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Hausbesitzer mussen Hypotheken-Ausstieg teuer bezahlen

Wer sein Eigenheim
verkauft und dadurch vor
Vertragsablauf seine
Festhypotheken kiindigen
muss, ist der Willkiir der
Banken ausgeliefert. Die
Formel fiir die Berechnung
der Entschadigung fehit

in den meisten Vertragen.

» Albert Biirgin (61, Name gedn-
dert) aus dem Kanton Solothurn
arbeitete wihrend Jahrzehnten als
Finanzchef. Nach einer Depression
und einem Herzinfarkt wurde er ar-
beitsunfihig. Nun lebt er von
seiner IV- und Pensionskassen-
Rente. Sein Plan: Das Haus verkau-
fen und mit dem Erlés das Studium
seiner drei S6hne mitfinanzieren.
Doch auf seinem Haus lastet seit
Ende April 2008 cine fiir heutige
Verhiltnisse teure Festhypothek der
Credit Suisse (CS): 3,5 Prozent
Zins zahlt er fiir die 400 000-frin-
kige Hypothek — also 14000 Fran-
ken jihrlich. Zum Vergleich: Eine
sechsjihrige Hypothek gab es im
Dezember bei der Internet-Bank
Swissquote fiir einen Jahreszins von
1,6 Prozent. Zinskosten von nur
6400 Franken im Jahr.

Biirgins Vertrag bei der CS liuft
bis Ende April 2014. Vorher kann
er ohne FEinverstindnis der Bank
nicht aus dem Vertrag aussteigen.
Und das Einverstindnis ist einzig
eine Frage des Geldes. Wer friih-
zeitig aussteigen will, muss die
Rechnung zahlen, die ihm die Bank
prisentiert. In Biirgins Hypothe-
karvertrag steht zur Entschidi-
gungsberechnung nur vage: «Der
Zinsvorteil bzw. Zinsausfall ist
abhingig von den dannzumaligen

Verhiltnissen am Geld- und Kapi-

Vozeitiger Ausstieg aus der Festhypothek: Die Bank bestimmt die Kosten — der Kreditkunde ist wehrlos

talmarkt mit Bezug auf die Rest-
laufzeit.»

Credit Suisse lieferte
detaillierte Rechnung erst
nach Monaten

Biirgin hat seinen Plan umge-
setzt und sein Haus am 2. August
2013 verkauft. Die Hypothek zahlte
er zuriick — rund neun Monate vor

ihrem Ablauf. Ende August flatterte

wie erwartet die Rechnung der CS
fur die Ausstiegsentschidigung ins
Haus. Inhalt: «Die Auflosungskos-
ten fiir die vorzeitige Riickzahlung
der Hypothek von 400000 Fran-
ken betragen Fr. 11421.95.» Zah-
lungsfrist: eine Woche. Daniela
Hisler von der CS sagt dazu: «Die
Hohe der Entschidigung hingt
vom Wiederanlagesatz und damit
im Wesentlichen von den Verhilt-
nissen am Zins- und Kapitalmarkt

ab.» Ein K-Geld- Vergleich zeigt:

Mit dieser Entschidigungssumme
fiir die neun Monate Restlaufzeit
des Kredits ist die CS die teuerste
Bank (siche Tabelle).

Biirgin erhielt weder eine Be-
rechnungsformel noch eine detail-
lierte Abrechnung. Nicht nur das:
Die von der CS verlangte Ausstiegs-
summe war 1040 Franken hoher als
der Betrag, den Biirgin der Bank bis
zum Ablauf der Hypothek Ende
April 2014 geschuldet hitte. Des-

halb verlangte er vor dem Bezahlen
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der Rechnung eine Detailabrech-
nung mit der Berechnungsformel.
Stattdessen kam Mitte September
2013 eine Zahlungsaufforderung
und am 14. Oktober die zweite
Mahnung. Erst Ende November er-
hielt Biirgin die Aufstellung tiber
die Berechnung der Ausstiegskosten
— ohne Formel. Aus «Griinden der
Kulanz» verzichtete die CS auf die
Umtriebspauschale von 1000 Fran-
ken. Zudem verlingerte sie die
Zahlungsfrist bis Ende Januar 2014.

Hypothekarschuldner
muss entgangene Zinsen
zahlen — plus Gebiihr

Die CS ist nicht die einzige
Bank, aus deren Vertrigen die
Berechnung der Forderung bei
vorzeitigem Ausstieg aus einer Hy-
pothek nicht hervorgeht. Die Axa
Winterthur gibt in ihren Hypo-
thekar-Vertragsunterlagen wenigs-
tens die Berechnungsformel an.

