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1 Vorwort

Geschätzte Eigenheimbesitzer,

Hand aufs Herz: Sich mit dem Gedanken zu beschäftigen, wie es mit dem Eigenheim weitergehen soll, ist nicht ganz ohne. Es geht um eine grosse Entscheidung.

In meiner Arbeit erlebe ich oft zwei Geschichten: Die einen, die selbst entscheiden, solange sie fit sind. Und die anderen, bei denen irgendwann die Umstände für sie entscheiden.

Dieser Ratgeber ist für alle, die ihren Weg selbst bestimmen möchten. Er hilft Ihnen herauszufinden: Ist das Bleiben die beste Lösung? Oder würde ein neues Zuhause Ihre Lebensqualität deutlich verbessern?

Treffen Sie Ihre Entscheidung auf einer soliden Basis, damit Sie auch in Zukunft gut und sicher wohnen.

P.S.: Dieser Ratgeber ist keine Werbebroschüre. Ich habe hier mein Wissen aus vielen Jahren für Sie zusammengetragen.

Ich freue mich, wenn Sie das für sich nutzen können.

Liebe Grüsse

Stephan Schenk
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Schenk Immobilien Bern GmbH

Website: www.schenk-immo.ch

Telefon: 031 503 11 99 oder

E-Mail: schenk@schenk-immo.ch
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2 Herz gegen Kopf: Die Ausgangslage

Viele Eigentümer befinden sich in einem inneren Konflikt. Das Herz hängt an den Erinnerungen und dem gewohnten Umfeld. Doch der Kopf stellt berechtigte Fragen:


	Der Nutzen: «Lohnt sich der grosse Aufwand für Garten und Unterhalt noch, wenn ich viele Räume gar nicht mehr bewohne?»

	Die finanzielle Situation: «Spielt die Bank im Alter noch mit, oder wird die Tragbarkeit zum Problem?»

	Die Familie: «Wie regle ich es gerecht, damit später kein Streit unter den Kindern entsteht?»

	Die Selbstbestimmung: «Ich will finanziell unabhängig bleiben und meine Entscheidungen selbst treffen.»


Eine Patentlösung gibt es nicht. Aber es hilft, einen Schritt zurückzutreten und sich erst einmal einen Überblick zu verschaffen – ganz ohne Druck.

In der Praxis kristallisieren sich meist zwei Hauptrichtungen heraus. Schauen wir uns diese Möglichkeiten einmal gemeinsam an, damit Sie sehen, was am besten zu Ihrem Leben passt.




3 Die Möglichkeiten im Überblick

Aus meiner Erfahrung mit Eigentümern, die vor dieser Entscheidung stehen, ergeben sich zwei Hauptwege.

Weg A: Sie bleiben in Ihrer aktuellen Immobilie

Das Modell Eigentümer:

Sie behalten Ihr Eigenheim im aktuellen Besitzverhältnis.

Pro: Sie behalten die alleinige Handlungsfreiheit über Ihre Immobilie.

Contra: Die volle Verantwortung bleibt bei Ihnen. Zudem prüfen Banken im Alter die Tragbarkeit neu, was trotz Vermögen zu Herausforderungen bei der Hypothek führen kann.

Das Modell Wohnrecht:

Sie überschreiben die Immobilie an die Kinder, wohnen aber weiter darin.

Pro: Die Vermögensübergabe ist vollzogen.

Contra: Erfahrungsgemäss birgt das geteilte Verhältnis (Besitzer vs. Bewohner) Konfliktpotenzial bei Unterhalt und Kosten. Zudem ist das Kapital im Haus gebunden und fehlt Ihnen, falls Sie später doch ausziehen müssten.

Weg B: Sie wechseln das Zuhause

Das Modell Verkauf:

Sie verkaufen die Immobilie zum Marktwert an Dritte.

Pro: Das gebundene Kapital wird liquide. Sie werden unabhängig von Banken und können Ihre Zukunft und ggf. Betreuung sicher finanzieren.

