Basiswissen Eigenheimtinanzierung

Sie interessieren sich fir eine Eigenheimfinanzierung und maéchten wissen, welche
Faktoren dabei eine Rolle spielen? Gerne erldutern wir lhnen die wichtigsten Punkte.

EIGENMITTEL UND BELEHNUNG

Beim Kauf eines Eigenheims gilt es die Anforderungen beziglich Eigenmittel zu erfillen. Dabei gibt es einige
Besonderheiten zu beachten.

Die 20:80-Regel

Als Faustregel gilt, dass Sie mindestens 20 % des Verkehrswertes (kann tiefer sein als der vereinbarte Kaufpreis) mit
Eigenmitteln und maximal 80 % mit einer Hypothek der Appenzeller Kantonalbank finanzieren kénnen. Die Belehnung
(Verhéltnis von Kredit zum Wert der Immobilie) betrégt bei einem Eigenheim folglich maximal 80 %.

Kreditnehmer missen dabei mindestens 10 % des Belehnungswertes in Form von Eigenmitteln einsetzen, die nicht aus
Guthaben der 2. Sdule stammen. Verzinsliche oder riickzahlungspflichtige private Darlehen dirfen ebenfalls nicht als
Eigenmittel angerechnet werden.

Arten von Eigenmitteln

Es gibt verschiedene Mé&glichkeiten, das erforderliche Eigenkapital von mindestens 20 % des
Verkehrswertes einzubringen:

= In erster Linie sind liquide oder liquidierbare Vermégenswerte (Sparguthaben und Wertschriften) einzusetzen. Zu den
klassischen Eigenmitteln zéhlen auch freie Lebensversicherungspolicen (mit Rickkaufswert).

= Die gesetzlichen Bestimmungen erlauben ergénzend den Einsatz von Vorsorgegeldern aus der 2. Séule
(Pensionskassen- oder Freiziigigkeitsguthaben) und der Saule 3a (Kontoguthaben, Anlagefonds und
Vorsorgepolicen). Diese Anlagen kénnen vorbezogen oder verpfandet werden.

= Erwerben junge Personen ein Eigenheim, ist die Eigenkapitalbasis meist bescheiden. In diesem Fall kommen oft
Schenkungen, Erbvorbeziige und Darlehen von Eltern oder Bekannten zum Einsatz.

8 Finanzierung berechnen - htips://www.appkb.ch/private/finanzieren/finanzierungs-rechner

KOSTEN EIGENHEIM

Im Zusammenhang mit dem Erwerb eines Eigenheims fallen verschiedene einmalige und wiederkehrende Kosten an, die
es in einem Budget zu bericksichtigen gilt.

Zinsen fir die 1. und 2. Hypothek

Finanzierungen als 1. Hypothek gewdhrt die Appenzeller Kantonalbank grundsétzlich bis 70 % des Verkehrswertes.
Der restliche Hypothekarkredit, bis maximal 80 % des Verkehrswertes, wird als 2. Hypothek gewdhrt. Die anfallenden
Zinsen sind abhdngig von den gewdhlten Hypothekarprodukten.

Amortisationen

Die Hypothekarschuld ist innert maximal 15 Jahren auf zwei Drittel des Belehnungswertes zu amortisieren, wobei die
Amortisationszahlungen in regelméssigen Tranchen (linear) zu leisten sind, beginnend spdtestens ein Jahr nach der
Kreditauszahlung.

Unterhaltskosten

Die Unterhaltskosten umfassen Gebéudeversicherungsprémien, Elekirizitdt, Heizung, Wasser, kleinere Reparaturen usw.
Wir empfehlen, mit jGhrlichen Kosten zwischen 0.7 % und 2 % des Kaufpreises (je nach Baujahr) zu rechnen.

Weitere einmalige Kosten

( Appenzeller
Kantonalbank
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Bitte beachten Sie, dass im Zusammenhang mit einem Liegenschaftskauf oder -verkauf weitere einmalige Kosten anfallen
kénnen. Die nachfolgende Aufzéhlung gibt Thnen einen kurzen Uberblick ber allféllige Kosten:

= Handanderungssteuer

= Grundbuchgebihren

= Grundstickgewinnsteuer

= Kosten fir die Grundpfandrechts-Errichtung

= Kapitalleistungssteuer beim Bezug von Vorsorgegeldern

Informieren Sie sich rechtzeitig bei den zustandigen Stellen Gber die Tarife und beriicksichtigen Sie die anfallenden
Kosten in lhrer finanziellen Planung.

