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ImmoService, der Immobilienmakler im Aargau informiert:
BVG Gelder fur den Immobilienverkauf: Ein Segen mit
Tucken!

Von immoservice
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(Auenstein) Der oft praktizierte Bezug von BVG Geldern zum Kauf von
selbstbewohnten Immobilien hat nicht nur positive Aspekte. Die neuen Empfehlungen
der FINMA an die Banken wiederspiegeln die Risiken, die damit verbunden sind.
Recherchen von ImmoService bei lokal tatigen Banken haben ergeben, dass das
Problem sehr ernst genommen wird, und bei allen Banken die Eigenmittel
ausnahmslos nicht mehr zu 100 % aus der Pensionskasse (Vorbezug oder
Verpfandung)stammen durfen. Je nach Bank sind nur noch 5 - 15 % madglich. Gewisse
Banken akzeptieren den Vorbezug nicht mehr, sondern setzen ausschliesslich auf die
Verpfandung von BVG Geldern.

Vorteile des Vorbezuges:
Durch den Bezug von BVG Geldern wird der Kauf vom gewunschten Eigenheim fur
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viele erst moglich. Im Vergleich zu einer Verpfandung ist beim Bezug weniger
Einkommen notig, um die Tragbarkeit der Finanzierung zu ermaoglichen.

Beim Vorbezug ist unbedingt zu beachten:

Ab dem ersten Tag des Vorbezuges verringert sich die Versicherungsleistung und die
Altersvorsorge je nach Bezugshohe massiv.Die fehlende Versicherungsleistung kann
durch eine zusatzlicheRisikoversicherung mit Todesfallkapital abgefedert werden. Das
fehlende Alterskapital sollte mit hoheren Einzahlungen in die Pensionskasse bzw. ins
3. Saule-Konto bis zur Pensionierung wieder kompensiert werden.

Nachteile des Vorbezuges:
Auf das bezogene Kapital muss beim Bezug eine Kapitalsteuer bezahlt werden.

Bei einem Verkauf der Liegenschaft muss das Kapital zurickgefuhrt werden. Deckt
der Verkaufserlos aber das eingeworfene BVG Kapital nicht mehr ( z.B.
Altersentwertung der Liegenschaft oder Notverkauf), fehlt dieses Geld spater fur die
personliche Altersvorsorge.

Vorteile der Verpfandung:
Das Kapital bleibt unangetastet und auch der Versicherungsschutz bleibt bestehen.

Es entstehen keine Steuerkosten.

Bei der Verpfandung unbedingt zu beachten:

Die Risikoversicherung mit Todesfallkapital soll so abgeschlossen werden, dass man
bei eintretender Krankheit oder Tod die Immobilie trotzdem nochfinanzieren/halten
kann.

Nachteil der Verpfandung:

Da bei einer Verpfandungdie Schulden hdher sind muss zwangslaufig auch das
Einkommen hoher sein (Tragbarkeitsregel: Die Wohnkosten durfen 1/3 des
Einkommens nicht Uberschreiten).

Ein Verkauf mit Verlust (z.B. Altersentwertung der Liegenschaft oder Notverkauf) ist
nur moglich, wenn vorher dieser Fehlbetrag amortisiert wurde.

Bei einem Zwangsverkauf, z.B. durch einen Stellenverlust, wird sich die Bank an den
verpfandeten BVG-Geldern bedienen um den Verlust zu decken. Somit sind nebst
dem Job auch gleich noch die Immobilie und die Altersvorsorge zum Teil weg!



Alters- und Bezugslimit fur BVG Gelder:

Ein Vorbezug kann alle 5 Jahre erfolgen. Nach dem 50. Altersjahr ist die HOhe des
Barbezugs auf das bis Alter 50 angesparte Freizugigkeitsguthaben beschrankt.Ein
Vorbezug muss bis spatestens 3 Jahre vor Entstehung des Anspruchs auf
Altersleistungen erfolgen. ACHTUNG: Eine Vorsorgeeinrichtung kann die Auszahlung
bei Unterdeckung zeitlich einschranken oder ganz verweigern. Jede Pensionskasse
gibt auf Wunsch Auskunft Uber die konkreten Moglichkeiten und Vorbezugslimiten.

Steuerbelastung und Rechner:

Die Steuern bei einem Vorbezug fallen progressiv, je nach Gemeinde hdoher oder
niedriger aus. Auf der Homepage www.ImmoService.ch sind verschiedene
Steuerrechner aufgefuhrt, mit denen man nebst dem Vergleich von
Einkommenssteuern in verschiedenen Gemeinden auch die Kapitalsteuer beim Bezug
von Vorsorgegeldern abfragen kann.

Banken sind zu Recht vorsichtig geworden in Bezug auf die Verwendung von
Vorsorgegeldern.Auch wenn (noch) kein gesetzlicher Rahmen vorliegt, so verlangen
sie in der Regel mindestens 10 % Barmittel (3. Saule-Gelder durfen daflur auch
verwendet werden), gewisse Banken in Ausnahmefallen auch nur 5 %. Der Rest kann
uber das BVG finanziert werden. Je nach Bank wird die Tragbarkeit vom Nettolohn
oder Bruttolohn aus berechnet. Alle ziehen da aber am gleichen Strick: Sie rechnen
mit 5 % Zins, 1 % Amortisation und 1 % Nebenkosten, also mit total 7 %! Diese 7 %
durfen 1/3 des Einkommens pro Jahr nicht ubersteigen.

Die Banken sind heute ihrer Verantwortung bewusst.Es werden keine Hypotheken
vergeben, wenn die Eigenmittel und das Einkommen zu gering sind. Fazit: Um auch
weiterhin einer moglichen Immobilienblase entgegen zu wirken, haben die Banken
ihre Hausaufgaben gemacht. In Zukunft wird es zudem noch schwieriger,
Pensionskassengelder fur den Immobilienkauf zu verwenden. Diese klare und
konservative Linie der Banken hat aber konkret dazu beigetragen, dass wir im Aargau
keine Immobilienblase haben und dass wir auch bei einer Zinserhéhung in einem der
nachsten Jahre nicht mit einem Preiszerfall a la USA rechnen mussen.

Uber die Organisation:

ImmoService Partner GmbH ist spezialisierter Immobilienmakler im Raum Aargau,
Solothurn, Mittelland. ImmoService bietet einen kompletten Service beim Verkauf von
Immobilien an. Ob Haus, Wohnung, Mehrfamilienhaus oder Grundstuck: Der Kunde
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wird vorgangig unverbindlich beraten. Spezialgebiet: Immobilienverkauf/Hausverkauf
im Alter fur Senioren.
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