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1. Immobilien

Frage

Antwort

Ich und mein Bruder wurden die erste Immobilie
zulegen. Wir sind 21 Jahre alt und haben ein ge-
wisses Eigenkapital. Nun wurden wir gerne wis-
sen, was wir bei einem Immobilienkauf beachten
mussen? Besser ein Haus oder eine Wohnung?
Soll die Immobilie vermietet werden oder weiter-
verkauft? Ich hoffe Sie kdnnen uns bei dieser
Entscheidung weiterhelfen.

Wir empfehlen Ihnen, Kontakt mit Ihrer lokalen Raiffeisen-
bank aufzunehmen, damit Sie gemeinsam |hre personliche
Situation besprechen kdnnen. Hier gilt es verschiedene As-
pekte und Faktoren zu bericksichtigen, die in einem per-
sonlichen Gesprach thematisiert werden kénnen.

Ich bin 54 Jahre alt, geschieden, alleinlebend
und mochte mich in 10 Jahren, d.h. mit 64 Jah-
ren, frihpensionieren lassen. Ich mdchte mir
vorher noch eine Immobilie zulegen, so als Al-
tersvorsorge, um mir das Wohnen im Alter bes-
ser leisten zu konnen, jetzt als Mieter einer Miet-
wohnung von knapp 2'000 Franken. Wie sinn-
voll sind solche Uberlegungen?

Wir empfehlen Ihnen, Kontakt mit Ihrer lokalen Raiffeisen-
bank aufzunehmen, damit Sie gemeinsam lhre personliche
Situation besprechen kénnen. Hier gilt es verschiedene As-
pekte und Faktoren zu berlcksichtigen, die in einem per-
sonlichen Gesprach thematisiert werden kénnen.

Macht es Sinn noch mit 60 eine Eigentumswoh-
nung als Renditeobjekt zu kaufen?

Wir empfehlen Ihnen, Kontakt mit Ihrer lokalen Raiffeisen-
bank aufzunehmen, damit Sie gemeinsam |hre personliche
Situation besprechen kdnnen. Hier gilt es verschiedene As-
pekte und Faktoren zu bericksichtigen, die in einem per-
sonlichen Gesprach thematisiert werden kénnen.

Wenn man nicht gerade kaufen will lohnt sich
Immobilienfonds eine Uberbriickung damit man
sich im Immobilienmarkt beteiligen kann. Bei ei-
nem Kauf kann man den Immobilienfonds ein-
fach verkaufen?

Mit einer Investition in Immobilienfonds kann grundsatzlich
ebenfalls am Immobilienmarkt partizipiert werden. Es gilt
jedoch zu beachten, dass Immobilienfonds in der Regel in
Renditeobjekte mit Mietwohnungen und kommerziellen
Objekten (z.B. Buro- und Geschaftsflachen) investieren.
Diese Renditeobjekte weisen ein anderes Rendite-Risi-
koprofil auf als Wohneigentum.

Zudem handelt es sich bei Immobilienfonds um eine liquide
Anlageklasse. Das hat zwar den Vorteil, dass der Fonds je-
derzeit verkauft werden kann, aber den Nachteil, dass der
Preis von den hdufig unberechenbaren Launen der Finanz-
markte abhangt. Es besteht demensprechend das Risiko,
dass sie zu einem ungUinstigen Zeitpunkt verkaufen missen
und sich die Preise von Wohneigentum und Immobilien-
fonds in der Zwischenzeit entkoppelt haben.

Wie sieht die Tragbarkeitsrechnung (wie Punkt
7) flr vermietete Immobilien aus? (Bsp. Haus mit
4 Wohnungen, 3 vermietet und 1 selbst be-
wohnt)?

Die Tragbarkeitsrechnung fir vermietete und selbstge-
nutzte Immobilien berucksichtigt sowohl die Einnahmen
aus den vermieteten Einheiten, das Einkommen als auch
die Kosten der Immobilie.

Wird die Tragbarkeitsregel 5+1+1% einmal an-
gepasst?

Derzeit sind hier keine regulatorischen Veranderungen ab-
sehbar. Wir gehen davon aus, dass die hohen Tragbarkeits-
hirden auf absehbare Zeit unverandert bestehen bleiben.

Wie nehmen es die Banken mit der Tragbarkeit?
Wie kulant sind die Banken bei der Berechnung
tatsachlich?

Grundsatzlich mussen sich die Raiffeisenbank an die regula-
torischen Vorgaben halten. Wir empfehlen lhnen jedoch
auf jeden Fall, Kontakt mit Ihrer lokalen Raiffeisenbank auf-
zunehmen, damit Sie gemeinsam lhre personliche Situation
besprechen kénnen. Hier gilt es verschiedene Aspekte und
Faktoren zu berucksichtigen, die in einem personlichen Ge-
sprach thematisiert werden kénnen.
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Wie sieht die Tragbarkeitsrechnung aus bei Im-
mobilien, die entweder ganz oder teilweise ver-
mietet werden? Bsp. Wohnblock mit 4 Wohnun-
gen (3 vermietet, eine selbst genutzt).

Wir empfehlen Ihnen, Kontakt mit Ihrer lokalen Raiffeisen-
bank aufzunehmen, damit Sie gemeinsam lhre personliche
Situation besprechen kénnen. Hier gilt es verschiedene As-
pekte und Faktoren zu bericksichtigen, die in einem per-
sonlichen Gesprach thematisiert werden kénnen.

Was hat es auf sich mit dem berlichtigten 18.5
Immobilien-Jahreszyklus.

Die Entwicklungen der Immobilienmarkte war in der Ver-
gangenheit tatsachlich haufig von langfristigen Zyklen ge-
pragt (Bautatigkeit, Leerstande, Zuwanderung, Immobilien-
preise).

Die Lange dieser Zyklen war aber stets unterschiedlich und
aus der Vergangenheit l3sst sich in der Regel nicht zwin-
gend auf kinftige Zyklen schliessen.

