Finanzieren

Glossar

Fachbegriff

Erkldarung

1. Hypothek

Wenn Sie ein Haus finanzieren, setzen sich lhre Kosten im Normalfall aus
mindestens 20 % Eigenkapital und 80 % Fremdkapital zusammen. Das
nennt man Belehnung. Die Belehnung erfolgtin Form von der 1. und bei
Bedarf zusdatzlich der 2. Hypothek. Die 1. Hypothek wird normalerweise bis
67 % des Verkehrswerts—also des von uns geschatzten Werts—gewdhrt.

2.Hypothek

Zusatzlich zur 1. Hypothek kénnen Sie bei Bedarf eine 2. Hypothek auf-
nehmen. Die 2. Hypothek deckt dabei den dariiberliegenden Teil der Finan-
zierung bis max. 13% des Verkehrswerts ab. Dieser Anteil istinnerhalb

von max. 15 Jahren oder spdtestens bis zur Pensionierung zuriickzuzahlen.

2.Saule

Die 2. Séule ist die Pensionskasse. Die gesparten Pensionskassen-
gelder kénnen Sie unter bestimmten Voraussetzungen zur Finanzierung
einsetzen. Wann und wie viel, finden Sie in Ihrem persénlichen
Pensionskassenausweis oder erfahren Sie bei lhrer Pensionskasse.

3.Saule

Als 3. Séule oder SGule 3a bezeichnet man die sogenannt gebundene
private Altersvorsorge bei Banken und Versicherungen. Haben Sie ein
solches Konto oder eine Versicherungspolice, kénnen Sie das Ersparte
zur Finanzierung verwenden. Das Geld kann auch als Zusatzsicherheit
verpfandet oder alle 5 Jahre fur das selbst genutzte Wohneigentum
bezogenwerden.

Alleineigentum

Wenn eine Liegenschaft einer natiirlichen oder juristischen Person
allein gehért, spricht man von Alleineigentum.

Amortisation

Wenn Sie eine Schuld ratenweise zurliickzahlen, wie z.B. bei der
2. Hypothek: Dieser Betragistinnerhalb von maximal 15 Jahren oder
bis zur Pensionierung zurlickzuzahlen.

Amortisation, direkte

Beider direkten Amortisation wird die Hypothek direkt zuriickbezahlt.
Dadurch wird die Hypothekarschuld nach und nach reduziert und die
Belastung durch die Hypothekarzinsen kleiner.

Amortisation, indirekte

Beiderindirekten Amortisation wird die Hypothekarschuld nicht direkt
zuriickbezahlt, sondernin die 3. Sdule einbezahlt. Da die Hypothekar-
schuldimmer gleich hoch bleibt, kénnen Sie bei den Steuernimmer gleich
hohe Hypothekarzinsen vom Einkommen abziehen - und von deutlichen
Steuervorteilen profitieren.

Dadas Geldin der SGule 3a der Altersvorsorge, dem Kauf oder der

Amortisation von eigenem Wohneigentum dient, ist es steuerbegunstigt.

Beider Auszahlung wird dieses Geld mit einem Vorzugssteuersatz
besteuert. Und spdtestens bei lhrer Pensionierung zur Riickzahlung der
Hypothek verwendet.
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Anlagekosten

Beieinem Neubau setzen sich die Anlagekosten aus dem Preis fir das
Bauland und den Kosten fiir den Hausbau zusammen. Bei bestehenden
Liegenschaften handelt es sich normalerweise um den Kaufpreis zu-
zlglich allfalliger Investitionen, sofern ein Umbau oder Renovationen
geplantsind.

Basiswert

Beim Basiswert handelt es sich um den Wert der Liegenschaft, den die
Bank firihre Berechnungen verwendet. Normalerweise entspricht der
Basiswert dem Kaufpreis, den Anlagekosten oder dem Ertragswert.
Je nach Objekt (z.B. bei einem Liebhaber- oder Luxusobjekt) kann der
Basiswert jedoch auch abweichen, indem die Bank ihrerseits einen
Verkehrswert als Basis bestimmt.

