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Hypothek verlangern

Spatestens einige Monate vor dem Verfall einer
Hypothek sollte man sich Gedanken dariiber ma-
chen, wie man bei der Verlangerung am besten
vorgeht. Gut beraten ist, wer bei der Erneuerung

Variable Hypotheken sind bei der Ablésung durch
eine andere Bank vergleichsweise flexibel. In den
meisten Fallen kdnnen sie unter Einhaltung einer
relativ kurzen Kundigungsfrist amortisiert oder zu
einer anderen Bank gewechselt werden. Variable
Hypotheken sind im Gegensatz zu Libor-Hypo-
theken daher gut geeignet, um eine Liegenschaft
sehr kurzfristig zu finanzieren. Die meisten Ban-
ken kennen namlich auch bei der Libor-Hypothek
eine Mindestlaufzeit, welche im sogenannten Rah-
menvertrag vereinbart wird. Wéahrend dieser Min-
destlaufzeit — meist ein bis drei Jahre — kann die
Hypothek nicht zu einer anderen Bank transferiert

Wenn eine Hypothek noch drei Monate oder we-
niger lauft, kdnnen Sie die Hypothek meist sofort
erneuern. Ein Wechsel des Kreditgebers ist in aller
Regel moglich, wenn keine weiteren Hypotheken
auf derselben Liegenschaft vorhanden sind. Klaren
Sie die Kindigungsfristen so schnell wie mdglich
ab. Bei einer Restlaufzeit von drei bis maximal
18 Monaten kénnen Hypotheken beim aktuellen
oder auch bei einem neuen Anbieter unter Ein-
haltung der Kuindigungsfrist neu verhandelt und
abgeschlossen werden. Man spricht in diesem
Zusammenhang von einer sogenannten Forward-
Hypothek. Die Bedingungen fuir die Abldsung einer

Wer zu einem anderen Institut wechseln kann,
hat eine gute Verhandlungsbasis auch bei seiner
Hausbank. Je mehr weitere Offerten eingeholt wer-
den, desto eher reduziert die Hausbank den offe-
rierten Zinssatz. Nicht selten kdnnen Drittanbieter

Zuerst ist es wichtig, ein umfassendes Dossier
zur personlichen Einkommens- und Vermdgens-
situation sowie zu der zu finanzierenden Immobi-
lie zu erstellen. Es ist vorteilhaft, wenn Sie bereits
vor den Gespréchen relativ genau wissen, welche
Hypothek und welche Hypothekarhdhe flr Sie die

Wer Erfahrung beim Verhandeln von Hypotheken
hat, denkt bei mehreren Hypotheken nicht nur an
den Zinssatz und die Modalitdten der aktuell zu
verhandelnden Hypothek. Ist eine Liegenschaft mit
zwei oder mehr Hypotheken belastet und 1auft eine
beispielsweise noch ein oder zwei Jahre langer als
die aktuell auslaufende, kann es sinnvoll sein, den
Zinssatz beziehungsweise die Bankmarge fur diese
Hypothek auch bereits bei der Verlangerung «der
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die gesamte Hypothekarstrategie Uberprift und
allenfalls anpasst. Ebenfalls wichtig zu wissen ist:
Wer ohne zu vergleichen dem bisherigen Institut
treu bleibt, bezahlt oft zu viel.

werden. Je nach Bank — oder was man mit der
Bank vereinbart hat — ist zwar ein Wechsel in eine
Festhypothek mdglich, nicht aber die Auflésung
des Vertrags. Festhypotheken haben hingegen im-
mer eine fixe Laufzeit und koénnen nicht vorzeitig
zurlickbezahlt werden. Im Falle einer frihzeitigen
Auflésung (beispielsweise bei einer Scheidung)
verrechnet die Bank eine in aller Regel teure Vor-
falligkeitspramie. Aus diesem Grund ist die Verlan-
gerung einer Festhypothek erst zum Verfallsdatum
sinnvoll. Der Zins kann auf Wunsch — je nach Rest-
laufzeit der Hypothek — aber schon einige Zeit vor-
her fixiert werden.

Hypothek, so auch der Zinssatz, werden bei einer
Forward-Hypothek bereits einige Zeit vor dem
Auslaufen der bisherigen Finanzierung vereinbart.
Fur die vorzeitige Fixierung des Zinssatzes wird
vom Kreditgeber eine Art Gebuhr, der sogenannte
Forwardzuschlag in Rechnung gestellt. Lauft eine
Hypothek noch langer als eineinhalb Jahre, ist die
vorzeitige KUndigung oder Erneuerung einer Hypo-
thek in der Regel zu teuer. Meist ist es daher besser
mit der Verlangerung zuzuwarten. Libor- und varia-
ble Hypotheken kénnen nach Ablauf der Mindest-
vertragsdauer bei den meisten Instituten kurzfristig
gekundigt werden.

aber noch bessere Konditionen bieten, wenn man
weiss, welche Bank bei welchen Hypothekarmo-
dellen zum aktuellen Zeitpunkt besonders guinstige
Zinsen offeriert.