Lohnt sich ein EFH zu kaufen und zu vermieten?
Allenfalls, wenn man dieses nach 5 Jahren wie-
der weiterverkauft, um ein anderes Haus zu kau-
fen?

Diese Frage lasst sich pauschal nicht beantworten. Sie
hangt vom konkreten Objekt, der gewahlten Finanzierung,
sowie der kinftigen Preisentwicklung ab.

Die Rentabilitat solch kurzfristiger Immobilientransaktionen
wird in der Regel jedoch durch hohe Transaktionskosten
(z.B. Notariatskosten, Handanderungssteuern, Maklerge-
bUhren etc.) sowie die in den ersten Jahren nach Erwerb
besonders hohe Grundstlickgewinnsteuer beeintrachtigt.
Zudem lassen sich bei der Verwaltung von einem einzelnen
Einfamilienhaus kaum Skaleneffekte bei der Verwaltung er-
zielen, was haufig dazu flhrt, dass der Ertrag im Verhaltnis
zum Aufwand eher bescheiden ist.

Bzgl. der Tabelle mit BL steht Erwerb von selbst
genutztem Wohneigentum mittels Bausparpra-
mie a fonds perdu 20%, wie kann man auf das
kommen, konnen Sie dies naher erklaren?

Weitere Infos zur Bausparpramie in BL kdnnen der entspre-
chenden Webseite des Kantons entnommen werden:
https://www.baselland.ch/politik-und-behorden/direktio-
nen/volkswirtschafts-und-gesundheitsdirektion/kiga/wohn-
baufoerderung/bausparpraemie

Was ist der Vorteil einer Anlage in eine Immobi-
lie gegenuber einer Anlage am Kapitalmarkt
(bspw. ETFs)?

Mit Aktien und Wohneigentum liessen sich in der Vergan-
genheit langfristig dahnlich hohe Eigenkapitalrenditen erzie-
len.

Fur viele sind die psychologischen Hirden einen Grossteil
des Vermdgens in ein Eigenheim zu investieren jedoch viel
kleiner als beim Kauf eines Aktienportfolios. Dies liegt an
der deutlich hoheren wahrgenommenen Volatilitat von Ak-
tienanlagen als von Wohneigentum.

Dank Wohneigentum erzielen Aktienmuffel Ertrage auf ih-
rem Eigenkapital und kénnen damit besser flirs Alter vor-
sorgen, als wenn sie Ihre Ersparnisse auf dem Sparkonto
liegen lassen.

Hinzukommt, dass Wohneigentum als illiquide Anlage-
klasse zu einer gewissen «Anlagestrategietreue» zwingt.
Insbesondere nicht versierte Anleger verkaufen ihre Aktien-
portfolios haufig zu ungunstigen Zeitpunkten und erzielen
damit tiefe Renditen. Diese Gefahr besteht beim Wohnei-
gentum weniger.

Ich habe am Anfang gehort, dass Sie in einer ge-
mieteten Wohnung wohnen. Meine Frage ist:
Lohnt sich eine Wohnung zu kaufen oder weiter
in Miete zu bleiben und das Eigenkapital behal-
ten und irgendwo investieren?

Mit Aktien und Wohneigentum liessen sich in der Vergan-
genheit unter Beruicksichtigung aller Kosten und der einge-
sparten Miete langfristig ahnlich hohe Eigenkapitalrenditen
erzielen.

Wenn vorhandene Ersparnisse anstatt in Wohneigentum
konsequent und strategietreu in Aktien investiert werden,
kann die Entscheidung, ob eine Wohnung gemietet oder
gekauft wird, unabhangig von finanziellen Uberlegungen
getroffen und von den personlichen Wohnpraferenzen und
dem verflgbaren Angebot abhangig gemacht werden.
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2. Zinsen

Frage

Antwort

(urspriingliche Frage in Franzésisch)

Wenn die SNB am Donnerstag beschlief3t, auf
1% zu senken, wie wirkt sich das in Zahlen auf
die Hypothekarzinsen bei der SNB mit einer Lauf-
zeit von 5 Jahren aus, kann man extrapolieren,
dass die Zinsen auch um 0,25% sinken werden?

In den Konditionen fiir Festhypotheken sind die Erwartun-
gen des Marktes Uber die kiinftige Zinsentwicklung jeweils
bereits eingepreist. Da das Gros der Marktteilnehmer eine
Zinssenkung erwartet, dirften die Konditionen fir Festhy-
potheken nur geringfligig von der erwarteten Zinssenkun-
gen beeinflusst werden.

(ursprtingliche Frage in Franzésisch)

Falls die SNB am Donnerstag die Zinsen senken
sollte, was wrden Sie als Saron-Hypothek emp-
fehlen, mittelfristig oder langfristig?

Bei der SARON-Hypothek gilt der SARON-Satz als Grund-
lage fUr den Zinssatz der Hypothek. Die SARON-Hypothek
ist direkt an den Leitzins gekoppelt.

SARON-Hypotheken profitieren sofort von Zinssenkungen.
Sollten die Zinsen wieder steigen, kénnten die Kosten fir
Ihre Hypothek ebenfalls schnell ansteigen.

Bei der SARON Flex-Hypothek von Raiffeisen haben Sie
das einmalige Wandelrecht in eine Festhypothek wahrend
der Laufzeit.

Wenn Sie eine gewisse Flexibilitdt und die Mdglichkeit ha-
ben, kurzfristig auf Marktveranderungen zu reagieren,
konnte eine mittelfristige SARON-Hypothek vorteilhaft
sein. Falls Sie jedoch mehr Wert auf Stabilitdt und Pla-
nungssicherheit legen, ware eine langfristige Festhypo-
thek moglicherweise die bessere Wahl.

(urspriingliche Frage in Franzésisch)

Ich warte derzeit auf die Festlegung eines festen
Zinssatzes aufgrund eines kurzlich getatigten Im-
mobilienkaufs. Wirden Sie empfehlen, mit der
Festlegung eines festen Zinssatzes bis Donners-
tag zu warten? Vielen Dank!