Baubewilligung

Méchten Sie bauen oder eine gréssere Verdnderung am bestehenden
Gebdude vornehmen, bendtigen Sie eine Baubewilligung. Hierfir reichen
Sie erst ein Baugesuch bei der zusténdigen Gemeinde ein. Die Baubewilli-
gung kann Auflagen enthalten, die beim Bau der Liegenschaft zu erfillen
sind. Mehr Informationen erhalten Sie bei der jeweiligen Gemeinde.

Baukredit

Méchten Sie einen Neubau oder einen grésseren Umbau finanzieren,
kénnen Sie bei der Bank einen Baukredit beantragen. Ist das Projekt
abgeschlossen, wird der Baukreditin eine Hypothek umgewandelt.
Das nennt man Konsolidierung.

Bauversicherung

Méchten Sie einen Neubau oder einen grésseren Umbau versichern,
kénnen Sie eine Bauversicherung abschliessen. Je nach Situation empfeh-
len wir, auch eine Bauherren-Haftpflicht- sowie eine Bauwesenver-
sicherung abzuschliessen.

Bauzone

Um einen Uberblick zu haben, teilen Gemeinden ihr Gebiet in verschiede-
ne Bauzonen ein und halten diesim sogenannten Zonenplan fest. Darin ist
festgehalten, welches Land bereits Gberbautist und welches noch bebaut
werden kann. Eine Bauzone ist zudem unterteiltin Wohnzone, Gewerbe-
und Industriezone, Kernzone, Geschaftszone usw.

Belehnung

Die Finanzierung des Eigenheims setzt sich im Normalfall aus mindestens
20% Eigenkapital und héchstens 80 % Fremdkapital zusammen. Die 80%
nennt man Belehnung. Die Belehnungist das prozentuale Verhéltnis
zwischen der Hypothek und dem Basiswert einer Liegenschaft. Beispiel:
Beieinem Kaufpreis von CHF 500000.00 und einer Hypothek von

CHF 400000.00 betragt die Belehnung 80 %.

Eigenkapital

Das Geld, das Sie selber aufbringen, um lhre Liegenschaft zu finanzie-
ren. Es setzt sich zusammen aus Ersparnissen, Schenkungen, Erbschaf-
ten oder aus 2.- und 3.-Sdule-Geldern. Im Normalfall macht es mindes-
tens 20 % des Kaufpreises aus.

Eigenmietwert

Der Eigenmietwert wird von der Steuerbehérde definiert. Als Liegen-
schaftseigentiimerin oder -eigentimer missen Sie diesen Wert als
Einkommen versteuern.

Ertragswert

Mit dem Ertragswert rechnen Sie den langfristig erzielbaren Mietwert
Ihrer Liegenschaft aus. Dazu werden die jahrlichen Nettomietertrége mit
dem Kapitalisierungszinssatz kapitalisiert. Gerade bei Renditeobjekten
wie Mehrfamilien- und Geschaftshéusernist der Ertragswert wichtig, um
die Basis fur das Finanzierungsausmass darzustellen.

Familienwohnung

Wohneigentum, in dem eine Familie wohnt. Diese Wohnformist gesetz-
lich geschiitzt und brauchtin Sachen Kauf, Finanzieren oder Verkauf
immer die Zustimmung beider Ehepartner.

Fremdkapital

Alle Gelder, die Sie von Dritten erhalten, nennt man Fremdkapital.
Gehtesum die Finanzierung lhrer Liegenschaft, erhalten Sie von Ihrer
Bank das Fremdkapital in der Regelin Form von einer Hypothek.
Eskénnen aber auch private Darlehen oder andere Vorschisse sein.
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Gebdudeversicherung

Gewappnet fir Feuer, Sturm und Hochwasser: Sichern Sie sich mit einer
Gebdudeversicherung gegen Brand- und Elementarschaden ab. Weil es
nichtin allen Kantonen obligatorischist, verlangen einige Banken
explizit eine Gebdudeversicherung. Mehr Informationen erhalten Sie
beilhrer kantonalen Gebdudeversicherungsanstalt.

