Wohnen im Alter als umfassende Vorsorge

Beim Begriff Altersvorsorge denken viele an
das 3-Saulen-Prinzip der Schweiz als bewahrte
Grundlage fir die Finanzierung des Lebens-
abschnitts nach der Erwerbsphase, dem soge-
nannten Ruhestand.
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Mit der 1.Saule soll die Existenz gesichert werden. Ob die
Renten der Ausgleichskasse kiinftig im heutigen Rahmen aus-
bezahlt werden, hangt einerseits von der Finanzierbarkeit und
andererseits vom politischen Prozess ab.

Zusatzlich zur Existenzsicherung soll die 2.Saule mit der
Pensionskasse die gewohnte Lebenshaltung ermdglichen.
Fur die Berechnung der BVG-Renten ist der Umwandlungs-
satz massgebend. Sowohl das aktuell tiefe Zinsumfeld wie
auch die zunehmende Lebenserwartung setzen die Finanzier-
barkeit der Renten unter Druck. Der Gesetzgeber méchte die
berufliche Vorsorge reformieren und so die Renten sichern,
die Finanzierung starken und die Absicherung von Teilzeit-
beschaftigten verbessern. Dabei soll unter anderem der Min-
destumwandlungssatz von 6.8% gesenkt werden (bis Ende
2004 lag dieser noch bei 7.2%!). Diese Anpassung hat Aus-
wirkungen auf die kiinftigen Renten. Wahrend ein Alterskapital
von z.B. CHF 100°000 Ende 2004 noch eine jahrliche Alters-
rente von CHF 7°200 generierte, reduziert sich diese nach einer
allfalligen BVG-Reform auf CHF 6°000. Das entspricht einer
Leistungseinbusse von knapp 17%.

Dementsprechend erhalt die private Vorsorge in der 3.Saule
immer grossere Bedeutung. Sowohl klassische Produkte der
Sdule 3b wie z.B. Lebensversicherungspolicen als auch ge-
bundene Vorsorgeprodukte von Finanzinstituten und vermehrt
auch App-Losungen werden von vielen Erwerbstatigen syste-
matisch gedufnet. Mit der steuerprivilegierten Vorsorge der
Saule 3a sparen Sie nicht nur fur lhren Ruhestand, Sie profi-
tieren auch von attraktiven Steuereinsparungen.

3. SAULE

Private Vorsorge

Individuelle Erganzung

Gebundene
Vorsorge (S&ule 3a)

Uberobligatorische
Vorsorge

Freie Vorsorge
(Saule 3b)

Was gehort zu einer umfassenden Altersvorsorge?
Wird die Altersvorsorge jedoch umfassender betrachtet, ricken
weitere Themen in den Fokus. Ein gestaffelter Rickzug aus
dem Erwerbsleben ist beispielsweise rechtzeitig zu planen und
mit dem Arbeitgeber abzusprechen. Nebst Teilpensionierungs-
schritten ist abzuklaren, in welcher Form die Leistungen der
Pensionskasse bezogen werden sollen - Rente oder Kapi-
tal? Ist eine weitere Erwerbstatigkeit nach dem ordentlichen
Rentenalter in irgendeiner Form noch erwiinscht?

Ehe- und Erbvertrag sowie Testament sind Regelungen im Hin-
blick auf das Ableben, die vielen bekannt sind und auch oft
eingesetzt werden. Auch die Patientenverfigung ist seit Jahren
etabliert. Was hier weiter noch dazu gehért, ist die rechtzeitige
Selbstbestimmung im Falle eines Verlusts der Urteilsfahigkeit.

Mit dem Vorsorgeauftrag kann dieses Bedurfnis personen-
gerecht geregelt werden. Sollen bestehende Hypotheken [teil-
weise) zurlickbezahlt werden? Diese Frage gilt es im Hinblick
auf den Ruhestand ebenfalls zu klaren. Je nach finanziellen
Mdglichkeiten und personlichen Bedirfnissen kann die Ant-
wort unterschiedlich ausfallen.