In den Konditionen fiir Festhypotheken sind die Erwartun-
gen des Marktes Uber die kiinftige Zinsentwicklung jeweils
bereits eingepreist. Da das Gros der Marktteilnehmer eine
Zinssenkung erwartet, durften die Konditionen fiir Festhy-
potheken hdchstens geringfligig vom Zinsentscheid der
SNB beeinflusst werden.

Wie schatzen Sie den Einfluss der bevorstehen-
den Zinssenkung der SNB auf die Spar- und Hy-
pozinsen der Raiffeisen, welche teilweise kirzlich
angepasst wurden, ein?

Die Zinssenkung der SNB wird zu niedrigeren Hypothekar-
zinsen und Sparzinsen fihren, wahrend sie gleichzeitig die
Investitionstatigkeit ankurbeln und mittelfristig den Refe-
renzzinssatz fur Mieten senken kdnnte. Es bleibt jedoch
abzuwarten, wie stark und wie schnell diese Effekte ein-
treten werden.

Kann ich damit rechnen, wenn die Zinsen sin-
ken, steigen die Immobilienpreise. Ist das kor-
rekt?

Es besteht tatsachlich ein langfristiger empirischer und
wirtschaftstheoretischer Zusammenhang zwischen tiefen
Zinsen und steigenden Immobilienpreisen.

Diese langfristigen Zusammenhange kénnen aber kurz-
und von anderen Fundamentalfaktoren, welche die Immo-
bilienpreise ebenfalls bestimmen, Uberlagert werden.
Teilweise war es in der Vergangenheit sogar so, dass eine
Zinssenkung kurzfristig mit sinkenden Immobilienpreisen
einherging, weil die Zinsen z.B. aufgrund triber wirt-
schaftlicher Aussichten gesenkt wurden.

Ich habe schlecht gepokert. Sprich ich habe eine
10 Jahre Hypothek friihzeitig im Voraus fir 10
Jahre flr 2,3% abgeschlossen. Kann ich nun
eine neue Hypothek abschliessen? Z.B. aktuell
fUr einen Zins 1,5% flir 10 Jahre. Ist da der Ver-
lust nicht zu hoch? Sprich der Strafzins?

Dies lohnt sich in der Regel nicht, da die Ausgleichszah-
lung, welche fur die Auflésung des Hypothekarvertrages
bezahlt werden muss, mindestens gleich hoch ist wie die
Einsparungen aufgrund des neu abgeschlossenen Ver-
trags.

Worauf ist bei zinslosen Darlehen (z.B. durch die
Familie) zur Erhéhung des Eigenkapitals zu ach-
ten? Muss die Bank davon Bescheid wissen?

Es ist empfehlenswert, dies vertraglich festzuhalten und
dies der Bank gegeniiber mitzuteilen.
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Werden Negativzinsen nicht zwangslaufig wie-
der ein Thema werden, da die FED und die EZB
voraussichtlich viel mehr Zinsschritte vornehmen
werden, als der SNB zur Verfligung stehen? Dies
wirde doch zusatzlichen Druck auf den Schwei-
zer Franken ausuben, oder?

Der Franken wird weniger von den tatsachlichen Zinsent-
scheiden getrieben, sondern viel mehr von den Zinserwar-
tungen. Und hier sind eben schon viel mehr Senkungen
der EZB eingepreist. Solange die grossen Notenbanken die
Zinsen nicht noch schneller und starker nach unten neh-
men als bereits schon erwartet, Ubt dies keinen grossen
Aufwertungsdruck mehr auf den Franken aus.

Werden die CHF Swap Zinssatze eher noch tiefer
gehen?

In den Swapsatzen ist am langen Ende derzeit ein finaler
SNB-Leitzins von 0.5% eingepreist. Wenn die SNB also
noch bis dahin senkt, durfte sich nicht mehr viel bewegen.
Halt sie aber bereits schon vorher an, dirften die Lang-
fristzinsen eher wieder etwas ansteigen.

Als Anleger: Wahrungs-SWAP um von hdéhren
Zinsen im EUR /USD zu profitieren - lohnt es sich
oder werden diese Zinsvorteile in den Umrech-
nungskurs rollierend eingerechnet?

Die Wahrungsabsicherungskosten richten sich nach dem
erwarteten Zinsunterschied. Der Zinsvorteil verschwindet
dadurch weitgehend, kann sich nach tatsachlicher Zins-
entwicklung unter Umstanden sogar in einen Nachteil ent-
wickeln.

Glauben Sie, dass das Szenario eines EUR-Min-
destkurses der Schweizerischen Nationalbank

(SNB) wieder eine Rolle spielen konnte, um die
Exportindustrie zu unterstiitzen? So wie 2015?

Ganz auszuschliessen ist das nicht bei massiven Bewegun-
gen und nach erneuten massiven Devisenmarktinterven-
tionen. Die Erfahrungen der SNB mit dem Mindestkurs
und auch Negativzinsen Uber einen langeren Zeitraum
sind im Nachhinein bewertet eher negativ. Es sollte kein
bevorzugtes Instrument mehr sein.

Was sagen die Prognosen/Spekulationen zum
SARON fur 2025? Kann man schon fir die
nachsten 5 Jahre eine Aussage machen?

An den Zinsmarkten ist derzeit ein finaler SNB-Leitzins von
0.5% eingepreist, also ein SARON leicht darunter. Auf 5-
Jahressicht ist dann wieder ein ganz leicht hdherer Wert
eingepreist, aber naturlich mit sehr grosser Unsicherheit
verbunden.

Was sagen die Prognosen beim SARON fur
2025? Kann man flr in 5 Jahren bereits eine
Aussage machen?

Siehe oben

(urspriingliche Frage in Franzésisch)

Zeigt Ihr Schema, dass SARON auch in Zukunft
der beste Markt sein wird?