Generalunternehmer

Generalunternehmen sind normalerweise fir die Ausfihrung des
Bauvorhabens verantwortlich - nicht aber fir das Projekt und die Bau-
leitung. Totalunternehmungen hingegen Gbernehmen neben der
Bauausfihrung auch die Planung und die Bauleitung. Heute fungieren
viele Generalunternehmungen auch als Totalunternehmungen.
Zwischen Bauherrin oder Bauherr und dem Generalunternehmen wird
ein detaillierter Werkvertrag abgeschlossen, der alle wichtigen Details
zum Bauvorhaben festhdlt.

Gesamteigentum

Bei Erbengemeinschaften oder einfachen Gesellschaftenist von einem
Gesamteigentum die Rede, da alle Eigentiimerinnen und Eigentiimer am
ganzen Objekt beteiligt sind. Dabei bilden die Eigentiimer und Eigen-
timerinnen eine Gemeinschaft und kénnen nur gemeinsam entscheiden.

Grundbuch

Jedes einzelne Grundstiick der Schweiz istim Grundbuch eingetragen.
Diese Eintrége geben Auskunft Uber die Eigentumsverhdltnisse, die
ortlichen Begebenheiten, die Flache, alle bestehenden Rechte und Lasten
wie Dienstbarkeiten, Wegrechte, Wohn- und Baurecht, Gewerbeverbot,
Grundpfandrechte wie Schuldbriefe und weitere Hinweise. Jede Person,
die ein Interesse nachweisen kann, kann das Grundbuch einsehen.

Grundbuchauszug

Auszug Uber die wichtigsten Eintrdge zu einer Liegenschaft bzw. einem
Grundstuck im Grundbuch.

Grundstiickgewinnsteuer

Als Verkauferin oder Verk&ufer bezahlen Sie beim Verkauf einer Liegen-
schaft eine Grundstiickgewinnsteuer. Diese basiert auf dem Betrag, um
den der Wert der Liegenschaft zwischen Kauf und Verkauf gestiegen ist.
Dawertvermehrende Investitionen berticksichtigt werden, sollten Sie
alle Bauabrechnungen aufbewahren. Der Bund besteuert Grundstilick-
gewinne nur, wenn sie gewerbsmdssig erzielt werden.

Handénderungssteuer

Die meisten Kantone erheben beim Handel mit Liegenschaften eine
Handénderungssteuer. Basis ist der Kaufpreis oder bei Schenkungen und
Erbschaften beispielsweise ein amtlicher Schatzwert.

Kaufpreis

Je nach Kaufvertrag umfasst der Kaufpreis nur die Landparzelle,
dasschlisselfertige Haus oder die Eigentumswohnung. Allféllige Trans-
aktionskosten wie Notarin oder Notar, Steuern und Abgaben an

die 6ffentliche Hand sowie Kosten fiir die Schuldbrieferrichtung sind
normalerweise nicht darin enthalten.

Kaufvertrag

Mit einem Kaufvertrag regeln Sie die gegenseitigen Verpflichtungen
von Kduferin oder Kgufer und Verk&uferin oder Verkdufer. Er muss 6ffent-
lich von einer Notarin oder einem Notar beurkundet werden.

Kubatur/Gebaudevolumen

Als Kubatur bezeichnet man einen umgebauten Raum. Die Kubatur gibt
Aufschluss Uber die Grésse der Liegenschaft und ist wichtig fir die Ver-
kehrswertschatzung. Angaben zur Kubatur erhalten Sie bei der
kantonalen Geb&udeversicherung, von der Architektin oder dem Archi-
tekten oder vom Generalunternehmen.

Liegenschaftssteuer

In einzelnen Kantonen erhebt der Staat oder die Gemeinde eine Liegen-
schaftssteuer. Diese kénnen Sie von lhren Steuern abziehen.

Mischsatz Festhypotheken

Bei Festhypotheken kommt bei der Verzinsung ein Mischsatz der
1.und 2. Hypothek zur Anwendung, womit die bisherigen individuellen
Zuschlége fur die 2. Hypothek wegfallen.

