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Beratungszentrum

lhr Weg zum Eigenheim -
Ablauf

1. Voraussetzungen kennen -
was kann ich mir leisten?

MERKBLATT:
lhr Weg zum Eigenheim — Was ist zu beachten?

Nur knapp 40 % aller dauernd bewohnten Wohnungen in der Schweiz werden vom Eigen-
tiimer selbst genutzt. Aufgrund gestiegener Preise beim Wohneigentum in den vergange-
nen Jahren, hat sich der Erwerb vom Eigenheim nochmals deutlich erschwert. Nichts-
destotrotz traumen viele Leute von ihren eigenen vier Wanden.

Im heutigen Umfeld ist es somit kein einfaches Unterfangen. Wir zeigen Ihnen in unserem
Merkblatt auf, was es auf dem Weg zum Eigenheim zu beachten gilt und wie er erfolg-
reich beschritten werden kann.

Gerne schauen wir mit lhnen lhre personliche Situation an. Rufen Sie uns an und verein-
baren Sie einen Beratungstermin in einer unserer Clientis Beratungszentren.

2 N\
NS Q
$ S S & &
QQ Q,(’, {Jé\' 3 QO, ,{)—(;’ L o )
& $ & S & S S
. R ) Q'
$ & § N & & & N Fa
NN N3 N O L DES AN QY0
S ® N &K NE S LS
A < N Q¢ & <Q AN & @

Es lohnt sich in einem 1. Schritt Ihr Budget zu erstellen, um besser einschatzen zu kdnnen,
was Sie sich leisten kdnnen/wollen. Danach ist die Bank Ihnen gerne behilflich aufzuzeigen,
welche Finanzierung aufgrund ihrer Situation moglich ist. Aus Banksicht sind folgende Regeln
zu beachten:

f;glf]gk;g'% 1. Regel - Belehnung
Vom Kaufpreis sind mindestens 20 % Eigenmittel einzubringen. Davon die Halfte, also 10 %
Il Hypothek 1. Regel: des Kaufpreises, miissen aus sogenannten harten Eigenmitteln bestehen (Kontoguthaben,
(14% - Amo.in 151) Belehnung Wertschriften oder Saule 3a/b Guthaben). Der Rest kann durch einen Vorbezug aus der Pensi-
onskasse/Freiziigigkeit (2. Sdule) eingebracht werden.
! *;22‘3,,1';‘*" 2. Regel - Tragbarkeit
Die kalkulatorischen Kosten fiir Ihr Eigenheim diirfen nicht mehr als 35 % lhres Bruttoein-
kommens ausmachen. In den kalkulatorischen Kosten sind die Zinsen (gerechnet zu 4.5 %),
0% Amortisationen (2. Hypothek innert 15 Jahre amortisiert) und die Nebenkosten (ca. 0.75 -
1.00 % vom Kaufpreis) fiir die Liegenschaft eingerechnet. Dazu sind die Kosten fiir weitere
2. Regel: Verpflichtungen (bspw. Unterhaltszahlungen, Leasing) auch zu beriicksichtigen.
Tragbarkeit Wenn beide Regeln eingehalten sind, ist eine Finanzierung durch die Bank mdglich. Nutzen
Sie auch die Informationen im Internet zu einer ersten Einschatzung, bspw. mittels dem «Alles
35% Gibers Wohnen»-Rechner: bsb.clientis.ch = in Suche «Clientis Rechner» eingeben - Wohnei-
gentums-Rechner starten
Sie kennen nun Ihr Budget und kénnen auf die Suche gehen.
2. Suche - Der einfachste Weg um die Traumimmobilie zu finden, ist sicherlich das Internet. Etliche Im-
wie gehe ich vor? mobilienpl.attfgrmer? bigten sich hier an. Meist'ens k§nnen Sie al:I.Ch ein Abo ein.richten, bei
welchem Sie eine Mitteilung erhalten, wenn ein Objekt Ihren Wiinschen entspricht:
e comparis.ch - Immobilien
e immoscout24.ch
e homegate.ch
e newhome.ch
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3. Besichtigung -
auf was ist zu achten?

