Kaufen, Finanzieren

* Ein Ratgeber fiir Frauen rund ums Bauen,
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Einleitung

Zwei von drei Schweizerinnen und
Schweizern mdéchten im eigenen Haus
oder in der eigenen Wohnung leben. Das
belegen die unterschiedlichsten Umfra-
gen Ubereinstimmend und in grosser
Konstanz. Doch nur gerade ein Drittel
der schweizerischen Bevolkerung lebt
tatsachlich in den eigenen vier Wanden.
In den Stadten und Agglomerationen
sind es gar bloss ein Viertel. Im Vergleich
zu anderen europdischen Ldndern ist
das wenig.

Doch die Zahl der Eigenheimbesit-
zerinnen steigt auch in der Schweiz.
Vor allem jlingere Menschen sehen im
Wohneigentum nicht mehr eine Anschaf-
fung flrs Leben. Sie mdchten ein Haus
oder eine Eigentumswohnung kaufen
und trotzdem mobil bleiben. Bei Bedarf
sollte das Haus also auch wieder verkduf-
lich sein.

Fir viele bietet sich heute erstmals die
Chance, eigenes Wohneigentum zu er-
werben:

+ Die Immobilienpreise ziehen zwar an,
sind aber immer noch gunstiger als zu
Beginn der Neunzigerjahre.



+ Die Baukosten sind nur geringfligig ho-
her als vor zehn Jahren.

+ Bei den Hypothekarzinsen zeigt der
Trend — wenn Uberhaupt — nur moderat
nach oben.

+ Die Realeinkommen steigen und die
Wirtschaft 1duft rund.

Das alles sind gute Grinde, den Traum
vom eigenen Heim Wirklichkeit werden
Zu lassen.






Miete oder Eigentum?

Weiterhin Miete zahlen oder doch lieber
in etwas Eigenes investieren? Diese Fra-
ge stellen sich viele. Die Antwort hangt
nicht allein von den finanziellen Mitteln
ab, sondern auch von den persdnlichen
Bedirfnissen.

Anders als in friheren Jahren, kénnen
sich viele Leute heute Wohneigentum
leisten. Tdglich sind in den Zeitungen
Hunderte von Objekten zum Kauf ausge-
schrieben. «Kaufen statt mieten» heisst
die Losung allenthalben in Annoncen und
Zeitungsartikeln.

Doch damit nicht genug: Die Kaufinteres-
sentinnen kénnen Musterhduser besich-
tigen, Messen besuchen, die Dienste von
Vermittlerinnen in Anspruch nehmen
oder ihr Traumhaus im Internet suchen.
Doch so paradox es klingt: Die Wahl des
«richtigen» Objekts ist damit nicht ein-
facher geworden. Denn selbst fir viele
ernsthafte und gut informierte Kaufin-
teressentinnen gleicht die Suche nach
dem passenden Eigenheim der Suche
nach der beriihmten Stecknadel im Heu-
haufen. Wie lasst sich die Vielfalt des An-
gebots auf einen Nenner bringen? War-
um steht das hibsche Haus, das einen
wie auf den Leib geschnitten diinkt, aus-
gerechnet an einer larmigen Strasse?



Ihr Traumhaus
finden: So
gehen Sie vor

Eigene Bediirf-
nisse sind
wichtiger als
Wohntrends

Damit das Aufspilren des Traumobjekts
zum Ziel fihrt, braucht es vor allem eines:
Sie sollten sich zuerst Klarheit tGber Ihre
eigenen Bedirfnisse verschaffen. Das
bietet am ehesten Gewahr, sich nicht
vom Angebot blenden oder gar von der
Verkaufswerbung verfiihren zu lassen.
Am besten stellen Sie noch vor der ers-
ten Besichtigung einen Anforderungska-
talog auf. Dazu gehdren Angaben zur ge-
wilinschten Lage, Ihre Preisvorstellungen
etc. (siehe Checkliste S.12). Dabei qgilt es,
so ehrlich wie moglich die eigenen Vor-
stellungen herauszufiltern — unabhangig
von dem, was Freunde sagen, unabhan-
gig von Prestigedenken und den schdnen
Bildern in Wohnmagazinen.

All die «Wohntrends», wie sie in Hoch-
glanz-Magazinen feilgeboten werden,
haben mdglicherweise mit lhren eigenen
Bedirfnissen nichts gemein. Im Einfa-
milienhausbau sind nach wie vor offene
Grundrisse mit grosszlgig bemessenen
Wohn-Ess-Bereichen in Mode - ob die
Bewohnerinnen nach dem Einzug ins
Haus aber wirklich wissen, wie sie diese
«Wohnhallen» einrichten und nutzen sol-
len, ist eine andere Frage. Viele hatten



Miete oder
Kauf? Beide
haben Vor-
und Nachteile

manchmal wohl doch lieber eine Tire,
die sie nach Bedarf schliessen kdnnen.
Besonders bei solchen Konzepten be-
handeln Architekturbtiros die Kinderzim-
mer oftmals geradezu stiefmutterlich.
Doch grdssere Kinderzimmer vorzuse-
hen lohnt sich schon allein aus Griinden
der Flexibilitat: Dies Idsst spater namlich
eine andere Nutzung zu, etwa als Eltern-
schlaf-, Arbeits- oder Gastezimmer.

Die Wohnbediirfnisse kénnen sich stark
andern, beispielsweise wenn die Familie
Zuwachs bekommt, wenn die Kinder aus-
ziehen, im Alter oder auch wenn die Part-
nerschaft oder Ehe auseinander geht.
Der Grundriss eines Hauses muss daher
nicht unbedingt auf die klassische Klein-
familie zugeschnitten sein, denn die Fa-
milien- und Haushaltformen sind vielfal-
tiger geworden.

Eine Zeit lang galt die Wahl zwischen
Miete und Wohneigentum gewissermas-
sen als Glaubensfrage, ja fast schon als
«Entscheid flrs Leben». Doch die Ein-
stellung zum Wohnen hat sich in den
letzten Jahren gewandelt; besonders die
jungere Generation geht heute sehr viel
pragmatischer an dieses Thema heran.



Eigentum:
mehr Freiheit -
Miete: mehr
Mobilitat

Ausschlaggebend sind heute ganz prak-
tische Uberlegungen: Ist am bevorzugten
Wohnort Kaufen oder Mieten glinstiger?
Bieten die beruflichen Aussichten bzw.
die Einkommensentwicklung ein geni-
gendes finanzielles Polster, um Wohn-
eigentum langerfristig finanzieren zu
konnen? Verhindert ein absehbarer Be-
rufswechsel eventuell, sich an einen
Wohnort ldnger zu binden?

Fir das Einfamilienhaus sprechen zu-
ndchst die Gestaltungsfreiheiten, die ei-
nem als Eigentlimerin zustehen. Gerade
dies ist auch heute fir viele junge Fami-
lien mit Kindern das Hauptmotiv, etwas
Eigenes erwerben zu wollen. Die eigenen
vier Wande dienen der freien Entfaltung,
bieten Sicherheit und Geborgenheit.

Fir die Miete sprechen anderseits die
gréssere Ungebundenheit in finanzieller
Hinsicht und der wesentlich geringere
Aufwand: Eine Mietwohnung kann man
kurzfristig kiindigen; um Unterhalt, Re-
paraturen und Verwaltung braucht man
sich nicht selbst zu kimmern.



Belastung sollte
langfristig
tragbar bleiben

Direkter
Vergleich der
Kosten ist
schwierig

Wer ein Haus bauen oder erwerben will,
sollte Gewahr haben, die finanzielle Be-
lastung auch in ein paar Jahren und
selbst bei steigenden Zinsen noch tragen
zu kénnen. Wer um seinen Arbeitsplatz
flrchten muss oder sich im Unklaren tber
die kinftige Lohnentwicklung ist, sollte
daher eher die Miete vorziehen. Auf dem
Arbeitsmarkt ist Flexibilitat Trumpf, und
insofern steht ein Eigenheim dem Ruf
der Wirtschaft nach Mobilitat entgegen.
Anderseits darf man nicht vergessen,
dass Immobilien dhnlich wie Aktien zwar
Uber kurze Zeitrdume betrdchtlichen
Preisschwankungen unterworfen sind.
Auf lange Sicht lassen sie jedoch eine
Wertsteigerung erwarten und bieten
Schutz vor Inflation.

