
Verkauf vornimmt oder die Belehnung erhéht.



Experteninterview

Wie lasst sich sicherstellen, dass das Eigenheim auch
nach der Pensionierung noch bezahlbar bleibt?

Robert Eberle: Indem man friihzeitig gut budgetiert.
Banken kalkulieren bei der Tragbarkeitsprifung mit einem
hoéheren Hypothekarzinssatz als dem, der tatsachlich gilt.
Wer eine Finanzierung erhalt, hat also theoretisch die Mittel,
um diesen hoheren Zins zu tragen. Mindestens ein Teil der
Differenz zwischen diesem sogenannten kalkulatorischen
und dem tatsachlichen Zins sollte gezielt fir den Vermogens-
aufbau und die Rlckzahlung von Vorsorgegeldern reserviert
werden. Wir empfehlen, die Tragbarkeitssituation ab etwa
50 Jahren nochmals mit der Bank anzuschauen. Dann hat
man noch rund 15 Jahre Zeit, um zu optimieren.

Sollte man im Hinblick auf die Pensionierung die
Riickzahlung der Vorsorgegelder priorisieren oder
lieber die Amortisation der Hypothek?

Tashi Gumbatshang: Das lasst sich nicht pauschal sagen.
Einige bezahlen beispielsweise kurz vor der Pensionierung die
Hypothek regelrecht (ibermotiviert zuriick — und haben dann
nicht mehr genligend flissige Mittel fur den Alltag. Wichtig
ist es, die richtige Balance zu finden zwischen dem Zuriick-
zahlen der Vorsorgegelder, der Reduktion der Hypothek und
dem Anlegen von freien Mitteln. Hier kann die Bank im Rah-
men einer Pensionsplanung aufzeigen, was im individuellen
Fall die richtige Mischung ist.
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Tashi Gumbatshang
Leiter Kompetenzzentrum
Vermogens- und
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https://www.raiffeisen.ch/rch/de/privatkunden/vorsorgen-absichern/pensionsplanung.html

Funf Tipps

Den Eigenheimkauf

sorgfaltig planen

Der Kauf eines Eigenheims ist ein Schritt mit
weitreichenden finanziellen Konsequenzen.
Entsprechend sorgfaltig sollte er geplant werden.

1. Vorsorgegeld aufbauen

Dazu gehodren regelmassige Einzahlungen in die Saule 3a -
am besten den Maximalbetrag. Liicken in der Saule 3a, die
ab dem Jahr 2025 entstehen, kdnnen neu innerhalb von
zehn Jahren geschlossen werden. Fir die Pensionskasse gilt:
Wer Teilzeit arbeitet, sollte versuchen, seine Beitrage zu
optimieren. Wahlen Sie nach Mdglichkeit einen Arbeitgeber,
dessen Pensionskasse auf den Koordinationsabzug verzich-
tet, ihn reduziert oder dem Beschaftigungsgrad anpasst.
Vorsorgen unterstutzt Sie bei der Finanzierung lhres Eigen-
heims. Im Rahmen der Wohneigentumsforderung kénnen
Saule 3a- und Pensionskassengelder bezogen oder verpfan-
det werden.

2. Budget erstellen

Bauen Sie freies Vermdgen auf, indem Sie monatliche Spar-
beitrage flr den spateren Eigenheimkauf zur Seite legen.

Ist der Wohntraum erfullt, sollte neben Hypothekarzinsen,
Nebenkosten und Amortisation auch die — zumindest teil-
weise — Ruckzahlung des vorbezogenen Vorsorgekapitals
im Budget verankert werden. Essenziell ist es auch, allfallige
Investitionen in die Immobilie frihzeitig zu prifen sowie an
die Tragbarkeit des Eigenheims im Alter zu denken. Denn die
Altersleistungen aus den drei Saulen fallen meist geringer
aus als das Erwerbseinkommen.