Derzeit liegen die SARON-Erwartungen und die aktuellen
Swapsatze recht nahe beieinander. Senkt die SNB den
Leitzins bis nachstes Jahr nicht weiter auf 0.5% oder muss
den Leitzins schneller wieder anheben, kdénnten die kom-
menden Jahre auch Festhypotheken etwas glinstiger sein
—auch wenn die Konditionen fiir Hypotheken mit Zinsbin-
dung grundsatzlich immer eine gewisse «Versicherungs-
pramie» beeinhalten.

In den Jahren 1989 - 2019 war demnach der SA-
RON gunstiger?

Da wir seit der Hochzinsphase seit Mitte der 1980er unter
Schwankungen bis zur Pandemie einen stetigen Abwarts-
trend bei den Zinsen hatten, war Uber einen langeren Zeit-
raum der SARON/Libor meist die glinstigere Variante.
Vom jetzigen niedrigen Zinsniveau gibt es aber keinen
ahnlichen Spielraum mehr fir einen Abwartstrend. Somit
ist der Ausblick nicht mehr so eindeutig.

Eigentimerin Uber 85 mit STWEG Ablauf SARON
im November 2024. |hr Rat?

Mit einer langeren Zinsbindung fahrt man aktuell auf-
grund der gestiegenen Zinssenkungserwartungen fir die
SNB wieder etwas besser als mit einer SARON-Hypothek.
Langerfristige Festhypotheken machen derzeit vor allem
dann Sinn, wenn man von einer robusten Konjunktur und
einem begrenzten Zinssenkungsbedarf fir die National-
bank und die anderen Notenbanken ausgeht. Auch wenn
man eine fixe Kalkulationsgrundlage bevorzugt, bietet sich
eine mehrjahrige Festhypothek an. Kirzere Laufzeiten sind
hingegen vorteilhafter, wenn man von einer ausgepragten
Konjunkturschwache ausgeht, einhergehend mit noch-
mals starker als erwarteten Zinssenkungen. In unserem
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Basisszenario sehen wir die Finanzierungskosten ber die
Laufzeiten hinweg allerdings nicht sehr weit voneinander
abweichen.

3. Finanzierung / Hypotheken

Frage

Antwort

Wie lange dauert es etwa von einer Bespre-
chungsanfrage fur eine Hypothek fir ein be-
stimmtes Eigentum bis zur Freigabe der Finanzie-
rung? Empfiehlt es sich erste Klarung mit der
Bank schon vorgangig zu filhren - bevor man ein
konkretes Eigentum in Aussicht hat?

Dies ist von verschiedensten Faktoren abhangig. Es emp-
fiehlt sich, moglichst frihzeitig mit Ihrer lokalen Raiffei-
senbank Kontakt aufzunehmen (auch bevor Sie eine kon-
krete Immobilie gefunden haben), sodass die Bank die fi-
nanzielle Situation beurteilen kann. Gleichzeitig erhalten
Sie so die notwendigen Informationen bezlglich finanziel-
ler Moglichkeiten. Dies beschleunigt auch spater den ge-
samten Prozess, z.B. bei einem Bieterverfahren (wenn es
schnell gehen muss).

Ich mdchte eine Neubauwohnung kaufen, die in
zwei Jahren fertig gestellt sein wird. Wie finan-
ziere ich diese Wohnung, wenn ich selbst in ei-
ner Eigentumswohnung wohne und erst in zwei
Jahren umziehen kann?

Wir empfehlen Ihnen, Kontakt mit Ihrer lokalen Raiffeisen-
bank aufzunehmen, damit Sie gemeinsam diese personli-
che Situation besprechen kénnen. Hier gilt es verschie-
dene Aspekte und Faktoren zu berlcksichtigen, die in ei-
nem persodnlichen Gesprach thematisiert werden kénnen.

Indirekte Amortisation alle 5 Jahre, ist diese Ent-
nahme steuerfrei?

Ist hier die Auszahlung der 3. Saule alle 5 Jahre gemeint?
Falls ja, wird daflir eine Steuer verlangt, die separat (aus-
serhalb der Steuererklarung) berechnet wird.

Ist Kaufen im Baurecht heute noch attraktiv?

Das Kaufen im Baurecht kann auch heute noch attraktiv
sein. Hangt aber schlussendlich stark von der betreffen-
den Liegenschaft, den genauen Vertragsbedingungen und
den Eigenschaften und Praferenzen der potenziellen Kau-
fer ab. Aufgrund der allgemeinen Baulandknappheit und
der tieferen Initialkosten, kann der Kauf im Baurecht be-
stimmten Haushalten helfen, den Traum des Eigenheimes
zu erflllen. Allerdings birgt der Verzicht auf den Grundbe-
sitz auch einige Herausforderungen und Risiken. Es ist da-
her wichtig, sich bei einem solchen Kauf eingangig und
unabhangig beraten zu lassen.

Welches Verhaltnis wird empfohlen: Eigenmittel
- Finanzierung? Bzw.: Was ist eine gesunde Ba-
sis?

Wir empfehlen Ihnen, Kontakt mit Ihrer lokalen Raiffeisen-
bank aufzunehmen, damit Sie gemeinsam lhre personliche
Situation besprechen kénnen. Hier gilt es verschiedene As-
pekte und Faktoren zu berlcksichtigen, die in einem per-
sonlichen Gesprach geklart werden kénnen.

Bezahlen Verkaufer mit lebenslangem Wohn-
recht Miete an den Kaufer?

Dies ist vertraglich zwischen den beiden Parteien zu defi-
nieren, da hier verschiedene Varianten maglich sind.

Wie wurde der Vergleich "kaufen vs. mieten" ge-
macht? Wie wurde das Eigenkapital des Mieters
investiert? In einen Aktien-ETF mit einer durch-
schnittlichen Rendite von ca. 7-8%?

