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Wohneigentum als Luxusgut?

Nur ein Bruchteil der Mieterinnen und Mieter kann sich Wohneigentum leisten.

78% 10%

der Mieterinnen und der Mieterinnen und
Mieter wiinschen sich Mieter kbnnen sich
Wohneigentum. Wohneigentum leisten.
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Exkurs: Was sind Pensionskassengelder?

Berufliche Vorsorge ist flr die Fortsetzung des gewohnten Lebensstandards.

2. SAULE

Staatliche Vorsorge Berufliche Vorsorge Private Vorsorge

Existanzsicharumg Erraichung das gewilinschian
Lebensstandard /
Individuslls Ergarzung
AHV /N Erganzungs- Gebundans Fraie Worsorge
lmistung \orsonge (Sauls 3b)

(Saule 35

Grundregeln Verwendung Pensionskassengelder:

» Selbstbewohntes Wohneigentum

* Mindestbetrag: CHF 20°000

* Nur alle 5 Jahre

« Beschrankung Vorbezug ab Alter 50 (Leistung im Alter 50 oder Halfte der Leistung
Im Zeitpunkt des Bezuges)

« Verpfandung oder Vorbezug moglich (Vorbezug oftmals bevorzugt)
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Blick in die Vergangenheit

Mittels Wohnbauforderungsprogrammen sollte eine breitere Streuung des
Wohneigentums ermdoglicht werden.

Immobilienpreisentwicklung in der Schweiz
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Déja-vu?

Soll der Staat das Wohneigentum weiter fordern?
Soll die Verwendung von Pensionskassengeldern weiter liberalisiert werden?

Der Mltt@lStand kann SlCh keln Fur i\:a'_g:.t eaglloenljlgie;’:r;r bleibt das Eigenheim

Eigenheim mehr leisten ein Traum

Das Eigenheim gibts nur noch fiir Reiche

@ Lesezeit: 10 Minuten

Wohneigentum ist so teuer, dass es sich nur Reiche leisten kénnen. Muss der Staat das weiter subventionieren?

junge Schweizer kénnensich | | Eigenheim: Wohneigentum wird
keine eigene Wohnung fiir immer mehr Schweizer zu
leisten - dafur sinken die

Mieten teuer

Wohneigentum in der Schweiz kaum
mehr bezahlbar
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Von der Perspektive Staat zur Perspektive Mensch

Eine kurze Bestandesaufnahme: Vor- und Nachteile eines Wohneigentums?

Finanzielle
Tiefere Wohnkosten —m™ Vorteile?

Gestaltungs- S m
maoglichkeiten /’

e — —_— = Finanzielle Lage?

® @

@ Erschwinglichkeit
S
e—@ Tiefere Mobilitat ——> investition:
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Fokus auf Generation 50+

Die Uber 50-Jahrigen spielen im Wohneigentumsmarkt eine wichtige Rolle.

Uber 54-Jahrige stellen rund 45% . N
aller Eigentiimer in der Schweiz. — Projektbeteiligte
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Abb. 3: Anzahl Wohneigentiimer nach Alter
Anzahl Eigentiimerhaushalte nach Alter
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Verwendung Vorsorgegelder und Tragbarkeit im Alter

Durch die zunehmende Verwendung der Vorsorgegelder stent die Tragbarkeit im

Alter unter Druck.

Verwendung von

Vorsorgegeldern

50- bis 54-Jahrige Uber 75-Jahrige

YYYVI

Tragbarkeit im Alter

bei Nicht-Pensionierten

Kauf ohne
Vorsorgegelder

Kauf mit
Vorsorgegeldern

<>

virvvvgnr(‘:i:tgn \je:\//v::dlg Svon10 dvon10
ist Tragbarkeit gegeben ist Tragbarkeit gegeben

Vorsorgegelder Vorsorgegelder

*Annahmen: Keine Amortisation, Nebenkosten 1%, kalk. Zinskosten 5%, 12 Monatslohne,
Tragbarkeit im Alter: 65% des heutigen Einkommens

An der Umfrage haben 1625 Personen mit Wohneigentum aus der Schweiz teilgenommen.
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Exkurs: Tragbarkeit

Die kalkulatorische Tragbarkeit ist im Normalfall gegeben, wenn die
Gesamtkosten weniger als ein Drittel des Bruttoeinkommens ausmachen.