richtige ist. Ansonsten laufen Sie Gefahr, dass Sie
zwar viele Offerten haben, diese aber nicht wirklich
miteinander vergleichen kdénnen. Man kann durch-
aus beim Gesprach mit den mdglichen Kreditge-
bern erwahnen, dass noch andere Banken «im
Spiel» sind.

ersten» Hypothek auszuhandeln. Ansonsten be-
steht die Gefahr, dass die spater falige Hypothek
zu einem schlechten Zinssatz verlangert werden
muss, weil Sie als Kreditnehmer aufgrund der dann
noch laufenden Festhypothek an das aktuelle Insti-
tut gebunden sind. Mehr Tipps zur Verhandlung mit
Hypothekargebern finden Sie in unserem Merkblatt
«Hypothekenzinsen verhandeln».
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Haben Sie sich schliesslich fir ein Hypothekar-
modell entschieden und einen glinstigen Anbieter
gefunden, ist der grosste Teil der Arbeit erledigt.
Ein Wechsel des Finanzierungspartners ist fur Hy-
pothekarnehmer einfacher als mancher denkt. Der
neue Kreditgeber wird daflr besorgt sein, dass fur
seinen neuen Kunden alles so unkompliziert wie

Bei der Verlangerung der Hypothek gibt es einiges
zu beachten. Es ist sinnvoll, sich vor dem Bera-
tungsgesprach zu folgenden Punkten Gedanken
zu machen:

e Haben sich die Lebensumstdnde oder die
Vermogenssituation seit der letzten Verlange-
rung der Hypothek verandert oder sind Lie-
genschaftsinvestitionen geplant, die (teilweise)
fremdfinanziert werden sollen? Hat dies Auswir-
kungen auf die Hypothekarstrategie?

e \Welches ist die ideale Hypothekarhéhe? Soll ein
Teil der Hypothek amortisiert werden?

e Welches Hypothekarmodell passt am besten
zur persdnlichen Situation?

e Wie sehen die mdglichen Zinsszenarien aus und
mit welcher Finanzierungsform kann man sich
in der persoénlichen Situation am besten darauf
einstellen?

e Welches sind die steuerlichen Auswirkungen
verschiedener Finanzierungsstrukturen und wo
bestehen Optimierungsmaglichkeiten?

e Welche Unterstitzung braucht man bei der
Neuordnung der Finanzierungssituation?

e Wil man sich durch den Kreditgeber oder durch

Die VermogensPartner AG ist ein unabhangiges
Honorarberatungs- und Vermdgensverwaltungs-
unternehmen. Im Gegensatz zu den meisten an-
deren Finanzdienstleistern arbeiten wir ohne Pro-
visionen. Es bestehen daher nachweisbar keine
falschen Anreize bei der Beratung oder bei Anbie-
ter- und Hypothekarempfehlungen. Um den giins-
tigsten Zinssatz fUr Ihre Hypothek zu finden, haben
wir eine ausgekligelte online-Hypothekenverstei-
gerungsplattform entwickelt. Ein erstes Gesprach

moglich ablauft. So wird er sich darum kiimmern,
dass ihm der bisherige Kreditgeber die Schuldbrie-
fe Ubergibt, im Gegenzug wird er das Geld flr die
Abldsung der Hypothek Uberweisen. Beim Grund-
buchamt ist ein Wechsel des Hypothekarinstituts
in der Regel nicht zu melden, sofern die Hohe des
Schuldbriefes unverandert bleibt.

eine neutrale Instanz beraten lassen? Wie fin-
det man das passende Beratungsunternehmen,
wenn man sich neutral beraten lassen will?

e Wie vorteilhaft sind die Zinsen des aktuellen An-
bieters? Lohnt sich ein Wechsel des Anbieters?

e Wer bietet fur meine Finanzierungsform den
besten Hypothekarzins?

e Wie viele Offerten will man einholen / wie viel Zeit
will man fur die Neuordnung aufwenden?

e Welche Geblhren entstehen bei einem Wech-
sel? Welche Kundigungsfristen sind einzuhal-
ten?

e Gibt es Fallstricke bei der Verlangerung von Hy-
potheken (Vertrage etc.) und wie muss man vor-
gehen, wenn man allenfalls den Anbieter wech-
seln will?

Alle wichtigen Vereinbarungen, die bei einer spéte-
ren Abldsung durch eine andere Bank zum Tragen
kommen, sollten Sie vor der Vertragsunterzeich-
nung mit dem finanzierenden Institut schriftlich
festhalten. Die Verhandlungsposition ist vor der
Vertragsunterzeichnung deutlich besser als zum
Zeitpunkt einer mdglichen spateren Abldsung.

mit uns ist fUr Sie kostenlos. FUr Ausarbeitungen
und individuelle Beratung verrechnen wir unseren
Stundenaufwand — fair und transparent.

Mehr Informationen und unsere Beratungsstandor-
te finden Sie unter folgenden Links:
www.hypotheken-versteigerung.ch
www.vermoegens-partner.ch

www. 123-pensionierung.ch
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