Wir haben bei dieser Berechnung die Opportunitatskosten
der Eigenkapitals absichtlich vernachlassigt. Einzig der
durchschnittliche Zins auf Spareinlagen wird hier mitein-
bezogen. Dies machen wir so, weil die Opportunitatskos-
ten einer Eigenheiminvestition in der langen Perspektive
sehr nahe bei Null liegen. Denn der Miteinbezug der
Wertsteigerungsrendite einer Alternativanlage bedingt
auch, dass die Wertsteigerung des Eigenheims miteinbe-
rechnet wird.

(urspriingliche Frage in Franzésisch)

Ist es so, dass man bei einer Leibrente Miete be-
kommt? Ist der einzige Vorteil, dass man weni-
ger zahlt?

Diese Frage ist etwas unklar:

Bei einer Leibrente erhalt man einen monatlichen Betrag
ausbezahlt. Je nach Immobilienvermégen, welches beim
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Verkauf verrentet wird, kann diese héher oder tiefer aus-
fallen. Eine Miete wird nicht fallig, da der Wert des Wohn-
rechts bei der EigentumsUbertragung miteinkalkuliert
wird. Der Vorteil der Wohnrente ist, dass man als Eigentu-
mer bereits zu Lebzeiten auf sein im Eigenheim gebunde-
nen Eigenkapital zugreifen kann. Zudem fallen grdssere
Unterhaltsarbeiten und diverse Abgaben an den neuen Ei-
gentumer. Allerdings ist man steuerlich in der Regel nach
dem Verkauf schlechter gestellt.

Gibt es solche Verginstigungen von Bund und Bei Fordergeldern fiir energetische Modernisierungen ist
Kanton auch flr Zweitwohnsitze? es pro Kanton individuell geregelt und ebenfalls abhangig
vom Gewerk (Heizung, Gebaudehlille, Photovoltaik usw.),
welches saniert wird.

Bei Wohneigentumsférderung (Vorbezug / Verpfandung
2./3. Saule ist dies nur fur selbstbewohntes Wohneigen-

tum moglich.
Als alleinstehende Person ohne Nachkommen Eine allgemeinglltig beste Losung gibt es nicht. Das hangt
mit tiefer Fremdfinanzierung; was erachten Sie immer von der genauen Situation und den eigenen Prafe-
als Beste? renzen ab. Je nach Zukunftserwartungen und eigenen Si-

cherheitsbedUrfnissen kann ein Verkauf zu Lebzeiten, eine
Aufstockung der Hypothek oder die Verrentung des Ei-
genheims mit lebenslangem Wohnrecht im Einzelfall je-
weils die beste Losung sein. Es empfiehlt sich, sich einge-
hend mit der eigenen Situation auseinanderzusetzten, sich
der eigenen Wiinsche und Praferenzen bewusst zu wer-
den und sich eingehend (unter Einbezug unabhangiger
Berater) mit den verschiedenen Méglichkeiten zu befas-

sen.

Wenn Sie jetzt eine Hypothek verlangern mduss- Derzeit liegen die SARON-Erwartungen und die aktuellen
ten, wirden Sie das im SARON oder in Festhypo- | Swapsatze recht nahe beieinander. Senkt die SNB den
thek machen? Leitzins bis nachstes Jahr nicht weiter auf 0.5% oder muss

den Leitzins schneller wieder anheben, kénnten die kom-
menden Jahre auch Festhypotheken etwas gunstiger sein
—auch wenn die Konditionen fur Hypotheken mit Zinsbin-
dung grundsatzlich immer eine gewisse «Versicherungs-
pramie» beinhalten. Unter diesen Bedingungen erscheinen
Festhypotheken und die Sicherheit, welche diese bieten
im Moment sehr attraktiv.

Wann soll ich eine SARON- in eine Festhypothek | Grundsatzlich macht eine Umwandlung der Hypothek
umwandeln? Welche Indikatoren sind zu beach- | dann sinn, wenn Uber die Restlaufzeit mit den neuen Kon-
ten? ditionen der Festhypothek eine tiefere Zinslast erwartet
wird. Dies ist beispielsweise der Fall, wenn mit einem star-
ken, nachhaltigen Zinsanstieg gerechnet wird. Oder wenn
die Konditionen flr bestimmte Laufzeiten, wie jetzt, sehr
attraktiv erscheinen. Wann und auf welches Produkt man
wechseln soll, hangt schlussendlich von den eigenen Zu-
kunftserwartungen betreffend die konjunkturelle Entwick-
lung und der damit einhergehenden Zinsentwicklung ab.

Stimmt es, dass die SARON Hypothek jederzeit Stimmt nicht. Der Wechsel in ein anderes von der Bank
zurickbezahlt werden kann? angebotenes Produkt ist jederzeit méglich. Dabei ist je-
doch die Restlaufzeit der urspriinglichen SARON Flex-Hy-
pothek einzuhalten. Ruckzahlungen der Produktvereinba-
rungen sind nur durch Bezahlung einer Vorfalligkeitsent-
schadigung moglich.
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Wir haben bereits eine SARON Hypothek, ver-
kaufen aktuell unser Haus im Kanton AG und
wollen dafir eine Ersatzbeschaffung machen
und ein anderes Haus kaufen. Daflr wird eine
weitere Hypothek nétig, dafur stellt sich die
Frage, ob wir erneut SARON wahlen sollen oder
eher eine Festhypothek? Wie lange soll die ideale
Laufzeit sein? Bezug des neuen Hauses ist erst
auf Mai 2025 geplant, da noch bewohnt, jedoch
ist die Kaufvertragsunterzeichnung fiir Okt 24
geplant, daher mussen wir heute entscheiden,
welche Finanzierung wir wahlen, stimmt das?
Vielen Dank

Wir empfehlen Ihnen, Kontakt mit Ihrer lokalen Raiffeisen-
bank aufzunehmen, damit Sie gemeinsam diese personli-
che Situation besprechen kénnen. Hier gilt es verschie-
dene Aspekte und Faktoren zu berucksichtigen, die in ei-
nem personlichen Gesprach thematisiert werden kénnen.
Bei der Kaufvertragsunterzeichnung missen unterzeich-
nete Kreditvertrage vorliegen (fir die Ausstellung des Zah-
lungsversprechens), weshalb eine Entscheidung fir ein Hy-
pothekarmodell (variable Hypothek, Festhypothek, SARON
Flex-Hypothek) notwendig wird.