Contra: Der emotionale Prozess, die Immobilie und die damit verbundenen Erinnerungen loszulassen.

Das Modell Generationenwechsel:

Die Kinder übernehmen die Immobilie zur Eigennutzung.

Pro: Das Eigenheim bleibt im Familienbesitz.

Contra: Oft können Kinder den Marktpreis nicht zahlen. Findet ein Verkauf unter Wert statt, fühlen sich Geschwister oft benachteiligt. Zudem fehlt Ihnen dieses Kapital möglicherweise für Ihre eigene Absicherung.
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4 Der Realitäts-Check: Passt Ihr Zuhause noch zum Alltag?

Bevor wir die Lösungen anschauen, machen wir eine ehrliche Bestandsaufnahme. Hand aufs Herz: Man gewöhnt sich an vieles. Aber nur weil man sich arrangiert hat, heisst das nicht, dass es noch ideal ist.

Gehen Sie kurz diese fünf Punkte durch. Wie sieht es bei Ihnen wirklich aus?

Die Treppen

Wie leicht fällt Ihnen der Weg in den Keller oder in den ersten Stock, wenn Sie volle Einkaufstaschen oder einen Wäschekorb tragen?

Die Realität: Heute geht es vielleicht noch gut. Aber aus Erfahrung weiss ich: Die Treppe ist oft der Hauptgrund, warum das Wohnen in den eigenen vier Wänden irgendwann nicht mehr klappt – ganz egal, wie fit man sich sonst fühlt.

Das Badezimmer

Haben Sie einen hohen Wannenrand oder eine Dusche mit Einstieg?

Die Realität: Ein zukunftssicheres Bad braucht Platz und keine Schwellen. Schauen Sie sich Ihr Bad kritisch an: Hätten Sie hier überhaupt genug Raum, um es später barrierefrei umzubauen?

Der Garten

Gibt Ihnen die Gartenarbeit Energie oder kostet sie nur noch Kraft?

Die Realität: Früher war der Rasen perfekt für die Kinder. Heute wird er oft zur Pflichtübung. Wenn Sie nur noch darauf warten, dass es regnet, damit Sie nicht giessen müssen, ist der Garten keine Freude mehr, sondern Ballast.

Die leeren Zimmer

Wie viele Räume heizen und putzen Sie, obwohl Sie sie eigentlich gar nicht mehr nutzen?

Die Realität: Viele Häuser sind für Familien gemacht. Wenn Sie heute zu zweit oder allein auf 160 Quadratmetern leben, stecken Sie viel Geld und Zeit in Räume, von denen Sie im Alltag nichts mehr haben.

Die Umgebung & Wege

Wie weit ist es zum nächsten Supermarkt oder zur Bushaltestelle?

Die Realität: Früher war die ruhige Lage am Waldrand Gold wert. Heute ist Nähe wichtiger. Wer für jeden Einkauf zwingend das Auto braucht, macht sich abhängig. Eine gute Anbindung an ÖV und Läden ist entscheidend für Ihre Selbstständigkeit.


EXPERTEN-TIPP:

Erfahrungsgemäss bringt eine Standortbestimmung in dieser Phase viel Ruhe. Falls Sie den realen Wert Ihrer Immobilie wissen möchten, habe ich Ihnen hier den Link eingefügt:

schenk-immo.ch/vor-ort-bewertung



P.S.: Mir ist wichtig, dass Sie wissen: Diese Bewertung dient Ihnen erst einmal rein zur Orientierung. Denn nur wenn Sie den echten Marktwert kennen, können Sie die Optionen «Bleiben» oder «Verkaufen» überhaupt realistisch vergleichen. Betrachten Sie es als unverbindliche Entscheidungshilfe – nicht mehr und nicht weniger.

Bevor wir aber zu den konkreten Wegen kommen, gibt es noch eine zweite Frage zu klären – und zwar die finanzielle: Bleibt Ihre Hypothek im Alter überhaupt tragbar? Schauen wir uns das im nächsten Kapitel gemeinsam an.