Ob wirtschaftlich betrachtet die Mie-
te oder das Eigentum preisginstiger
kommt, ldsst sich nicht einfach beant-
worten. Denn in verschiedener Hinsicht
lassen sich Mietwohnungen und Eigen-
tumsobjekte nicht direkt gegenlber-
stellen: Im Eigentumsbereich sind ein
hoherer Ausbaustandard und grossere
Wohnfldchen als bei Mietwohnungen Gb-
lich. Allein der hohere Landanteil fir ein
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frei stehendes Einfamilienhaus kann be-
deutende Mehrkosten verursachen.
Berechnungen der ETH Lausanne zeigen
allerdings, dass Wohneigentum langfris-
tig einige wirtschaftliche Vorteile bringt.
Die Hauptgrinde daflr: Eigentime-
rinnen tragen mehr Sorge zu ihrem Heim
als Mieterinnen. Sie ziehen weniger hau-
fig um, was Renovations- und Zugelkos-
ten spart. Zudem profitieren Wohneigen-
timerinnen von einigen Steuervorteilen
(Details siehe Kapitel Steuern und Versi-
cherungen).

In Bezug auf den Preis eines einzelnen
Objekts ist seine Lage, also der Standort
und das Umfeld, entscheidend.



Das wichtigste
Kriterium:

Die Lage und
ihre Bewertung

* Besonnung

* Ruhe

+ Aussicht

+ Immissionen (z.B. Ldrm, Abgase)

» Erschliessung durch &ffentlichen Ver-
kehr

+ Erschliessung durch Privatverkehr

+ Schulen

» Einkaufsmdglichkeiten

* Freizeit- und Sportmdglichkeiten

+ Steuerbelastung

* Zentrumsnahe

Wie viel ein Objekt tatsachlich wert ist,
hangt also nur beschrankt von seinem In-
nenausbau, von den Materialien oder von
der Wohnfldche ab sondern vor allem
von seiner Lage. Doch manchmal sind
selbst ortsunkundige Sachverstandige
Uberfragt, denn die Situation kann be-
reits eine Strasse weiter oder eine Hau-
serzeile naher an einem der begehrten
Seeufer ganz anders aussehen. Die Im-
mobilienschatzung ist Gbrigens auch kei-
ne exakte Wissenschaft; je nach Schat-
zerin und Methode sind Abweichungen
vollig normal.



Mietwohnung in
der Stadt oder
Einfamilienhaus
auf dem Land?
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Eineneue4,5-Zimmer-Wohnunginder Stadt Zirich
kostet durchschnittlich rund 2 400 Franken mo-
natlich. Das sind 28 800 Franken jdhrlich. Hinzu
kommen rund 3 000 Franken Nebenkosten (total
31800 Franken).

Fur die ungefdhr gleiche Jahresbelastung kann
man zum Beispiel in Bonstetten ZH ein 5,5-Zimmer
Reiheneinfamilienhaus erwerben, wie folgende
Rechnung zeigt (ohne Beriicksichtigung der Ein-
kommens- und Vermdgenssteuern)

Franken
Finanzierungsplan
Anlagekosten/Kaufpreis 650 000
1.Hypothek 430 000
2.Hypothek 90 000
Eigenkapital 130 000

Laufende Kosten

Zins 1.Hypothek

Zins 2.Hypothek
Amortisation 2. Hypothek
in 15 Jahren

Nebenkosten

1% des Kaufpreises 6 500
Aufwand pro Jahr 29 000
Aufwand pro Monat 247

*mit fortschreitender Amortisierung sinkend




Schatzung
durch Bank
entspricht dem
Marktwert

Checkliste:
Erwartungen
an das «Traum-
haus»

Fir die Kaufinteressentinnen besteht je-
doch zundchst einmal durch die finan-
zierende Bank eine betrachtliche Sicher-
heit: Denn die Bank wendet sowohl bei
der Belehnungshdhe als auch beim Preis
streng sachliche Kriterien an. Wenn der
Preis flr die finanzierende Bank stimmt,
so kann die Kundin ziemlich sicher sein,
dass das Angebot marktgerecht ist.

« Maximaler Preis.

+ Lage: Gibt es Immissionen (Ld&rm und
Geruch)? Besonnung und Aussicht?

* Merkmale der Gemeinde und des
Wohnumfeldes: Freizeitangebot, Ein-
richtungen fir Kinder, Schulangebot,
Sport, medizinische Versorgung etc.

» Erschliessung mit o6ffentlichem und
privatem Verkehr.

« Distanzen zu Arbeitsplatz, Schule und
Einkaufsmdglichkeiten.

« Architekturstil und Bauweise: klassisch
oder modern?

« Grosse und Anzahl der Zimmer.

« Grundriss, Flexibilitat hinsichtlich der
spater méglichen Anderungen.

* Innenausbau, Farben und Materialien:
Asthetik, praktischer Nutzen und Dau-
erhaftigkeit.

» Soziales Umfeld, Nachbarschaft.






Selbst bauen braucht
Kompetenz und Zeit

Bauen ist ein spannendes Abenteuer,
das viel Engagement und manchmal
auch Nerven erfordert. Denn was am
Ende herauskommt und vor allem was
es kostet, stimmt nicht immer mit den
Vorgaben {iberein. Trotzdem bleibt es
meist eine begeisternde Erfahrung.

Der wichtigste Entscheid ist die Wahl des
Grundsticks. Denn ein Haus kénnen Sie
spater wieder andern und wenn notig
verbessern, nicht aber die Lage des Gber-
bauten Landes. Das Grundstiick ist buch-
stablich die Basis des neuen Eigenheims
und macht in der Regel auch einen be-
trachtlichen Teil der Gesamtkosten aus:
etwa einen Drittel an Iandlichen Standor-
ten, gar die Halfte in Zentrumslage.

Der Trend zu kleineren Grundsticken
ist unlibersehbar, denn damit lasst sich
nicht nur Geld sparen. Es verkleinert sich
auch der Aufwand fir Gartenarbeiten
und Unterhalt des Aussenraums. Hinzu
kommt, dass ein sparsamer Umgang mit
der Ressource Boden weitherum als ver-
ninftig anerkannt ist. Rund 500m? fir
ein freistehendes Einfamilienhaus sind
heute Ublich.

15



Wichtiges
Kriterium: Die
Ausniitzungs-
ziffer

16

Zonenplan und Baugesetz zeigen, wie
eine Parzelle bebaut und wie sie genutzt
werden darf. Von grosser Bedeutung ist
vor allem die Ausnltzungsziffer: Sie gibt
das Verhaltnis zwischen der gesamten
Grundstlckflache und der maximal zulds-
sigen Wohnfldche wieder - je hoher die
Ziffer, desto weniger Land brauchen Sie
fUr ein bestimmtes Haus. Die jeweiligen
Bauauflagen regeln zahlreiche weitere
Einzelheiten, soetwadie Dachform, feuer-
polizeiliche Massnahmen, Larmschutz,
Warmeddammung etc.

Wie es um die Erschliessung eines Grund-
sticks steht, erfahren Sie auf der Ge-
meindeverwaltung. Als baureif und voll
erschlossen gilt eine Parzelle erst dann,
wenn Strassenzufahrt, Frisch- und Ab-
wasserleitungen sowie die Anschlisse
far Strom, Telefon und eventuell Kabel-
fernsehen oder Gas vorhanden sind. Un-
ter Umstanden sind die Kosten von der
Grundeigentimerin zu tragen, wobei
happige Betrage fallig werden.

Als Faustregel ist pro Quadratmeter Bau-
land mit 100 bis 150 Franken Erschlies-
sungskosten zu rechnen.



Glinstiges
Bauland
ist schwer
zu finden

Fdr Laien, ja sogar fur viele Immobilien-
profis ist der Markt fir Bauland sehr un-
durchsichtig. Oft hilft die Gemeindever-
waltung und gibt Auskunft tGiber Angebot
und Preise. Haufig sind es aber auch Mak-
lerbiros, die Baulandverkdufe vermit-
teln, daflr aber eine Provision von 3 bis
4 Prozent verlangen. Oder man wendet
sich gleich an ein Generalunternehmen
oder andere Ersteller von Wohneigen-
tum. Sie sind in der Regel Uber die Ver-
haltnisse auf dem lokalen Markt im Bild
und erhalten auch laufend Angebote von
verkaufsbereiten Grundeigentimern.
Der Markt flir Bauland ist genauso un-
einheitlich wie der Immobilienmarkt
ganz allgemein. Als grobe Richtlinie kann
man jedoch davon ausgehen, dass Qua-
dratmeterpreise um 400 Franken als
sehr ginstig gelten, wahrend 500 bis
600 Franken als Durchschnittswerte zu
betrachten sind.

An sehr gefragten, prestigetrachtigen
Wohnlagen sind die Baulandpreise al-
lerdings meist wesentlich héher. So zum
Beispiel am Zirichsee, wo 1500 bis 2000
Franken pro Quadratmeter Ublich sind.



Die Zusammen-
arbeit mit dem
Architekturbiiro

18

Der klassische Weg zum Eigenheim fihrt
Uber das Architekturbiro, das ein Haus
nach lhren individuellen Wiinschen plant
und realisiert. Gemeinhin spricht man
von einem «Architekturhaus».