Lasst sich bei Raiffeisen eine reine SARON-Hypo-
thek in eine SARON- und Fest-Hypothek aufzu-
teilen?

Ja, das ist grundsatzlich moglich, nehmen Sie daflr bitte
mit lhrer lokalen Raiffeisenbank Kontakt auf.

Gibt es ein Min. fiir die Refinanzierung?

Bitte nehmen Sie mit |hrer lokalen Raiffeisenbank Kontakt
auf, um dies zu besprechen.

Besteht die Mdglichkeit die bestehende Hypo-
thek aufzustocken um ein 2 Objekt zukaufen
ohne eigen Mittel zubringen.

Wir empfehlen Ihnen, Kontakt mit Ihrer lokalen Raiffeisen-
bank aufzunehmen, damit Sie gemeinsam diese personli-
che Situation besprechen kénnen. Hier gilt es verschie-
dene Aspekte und Faktoren zu beriicksichtigen, die in ei-
nem persodnlichen Gesprach thematisiert werden kénnen.

Was empfehlen Sie aktuell? Eher eine langfristige
Hypothek oder kurzfristige abzuschliessen?

Ich muss meine Hypothek per Jan. erneuern und
bin 55 Jahre.

Die Hypothek betragt Fr. 288'000

Dies lasst sich nicht allgemeingultig beantworten. Je nach
Praferenzen, Risikofahigkeit und Zukunftserwartungen,
kénnen sowohl eine SARON-Hypothek, eine kurzfristige
oder eine langerfristige Festhypothek der richtige Ent-
scheid sein.

Mit einer langeren Zinsbindung fahrt man aktuell auf-
grund der gestiegenen Zinssenkungserwartungen fir die
SNB wieder etwas besser als mit einer SARON-Hypothek.
Langerfristige Festhypotheken machen derzeit vor allem
dann Sinn, wenn man von einer robusten Konjunktur und
einem begrenzten Zinssenkungsbedarf fur die National-
bank und die anderen Notenbanken ausgeht. Auch wenn
man eine fixe Kalkulationsgrundlage bevorzugt, bietet sich
eine mehrjahrige Festhypothek an. Kiirzere Laufzeiten sind
hingegen vorteilhafter, wenn man von einer ausgepragten
Konjunkturschwache ausgeht, einhergehend mit noch-
mals starker als erwarteten Zinssenkungen. In unserem
Basisszenario sehen wir die Finanzierungskosten tber die
Laufzeiten hinweg allerdings nicht sehr weit voneinander
abweichen.

Wir empfehlen Ihnen, Kontakt mit Ihrer lokalen Raiffeisen-
bank aufzunehmen, damit Sie gemeinsam lhre Situation
besprechen kénnen und die fir Sie optimale Losung fin-
den.

Unser Hypothekzins lauft 2026 und 2030 aus,
sollen wir jetzt neu verhandeln mit der Raiffei-
senbank?

Es ist empfehlenswert sich frihzeitig mit Ihrer Raiffeisen-
bank Uber Ihre kinftige Finanzierung auszutauschen, um
die fur Sie beste Losung zu finden.

Gibt es Verhandlungsspielraum bei Festhypothe-
ken bei Banken? Was sind die Kriterien flr Ver-
handlungen, um einen besseren Zins zu erhal-
ten?

Der Preis einer Festhypothek wird anhand der Zinsen am
Kapitalmarkt und verschiedenen Kriterien wie z.B. der Bo-
nitat des Kunden und der Liegenschaft (Tragbarkeit, Be-
lehnung) festgelegt. Bei der Zinssatzfestsetzung wird der
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Preis kundenindividuell unter Berucksichtigung der gesam-
ten Kundenposition festgelegt.

Ende unserer Fixhypothek ist am 09/01/2025.
Kann man eine neue am 01/01 oder 01/02/2025
starten?

Grundsatzlich muss die Produkterneuerung ab 09.01.2025
erfolgen. Falls Sie Startdatum 01.02.2025 wird fur die
Zwischenzeit eine variable Hypothek gefihrt. Ein Start
rickwirkend per 01.01.2025 ist nicht mdglich.

Spielt es eine Rolle diesen Dezember 2024 oder
Januar 2025 eine Hypothek abzuschliessen? We-
gen Thema Steuern?

Wird ein Objekt im Dezember gekauft und somit eine Hy-
pothek ausbezahlt, hat dies Auswirkungen auf die Steuern
(Stichworte: Immobilie als Vermdgen, Hypothekarschuld,
Eigenmietwert sowie Schuldzinsenabzug).

Ich habe eine Hypothek, welche bald erneuert
werden muss. Mit meinem aktuellen Aktiende-
pot kénnte ich 2/3 der Hypotheke zurlickbezah-
len. Wirden sie diese Chance nutzen oder gibt
es steuerliche Nachteile?

Wir empfehlen Ihnen, Kontakt mit Ihrer lokalen Raiffeisen-
bank aufzunehmen, damit Sie gemeinsam diese personli-
che Situation besprechen und dies in einer Finanzplanung
beleuchten kénnen. Hier gilt es verschiedene Aspekte und
Faktoren zu berlcksichtigen, die in einem personlichen
Gesprach thematisiert werden kénnen.

Wie gehe ich vor, wenn ich ein Eigentum habe,
das mit einer Hypothek belastet ist und eine an-
dere Immobilie kaufen mochte. Muss ich zuerst
verkaufen oder kann man das alte Objekt als Si-
cherheit geben.

Wir empfehlen Ihnen, Kontakt mit Ihrer lokalen Raiffeisen-
bank aufzunehmen, damit Sie gemeinsam diese personli-
che Situation bezlglich Ersatzbeschaffung besprechen
kdnnen. Hier gilt es verschiedene Aspekte und Faktoren
zu berlicksichtigen, die in einem persénlichen Gesprach
thematisiert werden kénnen.