@ Finanzierung berechnen - https://www.appkb.ch/private/finanzieren/finanzierungs-rechner
% Unsere Hypotheken - https://www.appkb.ch/private/finanzieren/hypotheken

DIREKTE UND INDIREKTE AMORTISATION

Mit den Amortisationszahlungen wird die Hypothekarschuld vom Kunden ratenweise zuriickgefuhrt. Grundsatzlich gibt

es zwei Arten von Amortisationen, wobei auch Mischformen méglich sind.
Direkte Amortisation

Unter der direkten Amortisation versteht man die regelméssige oder unregelmassige Rickzahlung einer Hypothek. Die
Schuld wird mit jeder geleisteten Amortisationsrate kleiner, und die halbjéhrliche Zinsbelastung nimmt bei
unverdndertem Zinssatz ab.

Hypothek
Eigenkapital

Indirekte Amortisation

Bei der indirekten Amortisation bleibt die Schuld konstant, und folglich bleibt auch die Zinsbelastung bei unverandertem
Zinssatz gleich, da die verfigbaren Mittel nicht zur Schuldenreduktion eingesetzt, sondern zur Einzahlung auf ein zu
unseren Gunsten verpféndetes Sparen-3-Konto verwendet werden. Dadurch kénnen Sie von Steuerersparnissen und
einer attraktiven Rendite profitieren.

( Appenzeller
Kantonalbank
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Hypothek

Eigenkapital 3. Saule

Die indirekte Amortisation bietet Ihnen folgende Vorteile:

= Indirekt geleistete Amortisationszahlungen zugunsten eines Sparen-3-Kontos kénnen in der Steuererklarung
vollstandig vom Einkommen abgezogen werden.

» Das Guthaben auf dem Sparen-3-Konto wird mit einem Vorzugszins von derzeit 0.200 % % pro Jahr verzinst.

= Die anfallenden Schuldzinsen der Hypothek bleiben konstant hoch, wodurch die steuerliche Abzugsféhigkeit der
Schuldzinsen vollumfénglich erhalten bleibt.

= Das auf dem Sparen-3-Konto vorhandene Vermégen sowie die darauf erzielten Zinsertréige sind nicht steuerpflichtig.

Die Mittel aus der Saule 3a kénnen alle finf Jahre zur Abzahlung der Hypothek auf dem selbstbewohnten Eigenheim
eingesetzt werden. Spdtestens bei der Pensionierung wird das Guthaben auf dem Sparen-3-Konto zur Rickzahlung der
Hypothek verwendet.

Kapitalauszahlungen aus der Sdule 3a sind steuerpflichtig. Berechnen Sie die Hohe der Kapitalleistungssteuer mit
unserem Online-Rechner.

B Amortisation vergleichen - https://www.appkb.ch/private/finanzieren/finanzierungs-rechner
B Steuer berechnen - https://www.appkb.ch/private/kundenservice/online-rechner-steverrechner

TRAGBARKEIT

Die wiederkehrenden Kosten, die ein Eigenheim verursacht, missen in einem angemessenen Verhdltnis zu lhrem

Einkommen stehen. Ein regelmassiges Einkommen ist wichtig, damit Sie die laufenden Belastungen tragen kdnnen.

Die Belastung aus Verzinsung, Amortisation und Unterhaltskosten sollte dabei nicht mehr als rund 35 % Ihres
Bruttoeinkommens betragen. Die Berechnung der langfristigen Tragbarkeit erfolgt dabei nicht mit aktuellen, sondern mit
angenommenen kalkulatorischen Zinssatzen zwischen 5 % und 5.5 %.

Berechnen Sie mit unseren Online-Rechnern, was Sie Ihr Eigenheim im Monat kostet und ob Sie es sich leisten kénnen.
Bitte beachten Sie, dass es sich beim Berechnungsergebnis um eine indikative Modellrechnung handelt. Um lhre
individuelle Situation zu beriicksichtigen, empfehlen wir lhnen, ein unverbindliches Finanzierungsgespréch mit unseren
Kreditkundenberaterinnen und Kreditkundenberatern zu vereinbaren. In einem Finanzierungsgespréach beantworten wir
lhnen beispielsweise auch folgende Fragen:

= Wie gestalte ich eine auf meine Bedirfnisse zugeschnittene Finanzierung?

= Sollen wir die Einkommen beider Partner in die Berechnung miteinbeziehen?