Immobilienwert: CHF 1°000'000
Hypothek: CHF 200°000
Belehnung: 20%

(Berechnungsformel Belehnung: Hypothek / Immobilienwert)

Gesamtkosten p.a.: CHF 20°000

Kalkulatorischer Hypothekarzins: CHF

10°000

(Der kalkulatorische Zinssatz liegt Uiblicherweise bei 5%. Die Kalkulatorische Trag barkeit: 47.6%
effektiven Zinsen liegen zurzeit um einiges tiefer.)

Gesamtkosten CHF 20’000

Unterhaltskosten: CHF 10°000 ~ Bruttoeinkommen CHF 42’000

(Die Unterhaltskosten sind in der Regel 1%. Je nach Objektalter

kénnen diese variieren.) (Tragbar ist normalerweise eine Belastung von
hdchstens 33.3%.

Amortisationen: CHF O Unter Annahme eines effektiven

Hypothekarzinssatzes von 1% waren die
Gesamtkosten CHF 12’000 und die effektive
Tragbarkeit bei 28,6%.)

(Im Normalfall bis 1. Hypothek (65% des Immobilienwertes) zu
amortisieren.

Bruttoeinkommen p.a.: CHF 42’000

. Zh school of
2. September 2020 Quelle: Hohgardt, Grimm & Cong (2019) 10 AW Management and Law



Wahrnehmung finanzielle Probleme

Mit Pensionskassengeldern werden die finanziellen Sorgenfalten grosser.
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Nicht-Pensionierten
erwarten im Rentenalter keine
finanzielle Probleme.
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Wohneigentum vs. Pensionskasse (1/2)

Inwiefern ist das Wohneigentum eine bessere Anlage der Pensionskassengelder?

Wohneigentum

Annualisierte Rendite:
2.8% (2008 bis 2018)
3.5% (2000 bis 2018)

Pensionskasse

Aktueller
BVG-Mindestzinssatz: 1%

Mindestverzinsung BVG
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Wohneigentum vs. Pensionskasse (2/2)

Inwiefern ist das Wohneigentum eine bessere Anlage der Pensionskassengelder?

Wohneigentum Pensionskasse
Annualisierte Rendite: Aktueller
2.8% (2008 bis 2018) BVG-Mindestzinssatz: 1%
3.5% (2000 bis 2018) Mindestverzinsung BVG

im Vergleich zu Bundesobligationen 10 Jahre
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« Anlage: Inwiefern ist der Zeitpunkt des Kaufs/Verkaufs relevant?

* Objektart: Lage, Grundriss, Innenausbau ... Gestaltungsfreiraum?

 Werterhaltung oder —steigerung: Inwiefern sollten/werden Renovationen
berucksichtigt?

« Giulnstiger wohnen: Kann hinreichend amortisiert werden? Steuern?

« Emotionalitat: Welche Rolle spielen Emotionen?

Zh School of
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Wann ist der richtige Zeitpunkt?

Der Mensch ist nur begrenzt rational ...

Die Psychologie an der Borse

Der typische Investor... macht alles falsch!

Optimismus

Sehr gut! Der positive Trend
halt an, bei der ndchsten Kurs-
Konsolidierung kaufe ich!

Jagdfieber

H Ricksetzer kaufen, um

off_nung vom positiven Trend
Doch interessant! Der zu profitieren!
Aktienkurs steigt weiter - ich

beobachte jetzt den Markt

und die Aktie!

Zweifel

Ach was, die Rally

© Kontomitkreditkarte.com

2. September 2020
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Glaube

Ich warte nicht langer - die
Rally ist im vollem Gange!
Ich kaufe jetzt!

Verdammt! Ich habe die letzte
Konsolidierung verpasst!
Ich muss beim néchsten

Sch... alle verkaufen! Ich muss
auch raus! Ich warte auf eine
kleine Korrektur nach oben!

Kapitulation

Es reicht! Ich rette wenigstens noch ein
paar Euros und vermeide den Totalverlust.
Ich rihre in Zukunft keine Aktie mehr an!
Die Borse ist nichts flir mich!
Ich verkaufe jetzt!