Zudem ist eine personliche Liquiditats-Strategie hilfreich, aus
der hervorgeht, in welcher Lebensphase wie viele liquide Mittel
zur Verfigung stehen sollen. Abgestimmt darauf sind auch die
Finanzanlagen zu tatigen.

All die erwahnten Themen tragen zu einer umfassenden

Altersvorsorge bei. Jetzt fehlen noch Antworten auf die Frage
nach dem Wohnen im dritten Lebensabschnitt.
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Wohnung als Kapitalanlage?

Die Investition in eine Immobilie war in der Ver-

gangenheit nicht zuletzt aufgrund der kontinu-

ierlichen Wertsteigerung eine rentable Anlage-

maoglichkeit. Entscheidend bei der Objektwahl

sind insbesondere Lageattraktivitat, Zustand und Ausstattung
sowie die Nachhaltigkeit der Mieteinnahmen. In der Regel
lohnt es sich, bereits mehrere Jahre vor einem Umzug Aus-
schau nach dem geeigneten Alterssitz zu halten. Wenn Sie vor-
zeitig eine Kaufgelegenheit wahrnehmen, kann die Eigentums-
wohnung bis zum Zeitpunkt des Umzugs vermietet werden. Mit
dieser Form der Vorsorge stellen Sie rechtzeitig die Weichen
fir das Wohnen im Alter und bereiten sich dadurch bereits
mental darauf vor, wenn sich dieser Schritt dann aufdrangt.

Eine alterstaugliche Wohnung hat vielfach barrierefreie Zu-
gange, sprich keine Schwellen oder Absatze, und ist mit einem
Lift erschlossen. Eine verkehrstechnisch ideale Lage mit einer
guten Anbindung an den o&ffentlichen Verkehr kommt den
Mobilitatsbedirfnissen bis ins hohe Alter entgegen. Auch Ein-
kaufsmadglichkeiten in der Nahe sind ein Kriterium. Erfillt das
ausgewahlte Objekt eine Vielzahl solcher Elemente, dirfte sich
auch ein spaterer Verkauf, allenfalls beim Umzug in ein Pflege-
heim, einfacher gestalten. Zunehmend werden im Umfeld von
Alterswohnungen unter dem Begriff «Wohnen mit Service»
auch Dienstleistungen wie Mahlzeitendienst sowie arztliche
oder pflegerische Betreuung vor Ort angeboten. Das Priori-
sieren der einzelnen Faktoren fir den Kaufentscheid erfolgt
letztlich sehr individuell und sollte deshalb sehr gut Uberlegt
werden.

Ob es sich bei Ihrem kinftigen Alterssitz um eine Neubau-
wohnung oder ein bestehendes Objekt handelt, entscheiden
das Marktangebot sowie |hre Bedirfnisse und finanziellen
Méglichkeiten. Wenn Sie sich fur eine geeignete Wohnung in
einem Altbau entscheiden, kann diese im Kaufzustand ver-
mietet und vor dem Eigengebrauch auf |hre Bedurfnisse an-
gepasst bzw. renoviert werden. In diesem Fall konnen Sie die
Investition aufteilen, d.h. die Kaufkosten fallen sofort an - die
Renovationskosten erst spater. Bei einer Kaufabsicht sind
unsere Fachleute gerne bereit, Sie beim Entscheidungsprozess
aktiv zu unterstitzen und das Angebot kritisch zu beurteilen.