Kann man schon eine Hypothek abschliessen,
wenn man ein Bauland hat und ein Projekt aber
noch keine Baubewilligung?

Grundsatzlich kann auf ein erschlossenes Bauland eine Hy-
pothek aufgenommen werden. Wir empfehlen lhnen,
Kontakt mit Ihrer lokalen Raiffeisenbank aufzunehmen,
damit Sie gemeinsam diese personliche Situation bespre-
chen kénnen. Hier gilt es verschiedene Aspekte und Fak-
toren zu berucksichtigen, die in einem personlichen Ge-
sprach thematisiert werden kénnen.

Wie lange im Voraus lohnt es sich die Hypothe-
ken zu fixieren, wegen dem Forwardzins?

Hier kann keine pauschale Antwort gegeben werden, da
dies abhangig ist von der Zinssituation am Markt. Wir
empfehlen lhnen, Kontakt mit Ihrer lokalen Raiffeisenbank
aufzunehmen, damit Sie gemeinsam lhre persénliche Situ-
ation besprechen kénnen.

Wie steht die Raiffeisen zu einem Splitting des
Schuldbriefes? Ich habe die Hypothek bei der
ZKB.

Wir empfehlen Ihnen, Kontakt mit Ihrer lokalen Raiffeisen-
bank aufzunehmen, damit Sie gemeinsam diese personli-
che Situation besprechen kénnen. Hier gilt es verschie-
dene Aspekte und Faktoren zu berlcksichtigen, die in ei-
nem persdnlichen Gesprach thematisiert werden kénnen.

4. Weitere Fragen

Frage

Antwort

Der Kanton Zirich will den Eigenmietwert erho-
hen. Wie passt das mit den aufgefihrten Forder-
massnahmen ZH zusammen?

Die aufgefuhrten Fordermassnahmen sind vom HEV Zirich
als Initiativen eingebracht worden und stammen nicht
vom Kanton Zurich. Sollten die Initiativen jedoch zu Ab-
stimmung kommen und angenommen werden, dann wird
sie der Kanton Zurich umsetzen mussen.

Was koénnte der Grund sein, dass bei wirtschaft-
licher Schwache so gut wie keine Arbeitslosig-
keit gibt? Haben Sie hier eine Begriindung.

Der Grund dafur liegt bei der demografischen Alterung.
Seit ein paar Jahren verabschieden sich mehr Babyboomer
in Rente als junge 20-Jahrige nachricken. Daher entsteht
eine Arbeitskraftellicke. Diese durfte in den kommenden
Jahren tendenziell noch grdsser werden. Diese Llcke ist
u.a. auch daflr verantwortlich, dass aktuell die Zuwande-
rung aus dem Ausland Uberdurchschnittlich ausfallt.
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Kann das Geld der BVG auch nach 50 belehnt
werden?

Nach dem Alter 50 kann nur noch ein Teil der Leistung
ausbezahlt werden. Personen ab Alter 50 erhalten den Be-
trag, den sie mit 50 hatten vorbeziehen kénnen, oder die
Halfte des aktuellen Guthabens — je nachdem, welche
Summe hoher ist. Bei den meisten Pensionskassen sind
Vorbezuge bis drei Jahre vor der Pensionierung moglich.

Nehmen Sie dazu bitte Kontakt mit Ihrer Pensionskasse
auf.

Wo sehen Sie Potenzial zur Optimierung der ho-
hen Grundstucksgewinnsteuern fir Baupromo-
toren?

Diese Problematik haben wir noch nie naher analysiert
und kénnen daher auch keine fachmannische Antwort ge-
ben. Das Potenzial dirfte recht limitiert sein. Wenden Sie
sich an eine Person oder Organisation, die in steuertechni-
schen Fragen versiert ist.

Was macht einen professionellen Makler aus?
Wie/wo finde ich solche?

Ein professioneller Makler kann lhre Immobilie im besten
Licht an den Markt bringen, kennt Zielgruppen und Ka-
nale, die am erfolgversprechendsten sind, und kann Inte-
ressenten optimal betreuen, so dass Sie am Ende einen
maximalen Verkaufspreis erzielen. Wir kdnnen lhnen un-
sere Tochterfirma «Raiffeisen Immomakler» empfehlen.

Was ist ihre Ansicht gegenuber der Knappheit.
Gerade bei freistehenden Einfamilienhausern?

Die Knappheit bei Einfamilienhausern dirfte noch lange
Bestand haben. Friiher gab es Beflirchtungen, dass wenn
die Babyboomer ins hohe Alter kommen, eine EFH-Brache
entstehen kénnte. Diese Beflirchtungen sind verschwun-
den, weil die Knappheit so gross ist und weil freistehende
Einfamilienhauser fir viele Haushalte noch immer der ulti-
mative Wohntraum sind.

Wird ihrer Einschatzung nach Wohneigentum fuir
die nachste Generation zum unerreichbaren Lu-
xus? Oder hat die Baulandpolitik das Potential
eine Wende bez. Knappheit bei zufiihren.

Es geht leider in diese Richtung, insbesondere im urbanen
Raum. Im landlichen Raum dirfte Wohneigentum, relativ
gesehen, noch eine Weile erschwinglicher bleiben. Diesen
Trend halten wir fir eine ungute Entwicklung und versu-
chen auch mit unseren Research-Beitragen dagegen anzu-
kampfen. Bis taugliche Lésungen mehrheitsfahig sind,
Wirkung entfalten und sich dereinst eine Wende abzeich-
net, dirfte viel Zeit vergehen.

Wo(rden Sie heute verkaufen oder abwarten,
wenn Sie die Mdglichkeit haben?

Verkaufen nur, wenn Sie aus irgendwelchen Griinden das
Kapital benétigen oder wenn ein Sonderfall vorliegt (z.B.
kunftige wertmindernde Veranderung im Umfeld). Wir er-
warten in den nachsten Jahren weitere Wertzuwachse bei
Immobilien bei nur geringen Risiken.