4. Preisverhandlung und Bewer-
tung - wer ist mir
dabei behilflich?

5. Finanzierungsofferte/
-bestatigung -
wie komme ich dazu?

Es gibt aber auch weitere Méglichkeiten:
e platzieren Sie lhre Suchanfrage bei einem Immobilienvermittler aus der Region
e erzdhlen Sie lhren Freunden, dass sie auf der Suche sind
e achten Sie auf mogliche Inserate an Anschlagsbrettern bei den Detailhdndlern

Waren Sie bei der Suche erfolgreich, vereinbaren Sie einen Termin mit dem Verkdufer fiir die
Besichtigung.

Auch wenn teilweise die Verkaufsdokumentationen umfassend sind, so ist ein Augenschein
vor Ort unerlasslich. Dadurch kénnen Sie sich besser vorstellen, wie es sein wird, an diesem
Ort zu wohnen. Stellen Sie Fragen und schauen Sie sich genau um: Stehen demnadchst Investi-
tionen (Heizung, Dach etc.) an? Wie hoch waren die Nebenkosten bisher? etc.

Tipp

Bereiten Sie sich auf die Besichtigung vor, in dem Sie bspw. eine Liste erstellen, was lhnen bei
einem Eigenheim wichtig ist: Liegt die Liegenschaft nahe zu Einkaufsmdglichkeiten, OV, Schu-
len etc.? Stimmt der Grundriss fiir Ihre Bediirfnisse (bspw. ist es kinder- oder altersgerecht)?
Wollen Sie einen grossen oder kleinen Umschwung und sollte dieser einfach zu unterhalten
sein oder kommt Ihr griiner Daumen zur Geltung?

Ihnen gefdllt die Liegenschaft und Sie wollen ein Kaufpreisangebot abgeben. Doch wie kénnen
Sie die Immobilie vom Wert richtig einschdtzen?

Die Besichtigung gibt Ihnen einen wertvollen Eindruck zur Einschatzung des Kaufpreises. Als
Laie ist es dennoch schwer einzuschatzen, ob ein Kaufpreis angemessen ist. Dieser ist von ver-
schiedenen Faktoren wie Angebot und Nachfrage, Lage, Zustand, Grésse des Grundstiickes,
Wohnflache etc. abhdngig. Keine Liegenschaft gleicht einer anderen.

Der Erwerb eines Eigenheims ist sehr emotional, weshalb subjektive Aspekte den Preis zudem
merklich beeinflussen. Ist es tatsdchlich mein Traumobjekt und hat es entsprechend fiir mich
diesen Wert oder gehe ich gewisse Kompromisse ein, wofiir ich nicht bereit bin den entspre-
chenden Preis zu zahlen?

Ist eine Liegenschaft schon lange im Verkauf und/oder sind Sie die einzigen Interessenten, so
ist allenfalls der Kaufpreis kritisch zu hinterfragen.

Hilfe bei der Bewertung der Liegenschaft bieten wir lhnen oder unsere Netzwerkpartner an.
Gerne teilen wir lhnen mit, ob wir den Kaufpreis als marktgerecht einschatzen.

Fiir eine detaillierte und umfassende Verkehrswertschatzung empfehlen wir einen Immobili-
enschatzer zu beauftragen. Dafiir fallen zwar Kosten im Bereich von CHF 500-1'500 an, aller-
dings ist dies im Verhaltnis zum Kaufpreis der Immobilie eine geringe Investition und schiitzt
Sie vor tiberhdhten Preisen.

Sie haben fiir sich Ihren Preis festgelegt und geben ein entsprechendes Kaufangebot ab. Der
Immobilienvermittler verlangt in vielen Fdllen nun eine Finanzierungsbestdtigung. Wie
komme ich an diese?

In vielen Fallen verlangen die Immobilienvermittler eine sogenannte Finanzierungsbestati-
gung. Darin bestatigt die finanzierende Bank, dass sich der Kaufinteressent die Liegenschaft
leisten kann. Voraussetzung dafir ist natiirlich, dass Sie die konkrete Kreditanfrage bei der
Bank stellen - so gehen Sie vor:

Wenn Sie sich bereits beim 1. Schritt «Voraussetzungen kennen» gut informiert haben, wer-
den Sie keine Uberraschungen bei der Bank erleben. Vereinbaren Sie mit einem Berater der
Bank einen Termin fiir ein individuelles Gesprach und nehmen Sie dazu alle notwendigen Un-
terlagen (siehe auch Checkliste «einzureichende Unterlagen») mit oder lassen Sie diese dem
Berater vorgangig zukommen. Ist die Tragbarkeit und Belehnung, wie im 1. Schritt beschrie-
ben, eingehalten, so wird Ihnen die Bank eine verbindliche Finanzierungsofferte unterbreiten
und die notwendige Finanzierungsbestatigung ausstellen kdnnen.