Renditeberechnung einer Eigentumswohnung

Die Berechnung der Rendite fiir eine Immobilie lasst sich durch-
aus mit der Renditerechnung einer Finanzanlage vergleichen.
Gewisse Punkte sind jedoch zu berlcksichtigen, damit die
Rendite der Immobilie auch langfristig erzielt werden kann. In
der Vergangenheit war eine «Kauf-zur-Vermietung-Strategie»
selbst ohne Beachtung der vorerwahnten Wertsteigerung
profitabel. Insbesondere bei Einsatz einer optimalen Fremd-
finanzierung konnte dank den tiefen Zinsen die Nettorendite oft
auf Werte Uber 4% gesteigert werden («Leverage-Effekt»). Mit
Einbezug der Wertsteigerungsrendite waren gar deutlich ho-
here Renditen mdglich. Die aktuelle Lage am Immobilienmarkt
deutet zwar darauf hin, dass mittelfristig nicht mit ahnlich stei-
genden Preisen wie in der Vergangenheit gerechnet werden
kann. Trotzdem diirfte die Immobilie im Vergleich mit anderen
Finanzanlagen auch in Zukunft eine hohe Wertstabilitat bzw.
einen hohen Inflationsschutz geniessen. Hierbei gilt allerdings
zu erwahnen, dass Eigentumswohnungen keine klassischen
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Renditebauten sind. Ohne Wertsteigerung liegt die Rendite
im Vergleich zur reinen Mietwohnung in der Regel etwas tie-
fer. Weil eine Alterswohnung in erster Linie langfristig fur
den Eigengebrauch erworben wird, rechnen wir das folgende
Renditebeispiel (siehe Tabelle) ohne allfillige Wertsteigerung
auf Basis vorsichtiger Zinssatze. In dieser Berechnung ist die
substanzielle Werterhaltung der Wohnung mit angemessenen
Beitragen in den Erneuerungsfonds sowie fir eigene Renova-
tionen bereits eingerechnet. So kdnnen einerseits am Gebaude
notwendige Unterhaltsarbeiten an Fassade, Dach oder Um-
gebung aus dem Erneuerungsfonds bezahlt werden. Anderer-
seits sind Mittel fir den Unterhalt der Wohnung selbst, z.B.
flr eine spatere Kiichen- oder Baderneuerung, zuriickgestellt.
Hierbei gilt zu beachten, dass die Beitrédge objektbezogen unter
Berilicksichtigung eines allenfalls bereits bestehenden Saldos
im Erneuerungsfonds festzulegen sind.

RENDITE EINER EIGENTUMSWOHNUNG
MIT EINSTELLPLATZ

Kaufpreis CHF  900°000
Fremdkapital (Hypothek] CHF  540°000 60%
Eigenkapital CHF 360000 40%

Nettomietertrag (ohne Nebenkosten)  CHF 30°000
Fremdkapitalkosten CHF -10'800 2% p.a.

Nicht weiter verrechenbare Kosten CHF -2'500
(z.B. Verwaltungs-/ Vermietungskosten)

Beitrag Erneuerungsfonds STWEG CHF  -2'250 0.25% p.a.

Rickstellung fir Wohnungsunterhalt cHF  -3'150 0.35% p.a.

Ertrag netto CHF 11°300

Nettorendite p.a. 3.1%

Dagegen enthalt die Nettorendite keine oder nur eine sehr ge-
ringe Risikopramie. Mit diesem Nettoertrag konnen also keine
grossen Risiken getragen werden. Zum einen kdnnten steigen-
de Zinsen zu hoheren Fremdkapitalkosten fihren, die unter
Umstanden nicht vollumfanglich an den Mieter Uberwalzt
werden kénnen. Zum andern kann mit den niedrigen Ertragen
kein grosser Wertzerfall der Immobilie getragen werden.
Finanzierungsinstitute wenden bei Tragbarkeitsberechnung
einen deutlich hoheren Zinssatz an. Dies mit der Konsequenz,
dass eine hohere Eigenmitteldecke notwendig wird.

Im aktuellen Zinsumfeld stellt sich laufend die Frage nach An-
lagemaglichkeiten. Die Zinsen auf Konti und sicheren Anlagen
sind sehr tief - sogar bis 0%. In Anbetracht der kalkulierbaren
Risiken ist die Nettorendite der aufgezeigten Alterswohnung
auch im Vergleich zu anderen Anlagemdglichkeiten vertretbar.

FAZIT

Nebst einigen anderen Vorkehrungen gehort auch die Planung
des Wohnens im dritten und gar vierten Lebensabschnitt zu
einer umfassenden Altersvorsorge. Unsere Fachleute unter-
stlitzen Sie dabei gerne.
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