Euphorie

Der Kurs steigt weiter! Gott sei Dank habe ich nicht
llé‘mger gewartet! Ich bin dabei und werde schnell reich!

Selbstgefilligkeit
Argerlich! Jetzt kommt eine kleine
Korrektur! Doch ich werde diese

< nutzen und kaufe Aktien nach, um
meine Position auszubauen!

Wunschdenken

Doch eine mittlere Korrektur! Macht
nichts - ich kaufe noch einmal glinstig
nach und verdopple die Aktienanzah!!
Hoffnung

Mann o Mann! Wenn der Kurs
wieder steigt, verkaufe ich!

Angst

Ist das noch normal? Der Kurs
€ hat sich schon halbiert! Tiefer

kann es doch nicht gehen! Wo

Wut & Arger
Das ist doch
Kursmanipulation!
Warum sagt die

bleibt die Gegenbewegung?!
Wertpapierbehérde 3
nichts dazu?!
wird nur kurz sein, wie Panik
jede andere!

|

A

Wunsch-Prognose
Der Kurs wird wieder fallen!

Euphorie
Geht doch!
Glaube

Ach, was solls. Ich glaube an
die Aktie! Es ist auch billiger
als beim letzten Mal!

Jetzt kaufe ~—=——>

ich noch einmal!

Jagdfieber
— Dieses Mal bin ich

dabei und hole mir
mein Geld zurlick!
<— Optimismus
Ich wusste es schon immer,
dass der Kurs steigen wird!

Hoffnung

Der Markt hat sich gedreht.
Vielleicht doch ein Kaufsignal?

é—

Zweifel
<« Mist, das kann doch nicht sein!

Das sind doch alles Lemminge,
die in ihr Verderben rennen!

Depression

Mein schénes Geld ist weg! Ich
€ bin ein Idiot! Aber ich habe

daraus gelernt!

Selbstbestatigung
Kursrutsch, wie ich es
gesagt habe! Zum Gluick
habe ich verkauft!

Zh School of
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Fazit

Die Verwendung der Pensionskassengelder fur Wohneigentum muss in einen
Gesamtkontext eingebettet werden.

Nicht-finanzieller

Finanzieller

Nutzen Nutzen

« Glnstiger wohnen  Emotionaler Wert?
Im Alter? « Gestaltungsfreiraum?

* Anlage: « Wohnsicherheit?

Kapitalgewinn?

/-\

Ist der Kauf von Wohneigentum sinnvoll?

Zh school of
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Offene Fragen

—— Perspektive Staat

Soll bzw. muss das Wohneigentum weiter geférdert werden?

N Y N « Soll die Verwendung der Pensionskassengelder weiter liberalisiert werden?
E—M—H;:HE * Welche Ziele sollen mit der Wohnbauforderung bzw. der Verwendung von

Pensionskassengeldern verfolgt werden? Ist die Erh6hung der
Wohneigentumsquote sinnvoll?

—— Perspektive Mensch/Eigentumer

Ist der Kauf von Wohneigentum sinnvoll?
Inwiefern wéare ein Rickzahlungspflicht fir Pensionskassengelder sinnvoll
w bzw. notwendig, um die Vorsorgeliicke zu schliessen?
Sind die Wohnkosten (im Alter) mit Wohneigentum tatsachlich glinstiger?
Wie wichtig bzw. hoch ist der persdnliche Nutzen?

Zh school of
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Diskussion
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Studie «Nachhaltige Sicherung des Wohnraums im Alter»

Nachhaltige Sicherung
des Wohnraums

im Alter

Wie ticken Personen

mit Wohneigentum

der Generation 50+7?

Jetzt Studie
lesen!

ZHAW School of
Management and Law

genbssisches Departemen
wiirtschait, Sildung und Forschung W
Bundesamt fur Wohnungswesen BWO

Zh school of
2. September 2020 18 AW Management and Law



Inre Ansprechpartnerin

2. September 2020

Selina Grimm

Technoparkstrasse 2

8400 Winterthur

Tel.: 058 934 46 82

Email: selina.grimm@zhaw.ch

19

Zh school of
AW Management and Law



lelen Dank.
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