Weil die Architektin im Auftrag und stell-
vertretend flr die Bauherrin handelt, ist
ein besonderes Vertrauensverhaltnis un-
bedingt erforderlich. Deshalb sollten Sie
«lhre» Architektin sorgfaltig auswahlen.
Welcher Leistungsausweis hat sie in der
Erstellung von Einfamilienhdusern? Er-
kundigen Sie sich bei anderen Bauher-
rinnen, bei lhrer Bank oder Berufsver-
banden; besichtigen Sie bereits gebaute
Objekte.

Die genauen Leistungen und das Honorar
des Architekturbliros werden vertraglich
zwischen Bauherrin und Architekturbiro
geregelt. Als Vertragsgrundlage dient in
der Regel das Normformular des Schwei-
zerischen Ingenieur- und Architekten-
Vereins (SIA).

Tipp: Die Architektin sollte einen Anreiz
haben, wirtschaftlich und effizient zu
planen und zu bauen. Das heisst: Verein-
baren Sie als Bauherrin Pauschalpreise
oder sogar einen Bonus flr Kostenunter-
schreitungen statt eines Honorars, das
von der Bausumme abhéngig ist.



Bauen mit
einem General-
unternehmen

Eine glnstige Alternative zum Architek-
turhaus ist das Fertighaus. Der moderne
Systembau genigt heute hohen Anspri-
chen.

Wenn Sie zusammen mit einem General-
unternehmen (GU) bauen, Gibernimmt das
GU die Gesamtverantwortung fur die Er-
stellung des Hauses. Das GU fihrt alle
Verhandlungen mit den Handwerkern, es
ist fir Ausschreibungen und die Koordi-
nation der Arbeiten besorgt und schliesst
alle Vertrage in eigenem Namen und auf
eigene Rechnung ab. Es libernimmt auch
die Bezahlung aller von ihr vergebenen
Auftrage, erstellt die Schlussabrechnung,
organisiert Garantiearbeiten etc.

Ein gewichtiger Vorteil des GU besteht
darin, dass es das Haus zu einem ga-
rantierten Fixpreis und zu einem garan-
tierten Bezugstermin offeriert. Es Uber-
nimmt also sehr viele Risiken, die bei der
Variante mit dem Architekturbiiro die
Auftraggeberin tragen muss. Um die-
se Risiken abzudecken, kalkuliert das GU
eine gewisse Sicherheitsmarge ein, an-
derseits spart es Kosten, indem es als
grosse Auftraggeberin betrachtliche
Mengenrabatte herausschlagt.

19



Kostenliber-
schreitungen:
Mit Fixpreis
auf der
sicheren Seite

20

Neben Verzdgerungen sind Kosteniber-
schreitungendie grésste Sorge jeder Bau-
herrin. Falls Sie im Vertrag einen Fixpreis
vereinbart haben, sind Mehrkosten flr
Sie grundsatzlich irrelevant. Sie kénnen
auf dem festgesetzten Preis beharren.
Nur ausserordentliche, unvorhersehbare
Umstande wie behdrdliche Massnahmen,
Wassereinbriiche usw. sowie Anderungs-
wiinsche kdénnen den urspriinglich ver-
einbarten Preis noch beeinflussen. Wenn
es sich aber beim Kostenvoranschlag um
eine Offerte mit Richtpreisen handelt,
muss die Bauherrin in der Regel maximal
10 Prozent Mehrkosten akzeptieren.
Anlasslich der Bauabnahme prifen alle
Beteiligten das fertig erstellte Bauwerk
nochmals grindlich. Danach laufen die
Garantiefristen. Entdecken Sie einen so
genannten Sichtmangel, so missen Sie
ihn sofort rigen.

Treten erst zu einem spateren Zeitpunkt
verdeckte Mangel zu Tage, missen Sie
auch diese sofort rigen. Das Unterneh-
men muss dann kostenlos nachbessern
oder einen Preisnachlass gewadhren.



Okologisches
Bauen: Vieles
spricht dafiir

In Zeiten steigernder Olpreise, drohender
CO;-Abgaben und ohnehin knapper Res-
sourcen haben viele Bauwillige entdeckt,
dass sich mit der geschickten Planung des
Bauvorhabens auch das Haushaltsbud-
get mittel- bis langfristig schonen lasst.
Wer vonumweltgerechtem Bauen spricht,
denkt in erster Linie an den Energiever-
brauch. So gehéren wdarmedurchldssi-
ge Fenster, diinne Aussenmauern und
schlecht isolierte Dacher bei Neubauten
langst ins Reich der Vergangenheit. In
der Schweiz wird bereits jedes vierte
Neubauprojekt nach den Energiespar-
Vorschriften des Minergie-Labels rea-
lisiert und von der Bank Coop auch mit
besonders glinstigen Hypotheken gefér-
dert.

Experten veranschlagen die Zusatzkos-
ten fur ein Niedrigenergiehaus je nach
Grosse der Liegenschaft auf plus 5 bis
10 Prozent, denen aber tiefere Heizkos-
ten gegeniiber stehen. Okologisches
Bauen ist unter dem Strich nicht teurer
als ein konventionelles Haus. Denn wer
Umweltauflagen bertcksichtigt, kann
von den Foérderprogrammen der Kan-
tone profitieren und Zuschisse beantra-
gen. Als Alternative zur Olheizung hat
sich bislang die Warmepumpe am besten

21
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durchgesetzt. Die Energiegewinnung mit-
tels Warmepumpe funktioniert ganz ein-
fach: Dem Boden oder der Umgebungs-
luft wird mittels einer Pumpe Warme
entzogen und mit einem Kompressor auf
eine héhere Temperatur gebracht. Damit
|dsst sich Uber einen Kreislauf das Warm-
wasser- und/oder das Heizungssystem
temperieren.

Entgegen aller Vorurteile ist auch die
Nutzung von Sonnenenergie zur Warm-
wasser- oder Stromgewinnung langst
kein Ding der Unmd&glichkeit mehr. Wer
in unseren Breitengraden Warmwasser
mit Sonnenenergie erzeugt, braucht im
Winter nicht kalt zu duschen. Bei optima-
len baulichen Voraussetzungen deckt die
Sonne bis zu 70 Prozent des jahrlichen
Energiebedarfs fiir Warmwasser.

Sein Comeback feiert auch einheimisches
Holz, als Baustoff ebenso wie als Brenn-
stoff. Moderne Holzfeuerungen sind effi-
ziente Heizgerate mit hohem Wirkungs-
grad und geringen Emissionen. Holz
ist ausserdem ein umweltfreundlicher
Brennstoff, der in unseren Waldern reich-
lich nachwdachst. Automatische Holz-Zen-
tralfeuerungen etwa bieten einen hohen
Komfort und verursachen gegeniber der
Olfeuerung keinen Mehraufwand.



Umweltfreund-
liche Baustoffe
und Farben

Natdrliche Baumaterialien auf pflanz-
licher oder mineralischer Basis haben ge-
geniber synthetischen Werkstoffen zahl-
reiche Vorteile. Die Rohstoffe wachsen in
der Natur weitgehend nach und kénnen
umweltschonend gewonnen und verar-
beitet werden. Die einfachste Art Energie
zu sparen, ist eine optimale Warmedam-
mung. Im Winter bleibt es drinnen trotz
Kalte warm, dies obwohl die Heizung nur
mit halber Kraft arbeitet. Und im Som-
mer bleiben die Rdume angenehm kihl,
weil die heisse Luft draussen bleibt.

Mit Gips, Kalk, Lehm und Zement eignen
sich natirliche Materialien zum Verput-
zen der Innen- und Aussenwande her-
vorragend. Die Rohstoffe sind nicht nur
in der Herstellung dusserst energieeffi-
zient, sondern haben auch keine proble-
matischen Inhaltsstoffe und lassen die
Wande atmen.

Wenn es um Farben far Wande und De-
cken geht, sind Kalk-, Leim-, Silikat- und
Kaseinfarben empfehlenswert. Allerdings
sollte man sich genau erkundigen, flr
welche Anwendungen sich die jeweiligen
Farben eignen und wie der Untergrund
beschaffen sein muss. Als Holzschutz
eignen sich besonders Hartdle, Wachs
und I6sungsmittelfreie Naturharzlacke.

23



Rechte,
Pflichten und
Auflagen

24

Wer ein Grundstick erwirbt oder bebaut,
sollte prifen, welche Rechte an ande-
ren Grundstlicken bestehen oder wel-
che Pflichten gegentiiber anderen Grund-
stlicken oder Personen sein Grundstick
belasten. Aus dem Grundbuch, dem Ka-
tasterplan und dem Kaufvertrag sind die-
se sogenannten Servitute oder Dienst-
barkeiten ersichtlich. Um gultig zu sein,
missen Dienstbarkeiten im Grundbuch
eingetragen sein.

