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Eigenheimfinanzierung mit
Vorsorgegeldern

Der Erwerb von Wohneigentum liegt nicht zuletzt wegen der
anhaltenden Tiefzinsphase weiterhin im Trend. Dank tiefer
Hypothekarzinsen sind die jéhrlichen Kosten trotz stark
gestiegener Immobilienpreise meist tiefer als Mietvarianten. Die
Krux liegt jedoch meist bei der Beschaffung der notwendigen
Bgenmittel zum Zeitpunkt des Kaufs. Rir den Erwerb von
Wohneigentum miissen Mindestvoraussetzungen erfiillt werden: | -
Mindestens 10% des Kaufpreises miissen in liquider Form ©iStock.com/gmast3r
aufgebracht und zuséatzlich mindestens 10% mit Ubrigen Mitteln

gedeckt werden. Je nach Objekt und Privatsituation gelten teilweise noch hértere Bestimmungen.

Frage
Welche Moglichkeiten gibt es, um die notwendigen Eigenmittel fiir den Erwerb von Wohneigentum zu beschaffen?

Antwort

Seit Inkraftsetzung der Verordnung tber die Wohneigentumsforderung aus Mitteln der beruflichen Vorsorge (WEFV) sowie der gleichzeitigen
Inkraftsetzung des Freiziigigkeitsgesetzes (beides per 1. 1. 2005) hat das \Vorsorgesparen fiir Eigenheimbesitzer massivan Bedeutung gewonnen
und wird auch bei der Eigenheimbeschaffung eingesetzt. Fiir die direkte und indirekte Finanzierungshilfe gibt es zwei Moglichkeiten: Der effektive
Bezug oder die Verpfandung von Vorsorgegeldern.

Grundséatdich ist vorgangig immer zu priifen, ob die Finanzierung ohne Bezug von Vorsorgegeldern méglich ist. Denn oft schrénken solche Bezige
spatere Steuerplanungsméglichkeiten ein, insbesondere Vorbeziige von Geldern aus der Pensionskasse. Wenn die Finanzierung ohne
Vorsorgegelder nicht méglich ist, muss geméss nachfolgender Prioritatenordnung vorgegangen werden.

Prioritat 1:

Bezug Séaule 3a-Vermdgen

Stellt sich heraus, dass die Vorsorgegelder angezapft werden mussen, ist zuerst meist ein Bezug der Saule 3a-Gelder aufgrund folgender
Uberlegungen angezeigt:

o Die Rendite (resp. Verzinsung) dieser Gelder sind massivtiefer als Pensionskassengelder.
o Der Bezug ist praktisch formlos mdéglich (insbesondere keine notwendigen Vormerkungen im Grundbuch).
o Mtdem Bezug werden kiinftige Steuerplanungsmaéglichkeiten kaum eingeschréankt.

Heute werden S&ule 3a-Konti entsprechend dem Ubrigen Trend nur noch sehr tief verzinst. Die massgebenden Indikatoren zeigen auch fiir die
nachsten Jahre kaum Tendenzen Richtung steigender Verzinsung dieser Gelder. Deshalb ist der Bezug der Saule 3a-Gelder — auch mit Blick auf
die Zukunft — kaum mit grossen Nachteilen verbunden. Theoretisch besteht auch die Mdglichkeit, Saule 3a-Gelder zu verpfanden. Aufgrund
worgangiger Ausfiihrungen ist dies im heutigen Zinsumfeld jedoch kaum zu empfehlen und ein direkter Bezug meist sinnvoller.