5 Der finanzielle Realitäts-Check: Bleibt Ihre Hypothek tragbar?

Hand aufs Herz: Sie haben Ihr Haus vielleicht seit 20 oder 30 Jahren. Sie zahlen die Hypothek pünktlich, die monatliche Belastung ist überschaubar – und plötzlich heisst es bei der Bank: Tragbarkeit nicht mehr gegeben.

Das ist eine der häufigsten und unangenehmsten Überraschungen, die ich in meiner Praxis erlebe. Nicht, weil die Eigentümer ihr Haus real nicht mehr bezahlen könnten. Sondern weil die Bank ab dem Moment der Pensionierung anders rechnet als vorher.

Damit Sie wissen, woran Sie sind, schauen wir uns die vier Zahlen an, die alles entscheiden.

1. Die Bank rechnet mit Ihrem Renteneinkommen – nicht mehr mit Ihrem Lohn

Vor der Pensionierung zählte Ihr Bruttolohn. Nach der Pensionierung zählen nur noch AHV, Pensionskasse und allfällige Auszahlungen aus der Säule 3a. In der Regel sind das rund 60 bis 70 Prozent Ihres letzten Lohnes. Das verbleibende Einkommen ist also automatisch tiefer.

2. Die Bank rechnet mit einem Sicherheits-Zins von 5 Prozent

Auch wenn Ihr realer Hypothekarzins heute bei 1.5 oder 2 Prozent liegt – die Bank rechnet zur Sicherheit immer mit einem kalkulatorischen Zins von 5 Prozent. So will sie sicherstellen, dass Sie das Eigenheim auch dann noch bezahlen können, wenn die Zinsen wieder massiv steigen.

Das ist die wichtigste Zahl – und der Hauptgrund, warum so viele Eigentümer im Alter an der Tragbarkeitsrechnung scheitern.

3. Die 38-Prozent-Regel

Im Erwerbsleben darf Ihre jährliche Wohnkostenbelastung (Zinsen, Amortisation und Nebenkosten zusammen) nicht mehr als ein Drittel Ihres Bruttoeinkommens ausmachen. Im Rentenalter sind es 38 Prozent. Dieser leicht höhere Wert ergibt sich daraus, dass von Ihrem Renteneinkommen keine Sozialabzüge mehr abgezogen werden.

4. Die zweite Hypothek muss bis zur Pensionierung weg sein

Die meisten Häuser sind zu rund 80 Prozent ihres Werts belehnt. Davon darf rund zwei Drittel als sogenannte erste Hypothek dauerhaft bestehen bleiben. Der Teil darüber – die zweite Hypothek – muss bis zur Pensionierung vollständig amortisiert sein. Wer das in den 10 bis 15 Jahren davor nicht geplant hat, steht plötzlich mit einer offenen Summe da.

Ein Rechenbeispiel aus der Praxis

Schauen wir uns eine typische Situation an. Ein Berner Ehepaar, beide 64 Jahre alt:


	Marktwert des Hauses: 900’000 CHF

	Bestehende Hypothek: 600’000 CHF

	Erwartete gemeinsame Rente brutto: 72’000 CHF pro Jahr


So sieht die Rechnung der Bank aus:


	Kalkulatorischer Zins: 5 % von 600’000 = 30’000 CHF / Jahr

	Nebenkosten: 1 % vom Wert = 9’000 CHF / Jahr

	Total kalkulatorische Wohnkosten: 39’000 CHF / Jahr

	Erlaubte Belastung: 38 % von 72’000 = 27’360 CHF / Jahr


Das Resultat: Tragbarkeit nicht gegeben. Die Bank verlängert die Hypothek so nicht weiter – auch wenn das Paar die realen Zinsen heute problemlos bezahlen könnte.

Was Sie tun können, wenn es knapp wird

Wenn die Tragbarkeit knapp ist oder nicht reicht, bleiben in der Regel drei saubere Wege:


	Hypothek senken: Sie schiessen zusätzliches Eigenkapital ein, zum Beispiel aus Ersparnissen, der Säule 3a oder einem Erbvorbezug, und reduzieren die Hypothek so weit, dass die Tragbarkeit wieder gegeben ist.