Dienstbarkeiten erlauben den Berech-
tigten, ein Grundstlick, das einer ande-
ren Person gehdrt, zu gebrauchen (z.B.
Wegrecht). Oder sie untersagen der Ei-
gentldmerin, auf ihrem Grundstlick be-
stimmte Handlungen vorzunehmen (z.B.
Nutzungseinschrankung fur ein bestimm-
tes Gewerbe).



Checkliste
selbst bauen:
Die Vor- und
Nachteile auf
einen Blick

Argumente daflr:

+ Wer zusammen mit einem Architek-
turbliro selbst baut, hat den grosst-
mdglichen Spielraum, die eigenen Win-
sche und Trdume zu verwirklichen.

« Die Wahlfreiheit erstreckt sich auch
auf den Standort: Die Bauherrin kann
sich ein geeignetes Grundstlick suchen
und es nach ihren Vorstellungen Gber-
bauen.

+ Selbst zu bauen bietet am ehesten die
Mdéglichkeit, gewisse Arbeiten im Ei-
genbau auszufiihren oder den Ausbau
zu etappieren, um Kosten zu sparen.

+ Das hautnahe Miterleben des Pla-
nungs- und Bauprozesses schafft eine
ganz besondere emotionale Beziehung
zum kunftigen Eigenheim.

+ Im Gegensatz zu oftmals standardisier-
ten Angeboten von Generalunterneh-
men oder Fertighdusern aus dem Kata-
log bietet diese Variante die Chance,
ein Haus mit einem unverwechselbaren
Charakter zu schaffen.
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Argumente dagegen:

« Ein «Unikat» herzustellen erfordert
einen hohen Planungsaufwand und be-
dingt Mehrkosten. Anders als beim Bau
von mehreren Einheiten gibt es kaum
Mengenrabatte oder andere Verglnsti-
gungen.

+ Die Bauherrin geht héhere Risiken ein,
denn es fallen Vorinvestitionen an fir
Landerwerb, Vorprojekt der Architek-
tin, Bewilligungsverfahren etc.

+ Wer selbst als Bauherrin agieren will,
braucht Zeit, Sachkompetenz, manch-
mal auch starke Nerven.

« Bauen ist sehr oft mit unliebsamen
Uberraschungen verbunden. Was am
Ende herauskommt und vor allem was
es kostet, stimmt nicht immer mit den
Vorgaben Uberein.

+ Man hat mit mehreren Vertragspart-
nern zu tun (Architektin, Handwerkerin,
Bauunternehmen etc.). Die Verhand-
lungen Uber Preis, Leistungen und Ga-
rantien sind aufwandig und komplex.
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Kauf einer Liegenschaft

Selbst zu bauen erfordert einiges an
Zeit und Sachkompetenz. Wer diesen
Aufwand scheut, kann ein Haus ab Plan
oder eine bereits bestehende Liegen-
schaft erwerben. In beiden Fallen sind
einige wichtige Punkte zu beachten.

Mehr und mehr Anbietende von Wohnei-
gentum sind in den vergangenen Jahren
zum «Verkauf ab Plan» Ubergegangen.
Das heisst, dass sie ein Projekt zwar in
allen Details planen — der erste Spaten-
stich erfolgt jedoch erst dann, wenn sie
genlgend Kaufinteressentinnen gefun-
den haben. Wo keine Musterwohnung be-
steht, sind die Kauferinnen in diesem Fall
auf Plane und Baubeschrieb angewiesen,
um das Angebot beurteilen zu kénnen.
Immerhin kann ein Augenschein vor Ort
bereits sehr bedeutende Aspekte aufzei-
gen, denn schliesslich zahlt bei Immobili-
en ja vor allem eines: die Lage (siehe Sei-
te 11).

Wer einen Reservationsvertrag unter-
zeichnet, muss eine Anzahlung leisten.
Sie betragt je nach Objekt und Preis zwi-
schen 10 000 und 30 000 Franken. Der
Kaufinteressentin erwachst daraus vor
allem ein Risiko, wenn sie unschlissig
wird und vom Vertrag zuricktreten will.
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Anderungs-
wiinsche
koénnen teuer
werden
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Grundsatzlich muss die Verkduferin die
Reservationszahlung zwar zurickerstat-
ten, aber sie darf zusatzliche Inserat-
und Werbekosten, allfdllige Kosten der
Notarin sowie Kosten, die bei einer Ver-
z6gerung des Projektes entstehen, gel-
tend machen. Umgekehrt kann auch die
Verkauferin jederzeit von der Reservati-
onsvereinbarung zuricktreten, solange
nichts notariell beglaubigt ist.

Ein wesentlicher Vorteil beim Kauf ab
Plan ist der Gestaltungsspielraum beim
Innenausbau. Konkrete Anderungswiin-
sche sollten Sie schriftlich festhalten,
ebenso die entsprechenden Zusatzkos-
ten. Dazu gehort auch eine klare Festle-
gung der Honorare, denn Ublicherweise
verrechnen die Unternehmerinnen auf
den Anderungen einen Anteil von 10 bis
20 Prozent an Honoraren fur den zusatz-
lichen Aufwand. Umgekehrt wird fir Min-
derleistungen allerdings kein Nachlass
an Honoraren gewdahrt, da ja damit der
Aufwand der Erstellerin nicht geringer
wird.



Kauf einer
bestehenden
Liegenschaft

Nicht nur das Angebot an Neubauten ist
gross, sondern auch jenes an bereits be-
stehender Bausubstanz. Fir viele poten-
zielle Wohneigentimerinnen ist es die
besondere Ausstrahlung von Altbauten,
die ihr Herz héher schlagen ldsst: der
Charme einer Uber lange Jahre gewach-
senen Umgebung, der Hauch des Histo-
rischen. Hinzu kommen spezielle Details
wie kunstvoll verzierte Fassaden, Stuck
an der Decke, «heimelig» knarrende
Holzbalken und -bdden, schéne alte Zie-
gel auf dem Dach, grosse und hohe Rau-
me.

Auch ganz handfeste, sogar wirtschaft-
liche Argumente kdnnen flir den Kauf
eines Altbaus sprechen, denn Liegen-
schaften des Klassizismus oder des Ju-
gendstils etwa weisen eine erstaunlich
hohe Baugualitat auf, und sind hinsicht-
lich Materialien dauerhafter und solider
als mancher Betonbau der Sechziger-
und Siebzigerjahre.

Ein grosser Vorteil erwdchst einem Uber-
dies durch die Tatsache, dass man nicht
«die Katze im Sack» kauft. Eine beste-
hende Liegenschaft kdnnen Sie in Ruhe
besichtigen und Sie bekommen so einen
recht klaren Eindruck, ob das «Wohnge-
fahly far Sie stimmt.
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Schatzung
des Verkehrs-
werts: Ein Fall
fur Profis
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Der wichtigste Punkt beim Kauf einer
bestehenden Liegenschaft ist die fach-
gerechte Beurteilung der Bausubstanz.
Wahrend sich wohl jede Laiin rasch ein
Bild Uber den Zustand von Anstrichen,
Apparaten und Bodenbeldgen machen
kann, ist die Qualitat anderer Bauteile oft
sehr viel schwieriger zu erfassen.

Dies gilt nicht nur fur Fenster, Dachab-
deckung oder Warmedammung, sondern
auch fir jene Elemente, die nicht direkt
zuganglich sind: Anschlisse der Haus-
technik, Zu- und Ableitungen, Versor-
gungsstrange. Das Urteil einer Fachper-
son kann da hilfreich sein.

Nebst der Erfassung der Bausubstanz ist
es kein leichtes Unterfangen, den aktu-
ellen Verkehrswert einer Altliegenschaft
zu schatzen. In der Praxis kommt bei be-
stehenden Objekten in der Regel die Re-
alwertmethode zum Zug; das heisst, die
Schatzung bemisst sich nach dem Sach-
wert des Objektes aufgrund der Anlage-
bzw. Reproduktionskosten (Landwert,
Bau- und Umgebungskosten).

Der springende Punkt ist jedoch, dass
auch Marktinformationen in diese Be-
trachtung einfliessen missen. Die ent-



scheidende Frage ist dabei, zu was flr
Preisen am gegebenen Standort Liegen-
schaften die Hand wechseln. Dazu soll-
te eine professionelle Schatzerin Infor-
mationen von effektiven Transaktionen
als Vergleichsgrésse beiziehen kdnnen.
Daneben fallt bei Altliegenschaften na-
turlich der Erneuerungsbedarf bzw. die
Altersentwertung bei der Wertberech-
nung sehr stark ins Gewicht. Laien sind
kaum in der Lage, eine solche Bewertung
durchzufliihren, und sollten sich an eine
professionelle Schatzerin wenden. lhre
Bank kann lhnen da behilflich sein. Fir
ein Einfamilienhaus kostet eine solche
Schatzung etwa 800 bis 1200 Franken.
Ist man sich schliesslich handelseinig ge-
worden, so kénnen Kauferin und Verkdu-
ferin den Kaufvertrag unterschreiben.
Damit er rechtsqdiltig ist, missen Sie ihn
im Beisein einer Notarin unterzeichnen.
Die eigentliche Eigentumsibertragung
auf die Kauferin erfolgt dann auf dem
Grundbuchamt. Die Beamtin muss sie im
Grundbuch festhalten, damit die Eigen-
tumsibertragung rechtsgdltiqg ist. In die-
sem Moment erfolgt normalerweise auch
die Bezahlung des (Rest-)Preises.