= Wie verhindere ich, dass ich mir infolge Krankheit oder Invaliditét mein Eigenheim nicht mehr leisten kann?
= Muss ich mein Budget neu planen, wenn ich mir ein Eigenheim leiste?

( Appenzeller
Kantonalbank
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B Finanzierung berechnen - https://www.appkb.ch/private/finanzieren/finanzierungs-rechner

EINSATZ VON VORSORGEGELDERN

Durch den Einsatz von Vorsorgegeldern (z.B. Pensionskassenguthaben oder Sdule-3a-Guthaben) kénnen Sie lhren Traum

vom Eigenheim unter Umsténden verwirklichen, auch wenn lhnen das notwendige Eigenkapital von 20 % teilweise fehlt.
In jedem Fall missen Sie aber mindestens 10 % des Belehnungswertes in Form von Eigenmitteln einsetzen, die nicht aus
Guthaben der 2. Sdule oder aus verzinslichen oder riickzahlungspflichtigen privaten Darlehen stammen.

In folgenden Féllen ist der Einsatz von Vorsorgegeldern maglich:

= Erwerb und Erstellung von selbstbewohntem Wohneigentum (nur ein Obijekt erlaubt)

» Rickzahlung von Hypothekardarlehen

= Renovation, Umbau und Sanierung von selbstbewohntem Wohneigentum, sofern es sich um wertvermehrende
Investitionen handelt

Der Einsatz von Vorsorgeguthaben kann entweder iiber einen Vorbezug oder eine Verpfandung erfolgen.

I Steuer berechnen - https://www.appkb.ch/private/kundenservice/online-rechner-steuerrechner

FINANZIERUNGSUNTERLAGEN

Fur die Beurteilung einer Finanzierungsanfrage bendtigen wir verschiedene Unterlagen. Je vollstandiger die

notwendigen Dokumente beim Kundengesprdch vorliegen, umso schneller kann die Finanzierung vereinbart
und bestatigt werden.

Persénliche Unterlagen:

= Aktuelle Steuererklarung

= Aktueller Lohnausweis

= Informationen zu nicht bei uns gefiihrten Vorsorgegeldern (z.B. Séule 3a oder Freiziigigkeitsguthaben)
= Informationen und aktuelle Riickkaufswerte von Lebensversicherungspolicen

= Pensionskassenausweis

Allgemeine Objektunterlagen:

= Aktuelle amiliche Schatzung

= Aktuelle Gebaudeversicherungs-Schatzung

= Aktuelle Expertenschétzung (falls vorhanden)
= Aktueller Grundbuchauszug

= Kubatur

= Planunterlagen (primér Grundriss)

= Fotos (innen und aussen)

Zusdtzlich bei Immobilienkauf:
= Entwurf Kaufvertrag
Zusatzlich bei Neu- oder Umbauten:

= Bauplane
= Kostenvoranschlag
= Baubeschrieb

( Appenzeller
Kantonalbank
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Zusditzlich bei Stockwerkeigentum:

= Stockwerkeigentumsbegrindungs-Vertrag mit Wertquotenaufteilung

= Nutzungs- und Verwaltungsreglement der Stockwerkeigentumsgemeinschaft
= Nettowohnfléche oder Bruttogeschossfléche

= Aktueller Stand des Erneuerungsfonds

Zusdtzlich bei Mehrfamilienh&usern:
= Aktueller Mieterspiegel (mit Namen der Mieter, Wohnungsfléchen sowie Brutto- und Nettomieteinnahmen)

@ Termin vereinbaren - https://www.appkb.ch/ihre-appkb/services/beratungstermin-vereinbaren

FINANZIERUNG LANDWIRTSCHAFTLICHER GRUNDSTUCKE

Wir finanzieren landwirtschaftliche Grundstiicke bis zur Belastungsgrenze nach Bundesgesetz Uber das bauerliche
Bodenrecht (BGBB) wie reine Wohnobjekte.

Die Appenzeller Kantonalbank bietet bei Neu- und Umbauten Lésungen, um Finanzierungsengpdsse bis zur definitiven
Festlegung der neuen Belastungsgrenze nach BGBB zu iiberbriicken. Dabei werden die ordentlichen Baukreditzinsséitze
angeboten. Grundlage fir die Kreditprisfung bildet dabei die Finanzplanung der jeweiligen kantonalen
landwirtschaftlichen Beratungsstelle. Bei Neu- und Umbauvorhaben ist zudem eine provisorische Schatzung der neuen
Belastungsgrenze nach BGBB beim zustdndigen kantonalen Amt zu verlangen.

( Appenzeller
Kantonalbank
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