Sie konnten nun ein konkretes Kaufpreisangebot mittels Finanzierungsbestdtigung abgeben
und haben erfreulicherweise den Zuschlag erhalten. Wie geht es nun weiter?
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6. Kaufprozess -
wie sieht der Prozess vom
Reservationsvertrag bis zur
Eigentumsiibertragung aus?

7. Finanzierung regeln -
wie findet der Geldfluss statt?

Wichtig zu wissen ist, dass beim Kauf einer Liegenschaft nach Schweizer Recht zwingend eine
offentliche Beurkundung des Kaufvertrages stattfinden muss, damit dieser rechtlich giiltig ist.
Im Kanton Schaffhausen ist dazu das Grundbuchamt Schaffhausen zustdndig. Dieses erstellt
auch die Kaufvertragsentwiirfe. Weitere Informationen finden Sie dazu unter sh.ch = in Suche
«Grundbuchamt» eingeben.

Der Kaufprozess kann in drei Phasen aufgeteilt werden:

1. Phase: Reservationsvertrag
Meistens wird ein schriftlicher Reservationsvertrag erstellt, bei welchem eine kleine Kaufpreis-
anzahlung fallig wird.

2. Phase: déffentliche Beurkundung

Sobald der Kaufvertragsentwurf erstellt ist, vereinbaren die beiden Parteien (Kaufer und Ver-
kaufer) einen Termin beim Grundbuchamt (in anderen Kantonen bei einem Notar) und beur-
kunden den Vertrag, womit der Kauf verbindlich wird. Zwingend darin aufgefiihrt sein miissen
die beiden Parteien (Kaufer/Verkaufer), der Kaufgegenstand, sowie der Kaufpreis. Weiter wer-
den meist noch folgende Punkte darin geregelt: bis wann findet die Eigentumstibertragung
statt; die Bezugsbereitschaft; Baugarantien; gesetzliches Pfandrecht / Grundstiickgewinn-
steuer; Gebiihren etc.

3. Phase: Eigentumsiibertragung

Erst mit der Eigentumsiibertragung erfolgt der Eintrag im Grundbuch und wird somit die
Ubertragung der Liegenschaft effektiv vollzogen. Dabei geht auch Nutzen und Gefahr an den
Kaufer Giber und dieser kann die Liegenschaft nun frei nutzen. Auch dazu ist ein Termin beim
Grundbuchamt notwendig. Am Termin ist ausserdem das unwiderrufliche Zahlungsverspre-
chen vorzulegen bzw. dem Verkdufer zu {ibergeben (siehe dazu 7. Finanzierung regeln).

Wenn mdglich, auch um Kosten zu sparen, empfiehlt es sich die 6ffentliche Beurkundung und
die Eigentumsuibertragung gleichzeitig vorzunehmen. Es gibt allerdings Situationen, bei wel-
chen das schrittweise Vorgehen angezeigt ist. Bspw. wenn Eigenmittel aus der Vorsorge (Pen-
sionskasse oder Saule 3a) eingebracht werden, da die meisten Vorsorgestiftungen erst bei
Vorliegen eines beurkundeten Kaufvertrags den Vorbezug bewilligen. Oder bei einem GU-Bau,
bei welchem erst eine éffentliche Beurkundung mit Anzahlung stattfindet und die Eigentums-
Ubertragung erst bei Fertigstellung der Liegenschaft erfolgt und erst dann der Restkaufpreis
zur Zahlung féllig wird.

Sie haben nun den Kaufvertragsentwurf erhalten. Diesen kénnen Sie der finanzierenden Bank
weiterleiten, welche Sie in den weiteren Schritten gerne begleitet.

Bereits wenn der Kaufvertragsentwurf vorliegt, kann die Finanzierung mit der Bank abschlies-
send besprochen werden. Haben Sie lhr passendes Hypothekarmodell gefunden, so kann die
Bank die Kreditvertrage erstellen. Zum eigentlichen Kreditvertrag gehdrt auch immer die so-
genannte Sicherungsiibereignung. In dieser wird geregelt, dass die Liegenschaft mittels
Grundpfanddeckung (Schuldbrief/e) der Bank als Sicherheit dient.