Die Gebuhren fir Notariat, Grundbuch-
amt und Schuldbrieferrichtung sowie
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Kauf ab Plan
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die Handanderungssteuern kdnnen vor
allem in jenen Kantonen ins Geld gehen,
wo die Notarinnen zu den Freiberuflern
gehdren (z.B. Aargau, Bern, Basel-Stadt).
In diesen Kantonen sind Gebihren und
Abgaben bis zu 3 Prozent Ublich. In Kan-
tonen mit Amtsnotariat (z.B. Baselland,
Thurgau und Zirich) sind die Kosten
deutlich tiefer.

Argumente dafir:

» Wer sich bereits vor Baubeginn fir ein
bestimmtes Projekt entscheidet, kann
meist beim Innenausbau, bei der Aus-
wahl von Apparaten und Materialien
mitbestimmen.

« Die Kundin hat Gewahr, dass sie in eine
bewohnte Siedlung einzieht und nicht
in eine Uberbauung mit Leerstanden.

« Kauf ab Plan ermdglicht Einsparungen.
Da erst gebaut wird, wenn ein gross-
er Teil der Wohneinheiten verkauft ist,
braucht die Erstellerin keine allzu
hohe Sicherheitsmarge einzukalkulie-
ren. Haufig ist ein Fixpreis garantiert.



+ Bei grosseren Uberbauungen arbeiten
die Erstellerinnen oft mit einer Bank
zusammen, die das Projekt und die
Preise vorgeprift hat. Das gibt der
Kauferin eine gewisse Sicherheit.

+ Gebaut wird erst dann, wenn Planung
und Verkauf weitgehend abgeschlos-
sen sind. Denn wenn Planung und Bau-
ausfihrung sauber getrennt sind, ent-
stehen normalerweise weniger Leer-
l[dufe und Doppelspurigkeiten, was wie-
derum Kosten spart.

Argumente dagegen:

+ Den Innenausbau und die Materialien
kénnen Sie normalerweise nicht 1:1 be-
sichtigen und erleben. Sich allein auf-
grund von Pldnen und Baubeschrieb
ein Bild zu machen, verlangt jedoch ei-
niges an Abstraktionsvermdgen.

+ Die Kauferin geht das Risiko ein, dass
sich die Vermarktung des Projektes
verzogert oder dass der Bau letztlich
doch nicht zustande kommt.

+ Die Kaufinteressentin muss einen Re-
servationsvertrag unterschreiben und
Anzahlungen leisten. Damit geht sie
gewisse Risiken ein.
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+ Eine wirklich persdnliche, individuelle

Beratung und das hautnahe Miterleben
des Planungs- und Bauprozesses sind
in der Regel nicht méglich.

* In welchem Umfang und zu welchem
Preis Sonderwiinsche und Extras mog-
lich sind, ist ein haufiger Streitpunkt.
Kaufinteressentinnen sind meist in der
schwdcheren Position, wenn sie mit
der Erstellerin Uber Mehr- oder Min-
derleistungen verhandeln mochten.

Argumente dafir:

+ Die Preise von Altbauten sind meist re-
lativ glnstig. Auch der Wegfall von
Planungskosten,  Vorfinanzierungen
und Baukreditzinsen spart Geld.

+ Der Erwerb einer bestehenden Lie-
genschaft kann ein unkomplizierter
und rascher Weg zum Eigenheim sein,
denn eine langwierige Planungs- und
Bauzeit entfallt.

« Altbauten stehen hdufig an verkehrs-
technisch glnstiger Lage in Zentrums-
ndhe und sind in eine fertige, gewach-
sene Umgebung eingebunden.



+ Der Kaufpreis ist klar vereinbart, so-
dass sich die finanzielle Belastung ge-
nau kalkulieren l3sst.

» Bestehende Bausubstanz zu erhalten
und zu nutzen spart Ressourcen und
ist deshalb 6kologisch sinnvoll.

Argumente dagegen:
» Haufig sind umfangreiche Erneue-
rungs- und Umbauarbeiten zu tatigen,
die hohe Kosten und Umtriebe nach
sich ziehen.

« Im Gegensatz zum Architekturhaus
muss man sich in der Regel mit dem
bestehenden Grundriss arrangieren.
Die Folge sind in vielen Fallen Ein-
schrankungen in der Nutzung, weniger
Flexibilitat oder gar funktionslose Fla-
chen.

+ Sind Heizung und Warmedammung
nicht mehr auf der Héhe der Zeit, so ist
dies 6kologisch als Nachteil zu werten.
Friher oder spater kommen auf die Ei-
gentiimerinnen zusatzliche Investiti-
onen zu, um die Anlagen den Umwelt-
schutzbestimmungen anzupassen.
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Schatzung
durch Exper-
tinnen oder im
Internet
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» Die Betriebs- und Unterhaltskosten
sind generell hdher als bei einem Neu-
bau.

* Hinsichtlich der Wertentwicklung einer
Altliegenschaft sind eher Fragezeichen
angebracht als bei einem gangigen
Neubau. Bei stark baufalligen Objekten
kann sich die Beschaffung eines Hypo-
thekarkredits schwierig gestalten.

Wer wissen will, was seine Liegenschaft wert ist,
kann sich an die Schatzerin seiner Bank oder an
eine Immobilientreuhdanderin wenden. Sie geben
aufgrund eines persoénlichen Augenscheins eine
detaillierte Expertise ab, die auch alle Spezial-
aspekte berlcksichtigt. Eine solche Immobilien-
schatzung kostet je nach Objektgrésse zwischen
800 und 1500 Franken.

Billiger sind standardisierte Online-Bewertungen,
wie sie das Informations- und Ausbildungszent-
rum fur Immobilien in Bllach anbietet (www.iazi.
ch). Hier gibt man rund zwei Dutzend Kriterien
Uiber Lage, Grosse und Ausbaustandard der be-
treffenden Liegenschaft ein. Das Bewertungs-
programm vergleicht dann die Eingaben mit rund
25000 anderen Liegenschaften, die in den letz-

ten zwolf Monaten tatsachlich gehandelt worden

sind.




Eindhnliches System bietet auch Wiiest & Partnerin

Zirich (www.wuestundpartner.com), wobei Abfra-
gen (nach Gemeinde bzw. Stadtquartier) aufgrund
der Zimmerzahl bzw. der Quadratmeterzahl még-
lich sind.

Beispiel flr 1. Landwert Franken
die Realwert- (500 m2 & 500 Franken pro m2) 250 000
berechnung
2. Gebdudewert
(600 m? a 550 Franken pro m3) 330 000

3. Baunebenkosten, Erschliessung,
Umgebungsarbeiten
(15 % des Gebdudewertes)

4. Altersentwertung nach zehn Jahren
(-1% des Gebdudewertes pro Jahr) -33 000

Realwert der Liegenschaft
(Total von 1 bis 4) 597 000
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Stockwerkeigentum:
Alternative zu Haus und
Mietwohnung

Aufteilung der
Liegenschaft

Stockwerkeigentum kann eine glnsti-
ge Alternative sein zum eigenen Haus.
Allerdings: Im Mehrfamilienhaus qilt es
auf die Mitbewohnerinnen Ricksicht zu
nehmen.

Viele traumen vom Einfamilienhaus mit
Garten. Fir die meisten bleibt dieser
Wunsch unerreicht. Doch muss es unbe-
dingt ein eigenes Haus sein? Vielleicht
genidgt auch eine Eigentumswohnung,
die in vergleichbarer Lage wesentlich
glnstiger zu haben ist.

Wer sich flir Stockwerkeigentum ent-
scheidet, muss sich bewusst sein, dass
zwischen seinen personlichen Anspri-
chen auf individuelle Entfaltung und den
Ansprichen der Gemeinschaft ein Span-
nungsfeld besteht, das auch zu Kon-
flikten fihren kann.

Wer eine Eigentumswohnung erwirbt,
wird — wie es im Gesetz heisst — Stock-
werkeigentimerin. Diese Bezeichnung
ist jedoch ungenau und irrefihrend.
Denn dem Kdaufer gehért nicht etwa ein
Stockwerk oder eine Wohnung in einem
Haus. Vielmehr beteiligt er sich an einem
ganzen Grundstlck, einschliesslich der
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Sonderrecht
innerhalb
der eigenen
Wande
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darauf errichteten Gebdude. Die Liegen-
schaft gehort also in erster Linie allen
Miteigentiimerinnen gemeinschaftlich.