Miteigentum

Steht das Eigentumsrecht einer Liegenschaft mehreren Eigentimerinnen
und Eigentiimern zu, spricht man von Miteigentum. Als Miteigentiimerin
oder Mieteigentiimer verfiigen Sie frei ber lhrenideellen Anteil.
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Nebenkosten

Die Nebenkosten setzen sich aus Unterhaltskosten (zum Beispiel
Reparaturen), Betriebskosten (Heizung, Strom, Wartung usw.) sowie
Abgaben (Liegenschaftssteuer, Abwasser, Kehricht usw.) zusammen.

Nettowohnfldache

Bezeichnet die Bodenflache, die bewohnt wird —inkl. Kiiche, WC, Bad/
Dusche, Korridoren, Treppen innerhalb der Wohnung und einzelner
Zimmer wie Kellerzimmer und/oder Mansarde im selben Geb&ude. Aus-
geschlossen sind Nebenrdgume (Waschkiiche, Sauna, Keller, Estrich,
Schutzraum usw.), Balkon und Terrassen.

Offentliche Beurkundung

Alle Vertrage, die bei einer Notarin oder einem Notar abgeschlossen
werden missen - wie zum Beispiel Kaufvertrag einer Liegenschaft,
Schuldbrieferrichtung usw.

Schuldbrief

Um Hypotheken und Baukredite sicherzustellen, werden in sogenannten
Schuldbriefen Grundpfandrechte zugunsten der Bank errichtet.

Die Betragshdhe der Schuldbriefe istimmer mindestens die Hypothekar-
schuld oder der Baukredit. Beim Kauf gehen bestehende Schuldbriefe

in der Regel an die neuen Eigentimer Giber. Schuldbriefe kénnen auch
papierlosin Form eines Registerschuldbriefes gemacht werden.

Situationsplan

Zeigtdie Lage eines Grundstiicks und der Gebdude in der entsprechen-
den Gemeinde -inkl. Strasse usw. Der Situationsplan wird von einem
Geomatikunternehmen erstellt.

Stockwerkeigentum

Sonderform des Miteigentums: Eigentimerin oder Eigentimer kénnen
frei Gber ihren Stockwerkanteil verfiigen.

Stockwerkeigentiimer-
reglement

Im Stockwerkeigentiimer- oder Verwaltungsreglement ist festgehalten,
wie die Liegenschaft gemeinschaftlich genutzt und verwaltet wird

und welche Rechte und Pflichten die Stockwerkeigentimerinnen und
-eigentimer haben.

Tragbarkeit

Damit Sie lhr Zuhause auch in Zukunft finanzieren, also tragen kénnen,
sollten die jahrlich kalkulatorisch anfallenden Liegenschaftskosten nicht
mehr als ein Drittel Ihres Jahresbruttoeinkommens betragen. Dazu
gehdren Amortisation, Zinsbelastung und Nebenkosten.

Verkehrswert

Von Experten ermittelter Wert der Liegenschaft. Dieser bildet hdufig die
Grundlage fur den Kauf bzw. Verkauf oder firr eine mégliche Finanzie-
rung. Achtung: Der Verkehrswert ist nicht gleich amtlicher Wert (Steuer-
verwaltung) oder Gebdudeversicherungswert (Geb&udeversicherung).

Versicherungen

Prifen Sie nach dem Bauen oder Kaufen lhres Eigenheims lhren Ver-
sicherungsschutz. Nebst einer Haftpflichtversicherung empfehlen wir
auch eine Gebdudewasserschaden- und Glasbruchversicherung.
Weitere Informationen erhalten Sie bei lhrer Versicherung.

Vorsorgegelder

Vorsorgegeldersind alle Gelder aus der staatlichen (AHV, IV, Ergdn-
zungsleistungen), beruflichen (Pensionskasse) und freiwilligen (Séule 3a)
Vorsorge.

Werkvertrag

Wird ein Bauvorhaben zusammen mit einem General- oder Totalunter-
nehmen realisiert, brauchen Sie einen ausfihrlichen Vertrag, einen Werk-
vertrag. Darin festgehalten sind der genaue Auftragsbeschrieb, der
Baubeschrieb, méglichst genaue Fertigungstermine, der Werkpreis, alle
im Werkpreis nicht enthaltenen Nebenleistungen, Zahlungstermine usw.
Normalerweise ist ein vollstdndiger Plansatz integrierter Bestandteil
eines Werkvertrages.
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