	Verkaufen: Sie verkaufen die Immobilie, lösen das gebundene Kapital und ziehen in eine kleinere Wohnung oder eine andere Wohnform. Die Tragbarkeitsrechnung der Bank ist damit kein Thema mehr.

	Ergänzendes Einkommen einbringen: In Einzelfällen rechnen Banken auch Mieterträge oder einen geplanten Vermögensverzehr mit an. Das ist aber Bank für Bank unterschiedlich und keine Garantie.



Mein klarer Rat:

Prüfen Sie das 10 bis 15 Jahre vor der Pensionierung. Nicht erst mit 64. Dann bleibt noch Zeit, den Lösungsweg zu wählen, den Sie richtig finden – und nicht den, den die Bank Ihnen am Ende vorschreibt. Übrigens: Jede Bank rechnet leicht anders. Die obigen Zahlen sind die Branchenstandards, mit denen Sie ungefähr rechnen können. Für Ihre konkrete Situation lohnt sich immer ein Gespräch mit der Bank – oder gerne vorab mit mir.
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6 Weg A im Detail: Der Verbleib im Eigenheim

Diese Option bedeutet die geringste räumliche Veränderung. Sie bleiben in der gewohnten Umgebung. Doch man darf nicht vergessen: Wer im Haus bleibt, behält auch die volle Verantwortung. Prüfen Sie kritisch, ob Aufwand und Nutzen für Sie noch in einem gesunden Verhältnis stehen.

Modell 1: Sie bleiben alleiniger Eigentümer

Sie behalten die Immobilie und damit die Kontrolle. Das bedeutet aber auch: Alle Pflichten bleiben an Ihnen hängen. Die Überlegung dabei: Ein grosses Haus erfordert Zeit, Kraft und Geld. Was früher für eine Familie ideal war, ist für ein oder zwei Personen oft reine Management-Arbeit.Checkliste: Lohnt sich der Aufwand noch? Gehen Sie diese Punkte ehrlich durch:


	Die Freiheit: Hand aufs Herz: Wären Sie erleichtert, wenn Sie sich nicht mehr um alles kümmern müssten? (Garten, Reparaturen, Verwaltung).

	Die Kosten: Stehen die monatlichen Kosten für Heizung, Versicherung und Unterhalt noch in einem vernünftigen Verhältnis zum genutzten Wohnraum?

	Die Reserven: Sind genügend flüssige Mittel da, um z. B. eine neue Heizung sofort zu bezahlen, ohne die Bank fragen zu müssen?

	Die Baustruktur: Ist das Haus so gebaut, dass Sie es auch bei körperlichen Einschränkungen noch problemlos nutzen können?


Modell 2: Eigentum abgeben, Wohnrecht behalten

Sie verkaufen oder überschreiben die Immobilie, sichern sich aber das Recht, dort wohnen zu bleiben.

Szenario A: Innerhalb der Familie

Das Haus geht an die Kinder. Die Realität: Das klingt harmonisch, braucht aber klare Regeln. Wer zahlt, wenn das Dach rinnt? Wer entscheidet? Oft führt die vermischte Zuständigkeit zu Spannungen.

Szenario B: Verkauf an Dritte mit Wohnrecht

Sie verkaufen an einen Fremden, bleiben aber wohnen. Die Hürde: Dieses Modell ist in der Praxis sehr schwer umzusetzen. Der Grund: Die meisten Käufer wollen selbst einziehen. Investoren, die ein bewohntes Haus kaufen, verlangen meist einen massiven Preisabschlag, da sie die Immobilie nicht nutzen können. Für Sie bedeutet das: Sie erhalten deutlich weniger Geld als bei einem normalen Verkauf.

Checkliste Wohnrecht:


	Die Kosten: Wer zahlt künftig Unterhalt und Steuern?