Die einzelne Eigentimerin erhalt jedoch
fir bestimmte, in sich abgeschlossene
Teile des Hauses (Wohnung, Garage, Kel-
lerraum usw.) ein Sonderrecht: Sie kann
die betreffenden Raume selbst nutzen
oder auch vermieten, sie kann sie ver-
walten und baulich gestalten, wie sie will.
Die Kosten des Aus- oder Umbaus tragt
die Stockwerkeigentiimerin selbst. Die
Inneneinrichtungen gehdoren ihr.
Innerhalb ihrer Wande kann die Eigenti-
merin tun und lassen, was sie will — so-
fern es nicht dem Reglement oder der
Hausordnung widerspricht und sie da-
mit die Rechte anderer Eigentimerinnen
nicht verletzt.

Auch an sich zwingend gemeinschaft-
liche Bereiche und Einrichtungen kon-
nen einer Sondernutzung zugefihrt wer-
den — nicht aber dem Sonderrecht im
eigentlichen Sinne. Dabei rdaumen alle
Stockwerkeigentiimerinnen einer Ein-
zelnen das Recht ein, einen Teil der Lie-
genschaft alleine zu nutzen. Es kann sich
dabei etwa um einen Gartensitzplatz, ei-



nen Autoabstellplatz im Freien oder eine
Dachterrasse handeln. Fir den Unterhalt
des Bereichs muss die Berechtigte selbst
aufkommen, fur die Substanzerhaltung
und Erneuerung die Gemeinschaft.
Anders als beim Sonderrecht darf die Ei-
gentimerin diese Teile nicht umgestal-
ten wie sie will. Eingriffe in die Substanz
und dusserliche Veranderungen sind
ohne Zustimmung der Gemeinschaft
nicht zuldssig. So darf sie zwar auf dem
Sitzplatz Gartenmdobel, Blumentépfe und
einen Sonnenschirm aufstellen, aber kei-
ne Spielgerate fir die Kinder montieren.
Sie darf auch keine Baume oder Strdu-
cher pflanzen und keine Blumenbeete
und Zaune anlegen.

Mit dem Eintrag des Stockwerkeigen-
tums im Grundbuch entsteht automa-
tisch die Stockwerkeigentiimergemein-
schaft. Ihr Zweck ist es, das gemeinsame
Grundstlck zu nutzen, zu verwalten und
zu erhalten sowie die dazu ndtigen Ver-
fligungen vorzunehmen.

Sie kann zum Beispiel ein Baugesuch fur
die Aufstockung des Gebdudes stellen,
gegen ein Bauvorhaben auf der Nach-
barparzelle Einsprache erheben oder An-
spriche gegenlber Architektinnen und
Handwerkerinnen geltend machen.
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Reglement und
Hausordnung
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In der Regel wahlt die Versammlung der
Eigentimerinnen und Eigentimer dafir
eine Verwaltung. Sie hat dafiir zu sorgen,
dass die Gesetzesvorschriften, Regle-
ment und Hausordnung eingehalten und
Beschliisse ausgefiihrt werden. Sie erle-
digt ausserdem die finanziellen Angele-
genheiten der Gemeinschaft und vertritt
die Eigentimerinnen in allen Angelegen-
heiten der gemeinschaftlichen Verwal-
tung nach aussen.

Wo verschiedene Leute in einem Haus
zusammenleben, diverse Einrichtungen
zu teilen sowie Allgemeinkosten und an-
dere Lasten gemeinsam zu tragen haben,
braucht es klare Regeln. Diese finden sich
vor allem im Reglement Gber die Verwal-
tung und Nutzung der Liegenschaft, er-
ganzt durch eine Hausordnung.

Im Reglement legt die Eigentimerge-
meinschaft insbesondere fest, welche
Rechten und Pflichten die Eigentiime-
rinnen haben. Die Hausordnung enthalt
Detailbestimmungen, die eine reibungs-
lose Benutzung der gemeinschaftlichen
Anlagen und Einrichtungen gewahrleis-
ten.



Aufteilung der
Kosten: Alle
miissen zahlen

Oberstes Organ der Eigentimergemein-
schaft ist die Versammlung der Eigenti-
merinnen. Sie wahlt u.a. die Verwaltung
und beschliesst {iber Anderungen des
Reglements, den Abschluss von Versi-
cherungen und die H6he der Einlagen in
den Erneuerungsfonds. Beschliisse der
Eigentiimerversammlung sind grund-
satzlich anfechtbar. Dies qilt flir Be-
schlisse, die gegen das Reglement ver-
stossen oder Anordnungen des Gesetzes
zuwiderlaufen.

Zur Anfechtung berechtigt ist jede ein-
zelne Eigentdmerin, die dem Beschluss
nicht zugestimmt hat. Es spielt dabei kei-
ne Rolle, ob die Eigentlimerin an der Ver-
sammlung anwesend war oder nicht.

Die Kosten fiir den Betrieb und Unterhalt
der Liegenschaft werden nach Wertquo-
ten auf die einzelnen Eigentimerinnen
aufgeteilt. Aus dem Betrieb der Liegen-
schaft entstehen insbesondere folgende
Kosten: Wasser- und Abwassergebtihren,
Heizung, Strom fir das Treppenhaus und
die Kellerrdumlichkeiten, Hauswartung
(Material und Honorar), Service und
Strom fir den Lift, Gartenunterhalt, Ho-
norar fur die Verwaltung etc. Dazu kom-
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Eigentums-
wohnung
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men Reparaturen und laufende Erneue-
rungen der gemeinschaftlichen Anlagen.

Vorteile:
+ Die Wohnung kann nach eigenen Win-
schen gestaltet und ausgebaut werden.

» Die Wohnung bleibt der Besitzerin er-
halten, solange sie Stockwerkeigentu-
merin ist. Sie kann ihr nicht gekiindigt
werden.

» In Sachen Verwaltung und Nutzung so-
wie Verdnderung der Liegenschaft be-
steht ein Mitspracherecht.

» Das Stockwerkeigentum stellt eine Ka-
pitalanlage dar, die unter Umstdnden
mit der Zeit an Wert gewinnt.

» Stockwerkeigentum ist meist billiger
als der Erwerb eines Einfamilien-
hauses.



Nachteile:

* In der Entscheidung, was mit der Lie-
genschaft geschehen und was erlaubt
oder verboten werden soll, ist die
Stockwerkeigentlimerin nicht frei. Sie
muss sich Mehrheitsentscheiden fi-
gen.

+ Die Miteigentimerin ist fir die gan-
ze Liegenschaft mitverantwortlich. Sie
muss sich also mit vielem befassen,
was ihr als Mieterin erspart bleibt.
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Finanzierung

Fremdkapital,
Eigenmittel

Wer von einem Eigenheim traumt, darf
den kiihlen Kopf nicht verlieren. Das
Wichtigste: Die Finanzierung muss auf
einer soliden Basis stehen.

Haben Sie lhr Wunschhaus oder das
ideale Bauland gefunden, dann fiahrt der
ndchste Weg zur Bank, mit deren Hilfe
Sie |hr Haus finanzieren mdchten. Die
meisten Kreditinstitute kennen keine all-
gemein verbindlichen Richtlinien mehr.
Sie stufen jede Kundin aufgrund ihrer
persdnlichen Verhaltnisse ein; jedes Ob-
jekt wird einzeln bewertet.

Im Normalfall finanziert die Bank selbst
bewohntes Wohneigentum bis 80 Prozent
der Anlagekosten bzw. des Kaufpreises.
Mindestens 20 Prozent Eigenmittel soll-
ten Sie in der Regel also mitbringen. Da-
bei muss es sich nicht ausschliesslich um
Barvermdgen handeln. Auch unbelehn-
tes Bauland, Darlehen von Dritten und
Guthaben in der Pensionskasse oder der
gebundenen Altersvorsorge der Saule
3a kénnen im Falle eines Hausbaus oder
eines Umbaus durchaus zu den Eigenmit-
teln gerechnet werden.
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Darlehen von
Freunden oder
Verwandten

Vorbeziige und
Verpfandung im
Rahmen der
Wohneigen-
tumsférderung
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Der Grossteil der Eigenmittel sollte aller-
dings fllssig vorhanden sein. Bei einem
Kaufpreis von 650 000 Franken ent-
spricht dies rund 130 000 Franken.

Am einfachsten ist es, wenn das Geld auf
Spar-, Post- oder anderen Konten kurz-
fristig abrufbar ist. Aber auch der Ver-
kauf von Wertschriften ist problemlos.