Prioritat 2:

Verpfandung Pensionskassengelder

Kann die Finanzierung mit den worhandenen flissigen Mtteln und dem S&ule 3a-Bezug noch nicht bewerkstelligt werden, ist bei
Pensionskassengeldern vorgéngig zu prifen, ob die Verpfandung dieser Mttel auch zelfiihrend ist. Die Erfahrung zeigt, dass Banken dieses
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Instrument nur sehr zurtickhaltend empfehlen und tendenzell einen Bezug bevorzugen. Diese Haltung ist teilweise verstandlich, vielfach jedoch
wvorgeschoben. Aus Sicht der Privatperson hat die Verpfandung gegentiber dem direkten Bezug bedeutende Vorteile:

o Die Deckung im Schadensfall wird in keinerlei Hinsicht beeintrachtigt.

o Die Finanzerungskosten fiir Hypotheken im ersten Rang sind heute tiefer als der Vermégensertrag in den Pensionskassen.
o Es wird keinerlei Steuerplanungspotenzal fir die Zukunft eingeschrankt.

o Ein spéterer Bezug ist bei allféllig verdnderten Bedingungen immer noch méglich.

Eine solche Verpfandung kann selbst dann sinnwoll sein, wenn die Finanzierung auch ohne diese Massnahme bewerkstelligt werden kénnte.
Denn sie kann dazu fuhren, dass aufgrund der Verpfandung bessere Konditionen bei der kreditgebenden Bank ausgehandelt werden kénnen
(Anrechnung als Eigenmittel).

Prioritat 3:

Bezug Pensionskassengelder

Der Kapitalbezug von Pensionskassengeldern zum Zeitpunkt des Eigenheimerwerbs ist selten empfehlenswert — vor allem fiir jingere Personen.
Die Wahrscheinlichkeit, dass der Bezug spater bereut wird, ist sehr gross. Dringend davon abzuraten ist insbesondere dann, wenn der Bezug
tiefere Invalidenrenten im Schadensfall bedeutet. Ausserdem muss berlicksichtigt werden, dass Ehe- oder Konkubinatspartner mit solchen
Beziigen im Todesfall gegeniiber gemeinsamen Nachkommen schlechter gestellt sind. War friher das Vorsorgevermégen fir die Vorsorge der
Partner bestimmt, fallt es nach deren Bezug teilweise in die Erbmasse und muss so teilweise den Ubrigen Erben weitergegeben werden. Der
Entscheid zwischen Verpfandung und Bezug ist aber auch im Zusammenhang mit Lohnentwicklungen und der Aterskurve zu sehen. Personen
unter 50 Jahren sollten den Bezug in den allermeisten Fallen vermeiden.

Ab dem 55. Lebensjahr kann der Bezug in gewissen Fallen sinnwoll sein, insbesondere bei veranderter Privatsituation und vor allem fir
Alleinstehende. Denn im Todesfall ist das Vorsorgekapital meist verloren, sofern keine unterstiitzungspflichtigen Personen mehr vorhanden sind.

Die Maglichkeit der Riickzahlung

Cetétigte Vorsorgebeziige aus Pensionskassen durfen jederzeit riickgangig gemacht bzw. dieses Vermdgen darf spater wieder in die
Pensionskasse einbezahlt werden. Dies fiihrt aber nicht nochmals zu einem Steuerabzug. Steuerlich werden lediglich die damals bezahlten
Steuern ohne Zins zuriickerstattet. In diesem Fall muss die versicherte Person jedoch die Riickzahlung der damals bezahlten Steuern durch das
Einreichen eines schrifichen Gesuchs verlangen. Aus rein fiskalischen Uberlegungen ist dies meist kaum interessant und darum nur
erwagenswert, wenn mit der Riickzahlung neues Steuerplanungspotenzal erschlossen werden kann.

Abschaffung WEF-Beziige?

In letzter Zeit wurde immer wieder Uber Einschrankungen oder gar die Abschaffung solcher WEF-Bezige diskutiert. Die Begrindung war immer
wieder, es solle verhindert werden, dass Personen den WEF Vorbezug verjubeln und dann der Allgemeinheit zur Last fallen. Diese Begriindung
stimmt jedoch nicht: Mit dem WEF-Vorbezug sinkt die Verschuldung. Das Geld ist in der Gesamtbetrachtung immer noch vorhanden. Anders sieht
es aus, wenn im Rahmen der Pensionierung anstelle einer Rente das Kapital bezogen wird. Hier ist diese Gefahr zweifellos gegeben. Deshalb
muss der WEF-Bezug klar von Kapitalbeziigen fur Teiloder Totalpensionierungen abgegrenzt werden.
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