3. Steuern nicht vergessen

Wer Vorsorgegelder zur Eigenheimfinanzierung bezieht, be-
zahlt Kapitalauszahlungssteuern. Rechnen Sie aus, welcher
Steuerbetrag an Threm Wohnort fallig wird und stellen Sie
die notigen Mittel dafiir bereit. Denn die Steuern dirfen
nicht mit dem vorbezogenen Betrag bezahlt werden — die
Summe wird direkt an den Hypothekarkreditgeber tiber-
wiesen. Gut zu wissen: Fir Wohneigentum ist ein Teilvorbe-
zug der Vorsorgegelder erlaubt. Weil durch die Staffelung
die Steuerprogression gebrochen werden kann, besteht so
die Moglichkeit, Steuern zu sparen. Diese Option konnte
sich klinftig noch starker lohnen: Der Bund plant derzeit,
hohere Steuertarife einzufiihren.
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4. In Wertschriften investieren

Investieren Sie langfristig in Wertschriften oder andere Anla-
geformen, um lhr Vermégen aufzubauen. So kénnen Sie
von hoheren Renditen profitieren und spater den vorbezoge-
nen Betrag aus der Vorsorge leichter zurlickzahlen. Zahlen
Sie weiterhin in die Saule 3a ein und setzen Sie auch hier auf

eine Anlagel6sung in Form von Vorsorgefonds.

5. Beraten lassen

Nehmen Sie frithzeitig professionelle Beratung in Anspruch.
Expertinnen und Experten kdnnen lhnen helfen, Fallstricke
zu vermeiden und die beste Strategie fir lhre personliche
Situation zu finden. Setzen Sie sich im Rahmen der Pensions-
planung ab 50 Jahren erneut mit Ihrer Beraterin oder lhrem
Berater zusammen, um zu prufen, ob zusatzliche finanzielle
Massnahmen ergriffen werden missen.

>



https://www.raiffeisen.ch/rch/de/privatkunden/vorsorgen-absichern/maximalbetrag.html
https://www.raiffeisen.ch/rch/de/wissen/vorsorgen/befristete-nachzahlungen-in-sauele-3a.html
https://www.raiffeisen.ch/rch/de/wissen/vorsorgen/befristete-nachzahlungen-in-sauele-3a.html
https://www.raiffeisen.ch/content/dam/www/rch/pdf/privatkunden/vorsorgen-und-absichern/interaktive-rechner/budgetrechner-interaktiv-de.pdf
https://www.raiffeisen.ch/rch/de/wissen/vorsorgen/tragbarkeit-im-alter/tragbarkeit.html
https://www.raiffeisen.ch/rch/de/wissen/vorsorgen/wohneigentumsfoerderung/steuern-bei-vorbezug.html
https://www.raiffeisen.ch/rch/de/privatkunden/anlegen.html
https://www.raiffeisen.ch/rch/de/privatkunden/vorsorgen-absichern/vorsorgefonds.html
https://www.raiffeisen.ch/rch/de/privatkunden/vorsorgen-absichern/pensionsplanung.html
https://www.raiffeisen.ch/rch/de/privatkunden/vorsorgen-absichern/pensionsplanung.html
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Fazit

Wohneigentiimer missen weitsichtig
handeln. Doch das gelingt nicht allen. Die
Marktlage zwingt viele dazu, ihre Vorsor-
gegelder fur den Kauf einer Immobilie ein-
zusetzen. Und nur ein Viertel von ihnen
plant konkret, vorbezogenes Geld aus der
Pensionskasse wieder zuruckzuzahlen.

Das birgt Risiken: Wenn viel Vorsorgegeld im
Eigenheim gebunden ist, kann das nach
der Pensionierung zu Liquiditatsproblemen
fuhren. Das gefahrdet den gewohnten
Lebensstandard im Alter.

Ein Haus oder eine Eigentumswohnung ist
grundsatzlich eine sinnvolle Investition. Aber
wer sich diesen Traum dauerhaft erfullen
mochte — und das moéchten gemass Umfrage
die meisten — kommt nicht darum herum,
auch finanziell langfristig zu denken. Sprich:
zu budgetieren, zu optimieren und in die
Vorsorge zu investieren.
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