Vor allem die Eltern sind haufig bereit,
den Kindern mit einem Darlehen finanzi-
ell unter die Arme zu greifen, damit sie
sich ein Eigenheim leisten kdnnen. Un-
ter Umstanden ist auch ein Erbvorbezug
maoglich.

Zum Eigenkapital gehdren auch Gutha-
ben in der Pensionskasse und der gebun-
denen Altersvorsorge der Saule 3a. Die-
se Gelder kdnnen fur den Kauf und die
Erstellung von selbst genutztem Wohnei-
gentum (inkl. wertvermehrende Inves-
titionen) oder zur Rickzahlung von Hy-
potheken an diesem vorbezogen oder
verpfdandet werden. Allerdings gibt es Li-
miten und gesetzliche Vorschriften.



Pensions-
kassen-
guthaben

Guthaben der
Sdule 3a

Soddurfen Pensionskassenguthaben (Frei-
zligigkeitsleistung) nur alle finf Jahre
bezogen werden und die Minimaltranche
betrdgt 20 000 Franken. Bis 50 diirfen
Sie noch Ihr ganzes Vorsorgekapital in
Wohneigentum investieren. Danach ste-
hen Ihnen nur noch 50 % des angespar-
ten Vorsorgekapitals, mindestens jedoch
das mit 50 vorhandene Kapital, zur Verfi-
gung. Spatestens 3 Jahre vor Erreichung
des ordentlichen BVG-Pensionsalters
sind keine Vorbeziige aus der 2. Sdule
mehr moglich. Bei einem Vorbezug wird
im Grundbuch eine Verdusserungsbe-
schrankung eingetragen, die bei Verpfan-
dung nicht notwendig ist

Einfacher ist die Finanzierung mit Mit-
teln der Sdule 3a: Minimallimiten sind
nicht vorgesehen und auch der Eintrag
ins Grundbuch fallt weg. Vorbezlige sind
jedoch 5 Jahre vor Erreichung des AHV-
Alters nicht mehr méglich.

In beiden Fallen ist zu beachten, dass der
Bezug von Geldern aus der 2. und der
3.Sdule nicht gratis ist. Da die Einzah-
lungenurspringlich nicht versteuert wer-
den mussten, sind jetzt Abgaben an den
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Verpféandung

Jeder Fall
wird einzeln
beurteilt
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Staat fallig, allerdings zu einem Vorzugs-
tarif, getrennt vom ubrigen Einkommen.
Bei Bezligen aus der 2.Sdule reduzieren
sich bei ihrer Pensionskasse zudem oft
die Risikoleistungen (Invaliditat und Tod)
und das spatere Alterskapital.

Fir den Erwerb von Wohneigentum kén-
nen Sie lhren Anspruch auf Leistungen
aus der Pensionskasse oder der Sdule 3a
aber auch verpfanden. Mit der Verpfan-
dung andert sich an den Kassenleistun-
gen nichts und es sind auch keine Steu-
ern zu zahlen. Zudem profitieren Sie von
Zinsverglnstigungen beider 2. Hypothek.

Damit auch langfristig keine Probleme
entstehen, sollten die Belastung fir das
Wohneigentum und das Einkommen in
einem vernlnftigen Verhaltnis zueinan-
der stehen. Inklusive Nebenkosten sollte
das Eigenheim nicht mehr als ein Drittel
des Nettoeinkommens beanspruchen.
Und dies sollte auch dann gewdéhrleistet
sein, wenn der Hypothekarzins sich dem
langjdhrigen Mittel von rund 5 Prozent
wieder anndhern sollte.



Die Einkommens- und Vermdgensver-
héltnisse der Kundin sowie die Quali-
tat der Immobilie beeinflussen die Hohe
der durch die Bank zu gewdhrenden Hy-
pothek. Dabei kdnnen auch die Ubrigen
Bankbeziehungen der Kundin eine Rolle
spielen.

Aufgrund der eingereichten Unterlagen
nimmt die Bank eine Verkehrswertschat-
zung der Liegenschaft vor. Dabei kann
es vorkommen, dass der Belehnungs-
wert der Bank tiefer als die Anlagekosten
oder der Kaufpreis ausfallt. Die von der
Bank beauftragte Schatzerin wird sich
das Haus und die Umgebung genauer
anschauen.

Sie wendet die gleichen Kriterien an, die
auch im Hinblick auf den (Wieder-)Ver-
kauf einer Liegenschaft gelten. Allem
voran entscheidet die Lage: Wie gut sind
die Verkehrsverbindungen? Sind Schulen
und Einkaufsmdglichkeiten in der Nahe?
Wie sieht es aus mit Besonnung und
Larm? Daridber hinaus sind aber auch
Grosse, Ausbaustandard und Qualitat
des Gebdudes wichtig (siehe Seite 11).
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Ein Finanzie-
rungsplan
zeigt, was
maoglich ist

Hypotheken:
Variabler oder
fester Zinssatz
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Die Bank erstellt einen sogenannten Fi-
nanzierungsplanundeineTragbarkeitsbe-
rechnung (vergleiche Tabelle «Musterfi-
nanzierung» Seite 57). Als Faustregel gilt,
dass die Wohnkosten nicht mehr als ei-
nen Drittel des Nettoeinkommens aus-
machen sollten.

In der Regel gewahrt die Bank zwei Drit-
tel des Anlagewerts (Grundstlck und Ge-
bdude) bzw. des Kaufpreises als 1.Hypo-
thek. Mit der 2.Hypothek wird dann die
restliche Finanzierungslicke bis zum
eingebrachten Eigenkapital bzw. bis
80% der Kosten abgedeckt. Die 2.Hypo-
thek ist innerhalb von 15 bis 20 Jahren
zurtckzuzahlen. Anstelle von jahrlichen
Zahlungen kdnnen Sie die 2.Hypothek
auch indirekt Uber die 3.Sdule amorti-
sieren. Sie profitieren dabei von steuer-
lichen Vorteilen (Details dazu finden Sie
auf Seite 64).

Nach wie vor verbreitet sind in der
Schweiz Hypotheken mit variablen Zins-
satzen. Sie richten sich nach dem allge-
meinen Zinsniveau, reagieren aber recht
trage. In den letzten Jahren lagen die
Zinssatze fir 1.Hypotheken bei 3 Prozent
und teilweise sogar noch tiefer. Im lang-



jahrigen Durchschnitt kosten 1.Hypothe-
ken rund 4,75 Prozent. Hauptvorteile:
Rickzahlungen sind auf jeden Kindi-
gungstermin maoglich und auch die Um-
wandlung in eine Festhypothek kann je-
derzeit erfolgen.

In den letzten Jahren haben die Festhy-
potheken stark an Beliebtheit gewonnen.
Die Festhypothek wird Uber eine Lauf-
zeit von 1 bis 10 Jahren abgeschlossen
(am haufigsten drei bis funf Jahre). Der
Zinsfuss bleibt wahrend der vereinbar-
ten Laufzeit unverdndert. Von beson-
ders glinstigen Konditionen profitiert bei
Bank Coop, wer erstmals eine Hypothek
abschliesst.

Der grosse Vorteil einer Festhypothek:
Die monatliche Belastung bleibt Gber die
ganze Laufzeit gleich und ist damit sehr
berechenbar. Dabei gilt die Regel, dass
Festhypotheken glinstiger sind, je kirzer
die Laufzeit ist. Wie alles hat aber auch
die Festhypothek ihre Kehrseite: Lauft
sie in einer Periode steigender Zinssatze
aus, so sieht man sich unter Umstanden
gezwungen, einen Darlehensvertrag mit
einem splrbar hdheren Zinssatz abzu-
schliessen.

55



Mischformen
sind oft eine
gute LOsung

So finanzieren
Sie Ihr Eigen-
heim
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Angesichts der Vor- und Nachteile, die
variable wie feste Hypotheken mit sich
bringen, empfiehlt sich hdufig eine
Mischform: In Zeiten tiefer Zinsen kann
ein Splitt zwei Drittel fest, ein Drittel va-
riabel sinnvoll sein. Steigt das Zinsniveau
bei Festhypotheken auf 5 und mehr Pro-
zent, so ist die variable Hypothek wieder
starker zu gewichten.

Spezieller Tipp: Wer sich verpflichtet,
beim (Um-)Bau strenge 6kologische Auf-
lagen zu bericksichtigen und energie-
sparend zu bauen bzw. zu renovieren, er-
halt bei Bank Coop zinsverbilligte Darle-
hen (Okohypothek bzw. Minergie-Hypo-
theken).

Finanzierungsplan Franken
Anlagekosten/Kaufpreis 650 000
1.Hypothek 430 000
2.Hypothek 90 000
Eigenkapital 130 000

Tragbarkeitsberechnung

Zins 1.Hypothek

Zins 2.Hypothek

Amortisation 2. Hypothek

in 15 Jahren

Nebenkosten 1% des Kaufpreises




Aufwand pro Jahr 36 800
Aufwand pro Monat 3067
Nettoeinkommen 112 000
Aufwand des Bruttoeinkommens 33%

*Anfangsbelastung; mit fortschreitender direkter
Amortisation sinkend.