	Der Wertverlust: Ist mir bewusst, dass ein eingetragenes Wohnrecht den Verkaufspreis massiv drückt?

	Die Flexibilität: Was passiert, wenn ich ins Pflegeheim muss? (Oft verfällt das Recht dann wertlos).


Wenn Sie umbauen wollen: Diese Förderungen sollten Sie kennen

Wer im Eigenheim bleibt, kommt früher oder später bei der Frage an: Wie machen wir das Haus altersgerecht? Treppenlift, schwellenloses Bad, breitere Türen, rutschfeste Böden – solche Anpassungen können schnell mehrere zehntausend Franken kosten.

Was viele nicht wissen: In der Schweiz gibt es eine ganze Reihe von Anlaufstellen, die Sie dabei unterstützen – beratend und finanziell.

Pro Senectute

Pro Senectute ist die zentrale Anlaufstelle für ältere Menschen in der Schweiz. Besonders relevant für Sie:


	Wohnberatung vor Ort: Eine Fachperson schaut sich Ihr Zuhause an und gibt konkrete Empfehlungen, was altersgerecht angepasst werden sollte und was nicht zwingend nötig ist.

	Finanzielle Unterstützung: Wenn AHV und Pensionskasse nicht ausreichen, kann Pro Senectute auch finanzielle Hilfe für notwendige Umbauten leisten.


Mehr Informationen finden Sie unter prosenectute.ch oder bei Ihrer regionalen Geschäftsstelle.

Hilflosenentschädigung der AHV

Wer im Alltag dauerhaft Unterstützung braucht – etwa beim Ankleiden, Aufstehen oder bei der Körperpflege – hat unabhängig vom Vermögen Anspruch auf eine Hilflosenentschädigung der AHV. Diese kann monatlich mehrere hundert Franken betragen und Sie können diese Mittel auch für altersgerechte Umbauten einsetzen.

Ergänzungsleistungen (EL)

Reichen AHV und Pensionskasse nicht aus, um die laufenden Kosten zu decken, können Sie Ergänzungsleistungen beantragen. Diese können in bestimmten Fällen auch Beiträge an behindertenbedingte Mehrkosten umfassen – dazu gehören Umbauten, die aus medizinischen Gründen notwendig sind.

Kantonale und kommunale Beiträge

Jeder Kanton – und teilweise auch die Gemeinde – kennt eigene Förderprogramme für altersgerechtes oder hindernisfreies Bauen. Im Kanton Bern lohnt sich der Blick auf die kantonale Fachstelle für hindernisfreies Bauen. Auch der regionale Sozialdienst Ihrer Gemeinde kann Sie dazu beraten.

Steuerliche Abzüge

Behindertenbedingte Umbauten können









Die automatisierte Analyse des Werkes, um daraus Informationen insbesondere über Muster, Trends und Korrelationen („Text und Data Mining“) zu gewinnen, ist untersagt.

Schenk Immobilien Bern GmbH

Neubrückstrasse 70, 3012 Bern

Kontakt: kontakt@schenk-immo.ch

Herzlich willkommen

Die Inhalte dieses Ratgebers sind Eigentum von Schenk Immobilien Bern GmbH. Bitte lesen Sie dieses Impressum sorgfältig durch, bevor Sie weiterlesen.

Der Inhalt dieses Ratgebers ist nach bestem Wissen und Gewissen erstellt worden. Schenk Immobilien Bern GmbH übernimmt keinerlei Gewährleistung für Richtigkeit, fehlende Aktualität, Zuverlässigkeit oder Vollständigkeit der in diesem Ratgeber enthaltenen Informationen. Insbesondere wird keine Haftung übernommen für Schäden und Folgeschäden, die durch die Nutzung oder Nichtnutzung der vorliegenden Informationen verursacht wurden.

© 2026 Schenk Immobilien Bern GmbH / Stephan Schenk

Herstellung und Verlag: BoD · Books on Demand GmbH, Überseering 33, 22297 Hamburg, Deutschland

ISBN 9783696314651
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