Eine Umfrage von K-Geld bei
neun namhaften Banken zeigt: Die
Banken verlangen die Differenz
zwischen dem mit dem Kunden
vereinbarten Kreditzins und dem,
was sie fiir die Restlaufzeit noch an
Zins erwirtschaften kénnten. Liegt
der aktuelle Zins tiefer als jener

Ausstiegskosten: Das miissen Sie wissen

m Libor-Hypotheken bieten mehr Flexibilitét:
Eigenheimbesitzer, die Flexibilitdt wiinschen, setzen
nicht auf Festhypotheken, sondern auf kurzfristige
Libor-Darlehen ohne langjéhrige Rahmenvertrédge.
Bei der UBS zum Beispiel ist eine 3-Monats-Libor-
hypothek alle 3 Monate kiindbar.

m Vertrag iiberpriifen: Im Vertrag sollte eine konkrete
Berechnungsformel bei vorzeitigem Ausstieg stehen.

m Ausstiegskosten abschétzen: Der Wechsel zu
einer glinstigeren Konkurrenzbank ist selten ratsam,
wenn man eine laufende Hypothek hat. Wie teuer eine
vorzeitige Riickzahlung des Kredits in etwa zu stehen
kommt, kdnnen Sie im Internet gratis berechnen:
www.kgeld.ch » Service -» Rechner -» Hypotheken:
«Lohnt sich ein Ausstieg?»

m Ausstiegsofferte: Verlangen Sie bei vorzeitiger
Vertragsauflosung eine detaillierte Aufstellung

liber die Ausstiegspramie. Folgendes muss in der
Aufstellung festgehalten sein: der Kreditbetrag,

die Restlaufzeit in Tagen und der Zinssatz, mit dem

die Bank die Wiederanlage kalkuliert hat. Uber-
priifen Sie, ob die Berechnungsweise mit der
Regelung im Vertrag oder im Kleingedruckten
tbereinstimmt.

m Kosten bei vorzeitigem Ausstieg verhandeln:
Mit dem Kundenberater sollten Sie Uber eine
glinstigere «Ausstiegsvariante» verhandeln. Wer
zum Beispiel den Verkaufserlds der Liegenschaft
erneut bei der bisherigen Bank anlegt und weitere
Vermogenswerte von der Bank betreuen ldsst,
féhrt in der Regel um einiges giinstiger.

m Abrechnung priifen: Lassen Sie die Schluss-
abrechnung Ihrer Bank im Zweifelsfall von
einem unabhéngigen Hypothekar-Experten priifen.

m Steuererkldrung: Denken Sie daran, die von

der Bank verlangten Ausstiegskosten in der Steuer-
erklérung einzutragen. Diese Zinszahlung an die

Bank kann man — wie den normalen Hypothekarzins —
in der Steuererkldarung in aller Regel vom steuerbaren
Einkommen abziehen.

der Festhypothek, muss der Hypo-
thekarschuldner diese Differenz
zahlen. Dazu kommt eine Bear-
beitungsgebiihr. Sie liegt je nach
Bank zwischen 100 Franken (Raiff-
eisen) und 1 Promille der Hypothe-

karschuld bei der CS bzw. mindes-
tens 1000 Franken (sieche Tabelle).

Am Beispiel einer Hypothek
tiber 500000 Franken prisentiert
sich die Rechnung so: Bei einem
Hypothekarzins von 4 Prozent,

einer Restlaufzeit von 3 Jahren und
einem Wiederanlagezins der Bank
von 1 Prozent muss der Kunde
3-mal einen Jahreszins von 3 Pro-
zent zahlen, total 45000 Franken.
Bernhard Bircher-Suits

Kostenvergleich: So viel verlangen die Banken fiir den vorzeitigen Ausstieg aus einer Festhypothek

Annahmen: Festhypothek fiir 400000 Franken (Zinssatz 3,5%), Laufzeit: 30.4.2008 bis 29.4.2014. Vorzeitige Kiindigung per 2. August 2013 (Restlaufzeit: 267 Tage).
Ausstiegskosten bei Kreditriickzahlung und Vermdgenswechsel zu einer Drittbank.

Credit Suisse* | Postfinance Axa Winterthur | Swissquote Berner KB Bank Coop Raiffeisen? Aargauer KB UBS
Angewandter Zinssatz | 0% 0,16% 0,118% 01366 % 01% 011% 0,09 % 0,25% 0,09 %
p.a. fiir die Anlage der
riickfliessenden Gelder*
Vorfélligkeitspramie 10421.95 10771.75 10033.25 9967.85 10087.- 10045.00 10085.50 9653.53 9516.58
Umtriebspauschale 1000.- 500.- 1000.- 400.- 250.—- 250.—- 100.- 500.-4 300.-
Total Ausstiegskosten 11421.95 11271.75 11033.25 10367.85 10337.- 10295.00 10185.50 10153.53 9816.58

1 Umtriebsgebiihr: 1 Promille der Hypothekarschuld, mindestens 1000 Franken

Hohe sie eine Bearbeitungsgeblhr festlegt
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2 Empfehlung von Raiffeisen Schweiz. Jede Raiffeisenbank entscheidet selbst, ob und in welcher

3 In der Regel verwenden Banken den tdglich ermittelten Swap-Zinssatz minus der bankeigenen Gewinnmarge.
4 Umtriebspauschale betrdgt je nach Komplexitat 500 bis 1000 Franken

QUELLE: ANGABEN DER BANKEN