Unberiicksichtigt in diesem Beispiel bleiben die
steuerlichen Auswirkungen. Wahrend die Hypo-
thekarzinsen und die Unterhaltskosten das steu-
erbare Einkommen reduzieren, wird dieses durch
den aufgerechneten Eigenmietwert erhéht. Nicht
einberechnet sind auch die Vermdégensertrage auf
dem investierten Eigenkapital.

Gespréch mit Diese Unterlagen sollten Sie bei der Finanzierungs-
der Hypo- besprechung mit Ihrer Bank dabei haben:
thekarexpertin

der Bank Personliche Unterlagen

» Lohnausweis und Kopie der letzten Steuererkla-

rung

+ Aktuelle Betreibungsauskunft (nicht alter als drei
Monate)

+ Eigenmittelnachweis (inkl. Versicherungsausweis
der Pensionskasse)

+ Pass oder Identitatskarte
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Bei allen Objekten

« Situationsplan und Foto

+ Aktueller Grundbuchauszug

+ Kaufvertrag/Verkaufsdokumentation/Kauf-
preisliste

» Baupldne (Grundriss, Fassaden, Schnitt) Baube-
schrieb

» Nachweis der Gebdudeversicherung

« Evtl. vorhandenes Verkehrswertgutachten

* Mietzinsaufstellung (bei Vermietung)

» Baurechtsvertrag (sofern im Baurecht)

Zusatzlich bei Neubauten

+ Baubeschrieb

» Kostenvoranschlag oder kubische Berechnung
mit Kostenzusammenstellung

+ Unterzeichnete Bauabrechnung

* Evtl. Generalunternehmervertrag

* Bauversicherung

+ Baubewilligung

Zusétzlich bei Eigentumswohnungen

» Nettowohnflachen-Berechnung (inkl. Neben-
raume)

+ Stockwerkeigentums-Begriindungsakte mit
Wertquotenaufteilung

* Nutzungs- und Verwaltungsreglement der STWE-
Gemeinschaft




Zusatzlich bei Umbauten und Renovationen

* Umbaubeschrieb

+ Kostenvoranschlag

* Umbauplane

+ Baubewilligung/Bauversicherung

Steuervorteile Unterlagen flr Zusatzversicherungen
mit der + Lebensversicherungspolice und /oder Todesfall-
Indirekten risikopolice
Amortisation + Pensionskassenausweis inkl. Reglement
+ Bei Bezug Pensionskasse: Ausweis nach Renten-
kiirzung
» Wertschriftenverzeichnis

Statt direkt kénnen Sie die 2. Hypothek auch in-
direkt Uber ein Konto der gebundenen (Séule 3a)
bzw. der freien Vorsorge (3b) vornehmen. Die ent-
sprechenden Vermogenswerte sind der Bank als
Sicherheit zu verpfanden.

Nach der vereinbarten Zeit, zum Beispiel nach 20
Jahren, tilgen Sie dann die ganze 2.Hypothek auf
einmal. Wahrend der Sparphase bleibt die Zins-
belastung und somit auch der steuerliche Abzug
unverandert. Bei einer jahrlichen Einzahlung von
6 000 Franken in die Sdule 3a und einem Grenz-
steuersatz von 30% reduziert sich ihre Steuer-
belastung pro Jahr um 1800 Franken bzw. um to-
tal 36 000 wahrend der gesamten Zeit der indi-
rekten Amortisation. Die Details dazu sollten Sie
unbedingt mit Ihrer Bankberaterin besprechen.
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Steuern und
Versicherungen

Mit dem Erwerb einer Liegenschaft sind
auch Gebiihren, Steuern und Versiche-
rungen verbunden. Sie sind bei der Kal-
kulation der Gesamtkosten mit einzube-
ziehen. Eine tabellarische Ubersicht.

Sachver- Wohneigentum im Wert von 600 000
sicherungen Franken.
Franken
Richtwerte

Bauherrinnen-Haftpflichtversicherung
Absicherung von Haftpflichtanspriichen,
die aufgrund der Bautdtigkeit bei
Dritten (Nachbargebdude, Passanten,
Umwelt etc.) entstehen kdnnen

fur die Bauzeit

Bauwesenversicherung

Absicherung von Schéden, die wahrend
den Arbeiten am Bau entstehen kdn-
nen (wegsackender Baugrund, Gerust-
oder Fassadenschaden etc.).

fur die Bauzeit
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Gebdudeversicherung (nach Fertig-
stellung der Liegenschaft)

Versicherung gegen Feuer- und Elemen-
tarschaden. Sie deckt Schaden am
Gebdude bei Brand, Explosionen, Rauch,
Blitzschlag aber auch durch Sturm,
Hochwasser, Hagel, Schneedruck und
Lawinen, Felssturz, Erdrutsch usw.
Obligatorisch ausser in Genf, Tessin und
Wallis, aber auch dort empfehlenswert.
pro Jahr

Gebdudewasser-Versicherung
Absicherung von Schaden am Gebaude
an Boden und Wanden bei Rohrleitungs-
bruch, undichtem Dach, Kanalisations-
riickstau, lecker OI- oder Heiztank usw.
(das Mobiliar ist Uber die Hausratver-
sicherung abgedeckt).

pro Jahr

Privat- und Gebaudehaftpflichtversicherung

Die Privathaftpflichtversicherung deckt
auch Schaden, die Dritten (Nachbarn,
Passanten) auf dem Privatgrundstiick
entstehen (Sturz auf Glatteis, herunter-
fallende Gegenstdnde etc.). Ab drei
Wohnungen im Haus, insbesondere also
auch bei Stockwerkeigentum, sowie bei
kommerzieller Nutzung braucht es dafir




eine Gebaudehaftpflichtversicherung.
pro Jahr

Einbruchversicherung

Deckt Einbruchschaden im Privatbereich.
Bei Wohneigentliimern meist in der Haus-
ratpolice integriert. Stockwerkeigen-
timer brauchen fiir den gemeinschaftli-
chen Teil (Haustire etc.) eine separate
Versicherung.

pro Jahr

Personenversicherungen

Im Zusammenhang mit dem Erwerb von
Wohneigentum empfiehlt es sich, die
persénliche Vorsorgesituation im Detail

zu Uberprifen. Es soll dabei sichergestellt
werden, dass das Eigenheim bei einer all-
falligen Invaliditat oder bei Tod nicht ver-
kauft werden muss und auch nach der Pen-
sionierung noch finanziell tragbar bleibt.
Insbesondere bei einem Kapitalbezug aus
der 2.Saule kann sich der Versicherungs-
schutz bei Invaliditdt und Tod markant ver-
andern. Im Umfang der reduzierten
Leistungen ist der Abschluss von ent-
sprechenden Risikoversicherungen
(Erwerbsausfall, Todesfall) zu prifen.

Die Details sollten Sie unbedingt mit

Ihrer Bankberaterin besprechen.
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Steuern
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Steuerwert

Im Rahmen der Vermdgenssteuer wird
fr die Liegenschaft ein Steuerwert be-
rechnet, der sich in vielen Kantonen in
der Gréssenordnung von 70% des effek-
tiven Verkehrswertes des Objektes be-
wegt. Von diesem Steuerwert kommen
die Hypothekarschulden in Abzug. Der
Saldo beeinflusst alsdann das steuerbare
Vermdgen positiv (wenn Hypotheken
hoher als Steuerwert) bzw. negativ (um-
gekehrte Werte).

Eigenmietwert

Fiktives Einkommen, das bei einer Ver-
mietung des Objektes erzielt werden
kdnnte. Der Eigenmietwert belduft sich
in vielen Kantonen auf cirka 4% des
vorgenannten Steuerwertes. Vom Eigen-
mietwert kdnnen Schuldzinsen und
Unterhaltskosten (effektive oder pau-
schale) abgezogen werden. Der Saldo
beeinflusst das steuerbare Einkommen.

Liegenschaftssteuer

Zusatzliche Steuer auf den Bruttowert
der Liegenschaft; sie wird in rund der
Halfte aller Kantone erhoben.




Handanderungssteuer

Steuer auf den Kaufpreis der Liegen-
schaft. Aargau, Glarus, Schaffhausen,
Uri und Zrich erheben lediglich deutlich
tiefere Handanderungsgebihren. Hinzu
kommen Kosten flr das Notariat, den
Grundbucheintrag sowie fir die Errich-
tung von Schuldbriefen

Grundstiickgewinnsteuer
Sie wird beim Verkauf einer Liegen-
schaft auf den erzielten Gewinn fallig.
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