Sind die Kreditvertrdge unterzeichnet und die einzubringenden Eigenmittel auf dem Konto
verfuigbar, so kann die Bank zu Handen des Verkdufers das notwendige unwiderrufliche Zah-
lungsversprechen ausstellen. Dieses wird bei der Eigentumstibertragung vorgelegt bzw. dem
Verkiufer {ibergeben. Sobald die Bank die Bestitigung der erfolgreichen Ubertragung erhilt,
wird sie den Kaufpreis vergiiten und damit ist das Grundpfandgeschaft vollzogen bzw. abge-
schlossen.

Sie sind nun gliickliche Eigenheimbesitzer und wir wiinschen lhnen viel Freude in lhren eige-
nen vier Wéinden.
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Steuerfolgen und Absicherung

An wen kann ich mich bei Fragen
wenden?

Weitere Informationen

Ein Eigenheimerwerb hat verschiedene Auswirkungen.

Steuern

Bei den Steuern kann es zu positiven oder negativen Folgen fiihren. Aktuell ist der soge-
nannte Eigenmietwert als zusatzliches Einkommen (fiktiv) zu versteuern. Hingegen kdnnen
die effektiven Zinskosten sowie Unterhaltskosten in gewissem Rahmen davon abgezogen
werden. Bei tiefen Zinsen und geringen Unterhaltskosten (bspw. Neubau) kann es durchaus
sein, dass das steuerbare Einkommen steigt. Bei hdheren Zinsen oder hohen Unterhaltskosten
(bspw. auch Umbau - nicht wertvermehrend) kdnnen die Abziige den Eigenmietwert sogar
Ubersteigen, womit das steuerbare Einkommen sinkt.

Um negative Steuerfolgen abzudampfen empfehlen wir die Amortisationen der 2. Hypothek
indirekt tber die Sdule 3a zu leisten.

Absicherung
Ganz unter dem Motto «Versicherungen schiitzen Ihr Vermdgen und sichern lhr Einkommen»

sind verschiedene Aspekte bei der Absicherung zu beachten.

Ein Kauf einer Liegenschaft ist meist die grosste finanzielle Investition, welche man im Leben
tatigt. Wir empfehlen mdgliche Folgen aufgrund Krankheit oder Unfall (Erwerbsunfahigkeit
oder Todesfall) anzuschauen um die Auswirkungen zu kennen. Gerne machen wir mit [hnen
dazu unseren Absicherungscheck. Sinnvollerweise wird zugleich die Giterstandsrechtliche Si-
tuation besprochen. Ist eine Regelung mittels Ehe- und Erbvertrag oder Konkubinatsvertrag
(Unverheiratete) angezeigt.

Des Weiteren ist natiirlich die Immobilie selbst zu versichern (Gebaude-, Gebaudehaftpflicht-,
Bauversicherung etc.).

In unseren Clientis Beratungszentren beraten wir Sie zusammen mit unseren regionalen Part-
nern zu allen finanziellen Angelegenheiten. Kontaktieren Sie uns fiir ein persdnliches Bera-
tungsgesprach:

Clientis Beratungszentren in Neunkirch und Schaffhausen
Tel. +41 52 687 07 07
beratungszentrum@bsb.clientis.ch | beratungszentrum-clientis.ch

In Zusammenarbeit mit unseren Netzwerkpartnern in diesem Thema:

blhrer & partner 1
- |

Immobilien AG ___ HRM BAU UND INVEST AG

buehrerpartner.ch fimmot.ch hrm-immo.ch

GRAF & PARTNER.

HOBSCHER DIE IMMOBILIEN AG.
HOLZBAU
huebscher-holzbau.ch immobag.ch
I stamm & /S/f
meyer
On eSta [ | \ holzbau ag STOLL TRAEOLD
onesta-immo.ch stamm-meyer.ch stoll-trabold.ch

Weitere Informationen zum Thema Eigenheim finden Sie unter:

. beratungszentrum-clientis.ch -> Privatkunden / Wohneigentum

. bsb.clientis.ch/privatkunden - Wohneigentum finanzieren / Hypotheken
. beobachter.ch/wohnen

. sh.ch = Kanton Schaffhausen: Grundbuchamt / Notariat

. hausinfo.ch

Die Informationen dieses Merkblattes verstehen sich als Orientierungshilfe — wir empfehlen lhnen, sich beraten zu lassen.
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