(urspriingliche Frage in Franzésisch)
Was passiert im Todesfall, wenn ich einen Kauf
in einer Gemeinschaft getatigt habe?

Das ist im Detail abhangig von der Rechtsnatur der Ge-
meinschaft. In der Regel treten die Erben die Rechtsnach-
folge an, das heisst Ubernehmen die Rechten und Pflich-
ten der verstorbenen Person. Gewisse Gemeinschaften se-
hen fur diesen Fall spezifische Regelungen oder Hilfestel-
lungen vor, mit dem Ziel, einen Verkauf zu erleichtern.
Dazu braucht es aber einen Kaufer, sprich es kann ggf.
langer dauern, bis ein Verkauf bzw. Ausstieg maoglich
wird. Diese «llliquiditat», denen evtl. die Erben ausgesetzt
sind, gilt es im Vorfeld eines Kaufs gut zu priifen und ab-
zuwagen.

Beispiel einer Viager-Plattform?

e Bien en viager (https://viagers.ch/)
e Viage SA (https://www.viage.ch/)
e Wohnrente AG (http://wohnrente.ch/)
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(ursprtingliche Frage in Franzésisch)

Wie kann man Airbnb in Stadten wie Montreux,
Lausanne... machen? Offensichtlich geht das
nicht mehr. Wie kann man die neuen Gesetze
umgehen?

Im Kanton Waadt durfen Wohnungen nur maximal 90
Tage zur Kurzzeitmiete vermietet werden. Kurzzeitvermie-
ter, welche ihre Wohnung langer als 90 Tage pro Jahr ver-
mieten, mussen eine behordliche Genehmigung einholen.
Ob und unter welchen Auflagen eine solche Genehmi-
gung erhaltlich ist, ist uns nicht bekannt. Vermutlich erhalt
jemand, der nachweisen kann, dass er schon lange diese
Form der Vermietung praktiziert, eine Ausnahmegenehmi-
gung (Bestandesgarantie). Faktisch entspricht die Rege-
lung im Kanton Waadt einem Verbot von gewerblicher
Airbnb-Vermietung, denn mit einer Vermietung von nicht
mehr als 90 Tagen lasst sich eine Wohnung kaum rentabel
vermieten. Die Einhaltung dieser Regel ist jedoch mit ei-
nem grossen Kontrollaufwand verbunden, weshalb sich
gewisse Vermieter nicht an die Regel halten. Solche riskie-
ren jedoch saftige Bussen. Ob diese kommunalen bzw.
kantonalen Gesetze konform sind mit der verfassungsmas-
sig geschltzte Eigentumsgarantie ist zumindest fraglich.
Es bréduchte hier Gerichtsentscheide von Kantonsgerichten
und wohl letztlich auch einen Leitentscheid des Bundesge-
richts.

(urspriingliche Frage in Franzésisch)

Koénnen Sie tUber die Airbnb-Gesetze sprechen?
Wie kann man seine Airbnb-Immobilie mit den
Regulierungen in einigen Stadten vermieten?

In verschiedenen Stadten dirfen Wohnungen nur maximal
90 Tage zur Kurzzeitmiete vermietet werden. Kurzzeitver-
mieter, welche ihre Wohnung langer als 90 Tage pro Jahr
vermieten, mussen an diesen Orten in der Regel eine be-
hérdliche Genehmigung einholen. In einigen Fallen erhalt
jemand, der nachweisen kann, dass er schon lange diese
Form der Vermietung praktiziert, eine Ausnahmegenehmi-
gung (Bestandesgarantie). Faktisch entsprechen solche Re-
gelungen einem Verbot von gewerblicher Airbnb-Vermie-
tung, denn mit einer Vermietung von nicht mehr als 90
Tagen lasst sich eine Wohnung kaum rentabel vermieten.
Die Einhaltung dieser Regel ist jedoch mit einem grossen
Kontrollaufwand verbunden, weshalb sich gewisse Ver-
mieter nicht an die Regel halten. Solche riskieren jedoch
saftige Bussen. Ob diese kommunalen bzw. kantonalen
Gesetze konform sind mit der verfassungsmassig ge-
schiutzte Eigentumsgarantie ist zumindest fraglich. Es
brauchte hier Gerichtsentscheide von Kantonsgerichten
und wohl letztlich auch einen Leitentscheid des Bundesge-
richts.

Das Problem Landkauf: Viele horten ihre Baulan-
danteile ohne zu Bauen. Kommt da eine Ande-
rung, Pflicht in einer gewissen Zeit Bauen zu
mussen?

Es ist denkbar, dass mit der Zeit die Besitzer von erschlos-
senen und baureifen Parzellen Anreize erhalten, ihre Par-
zelle zu Uberbauen. Dies kann mittels Zuckerbrots (z.B. ho-
here Ausnutzung falls Uberbauung innert gewisser Frist)
oder Peitsche (z.B. Besteuerung bei Nichtiberbauung) ge-
schehen. Derartige Bestimmungen mdssen jedoch Abstim-
mungen Uberstehen und mussen wohl friher oder spater
(sofern jemand klagt) auch vor Bundesgericht Bestand ha-
ben.

Welche Einflisse haben die Unruhen im nahen
Ausland fir die Schweiz?

Die Konflikte im Nahen Osten wie auch in der Ukraine ha-
ben kurzfristig nur einen beschrankten Einfluss auf die
Schweiz. Sofern die Konflikte nicht eine weltumspan-
nende Dimension annehmen, duirften sich die Finanz-
markte nach jeweils eher kurzer Zeit der Verunsicherung
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wieder beruhigen. Die gréssten Einfliisse durften voriber-
gehende Fluchtlingsstrome und Energiepreisschibe sein.
Langfristig sorgen diese Unruhen fir héhere Unsicherheit
und den Bedarf mehr Mittel in die Sicherheit zu investie-
ren.
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