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lhr Wunsch, Ihr Traum, lhr Eigenheim

Wie moéchten Sie wohnen?

Am Anfang steht die Frage nach der Form des er-
traumten Wohnens. Sie haben die Wahl zwischen
. einem freistehenden Einfamilienhaus

. einer Eigentumswohnung/Loft

. einem Doppelhaus/Mittelhaus/Eckhaus

. oder gar einem renovationsbedurftigen Objekt

Im Leben eines Menschen verdndern sich die
Familienverhdltnisse und damit die Anforderungen
an Grosse und Aufteilung des Wohnraums.
Beziehen Sie lhre Lebens- und Familienplanung

daher friihzeitig in Ihre Uberlegungen ein.

Wo soll Ihr Eigenheim stehen?

Wenn Sie ein Eigenheim bauen oder kaufen, sollten

Sie dem Standort grosse Aufmerksamkeit schenken.

Was ist Ihnen wichtig?

. Verkehrserschliessung, 6ffentliche Verkehrsmittel

. Infrastruktur wie Kindergarten, Schulen, Einkaufs-
moglichkeiten

. Steuerfuss der Gemeinde

. Aussicht, Besonnung, Immissionen

Solche Standortfaktoren sind bedeutend. Sie pragen

die von lhnen empfundene Wohnqualitat und

beeinflussen die Werterhaltung lhres Eigenheims.

Informieren Sie sich deshalb auch bei der Bau-

behoérde der Gemeinde tber geplante Verkehrs-

projekte, Uberbauungen in der Umgebung

sowie Uber rechtliche Auflagen und Vorschriften.

Wer ist lhr Baupartner?

Der Baupartner ist wahrend der Bauphase lhre An-
sprechperson und lhr Sprachrohr gegentiber Dritten.
Wahlen Sie ihn sorgfaltig aus. Fragen Sie sich vorher,
ob Sie fiir den Bau einen Totalunternehmer, einen
Generalunternehmer oder einen persénlich ausge-

wdhlten Architekten bevorzugen.

Traumen Sie vom Eigenheim?

Die eigenen vier Wande sind fiir viele ein Ziel. Ob Sie
schon Wohneigentum besitzen oder lhr erstes
Wohnprojekt bevorsteht, wir beraten Sie gerne zu
Themen rund um den Kauf eines Hauses oder

einer Eigentumswohnung und zu moglichen Finan-

zierungsmodellen, die fiir Sie in Frage kommen.



Der finanzielle Rahmen

Die optimale Finanzierung lhres Eigenheims hangt
von lhrer individuellen Situation, von lhren Wiinschen
und Zielen ab. Bei jedem Finanzierungsmodell sind

Ihre Eigenmittel und Ihr Einkommen entscheidend.

Fir die Bemessung einer Hypothek gilt:
Sie benétigen mindestens 20 % Eigenmittel,

um 80 % Fremdkapital zu erhalten.

Welche Eigentumsform wéhlen Sie?

Entscheiden Sie, ob Sie ein Objekt in Miteigentum,
in Gesamteigentum oder in Alleineigentum er-
werben. Ihre Wahl beeinflusst den Bezug aus der

2. oder 3. Saule fir die Bereitstellung der Eigenmittel.

Tragbarkeit

Die Summe der Hypothekarzinsen, Nebenkosten
und Amortisationen sollte einen Drittel Ihres Brutto-
einkommens nicht tiberschreiten — auch nicht in

Hochzinsphasen.

20%

100 %

Eigenmittel

Beim Liegenschaftskauf sind mindestens 10 % des
Liegenschaftswerts als echte Eigenmittel einzu-
bringen. Dazu gehéren eigene Kontoguthaben, Gelder
aus der Saule 3a, Schenkungen, zinslose und nicht
rlickzahlbare Darlehen. Ergénzend ist ein Vorbezug aus
der 2. Sdule moglich. Wenn Sie nicht tiber ausreichend
Eigenmittel verfligen, schliesst eventuell ein Erbvor-

bezug oder eine Schenkung die Liicke.

Berechnen Sie jetzt lhre person-

liche Tragbarkeit unter

bernerlandbank.ch/tragbarkeit

Ein Finanzierungsbeispiel:
Liegenschaftswert/Kaufpreis CHF 600’000.00

Abziiglich 20 % Eigenmittel CHF 120'000.00

Bendtigte Finanzierung CHF 480’000.00

1. Hypothek 2. Hypothek  Eigenkapital  Liegenschaftswert/

Kaufpreis
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Kosten beim Grundstiickserwerb



Jahrlich wiederkehrende Kosten

Berticksichtigen Sie in Ihrem Budget die Nebenkosten  rungsfonds lediglich fiir Renovation und Unterhalt

fur lhr Eigenheim: der gemeinschaftlichen Teile der Liegenschaft. In der
. Betriebskosten (z.B. Strom, Heizung) Regel betragen die jahrlichen Nebenkosten (exklusive
. Offentlich-rechtliche Abgaben Strom, Wasser und Abgaben) 1% des Kaufpreises.

(z.B. Wasser, Abwasser)

. Unterhaltskosten

Wahrend Sie als Mieter monatlich fixe Ausgaben haben, fallen

Fir Haus- oder Wohnungseigentiimer empfiehlt es beim Wohneigentum unregelmdssig Kosten an. Wir empfehlen des-
sich, regelméssig Ruickstellungen fiir Renovations- und halb ein Liegenschaftskonto, auf das Sie monatlich einen festen
Erneuerungsarbeiten sowie den Ersatz von Maschinen Betrag einzahlen. Damit decken Sie Zinsen, Amortisationen und
und Apparaten zu bilden. Bei Stockwerkeigentum Nebenkosten sowie kiinftige Ersatzinvestitionen ab.

(Eigentumswohnungen) dient ein sogenannter Erneue-

Versicherungskosten

Vor Risiken schiitzen unter anderem folgende . Gebdudehaftpflichtversicherung
Versicherungen: . Versicherungen bei Invaliditat, Erwerbsausfall,
. Bauherrenhaftpflichtversicherung Todesfall

. Bauwesenversicherung
. Bauzeitversicherung Besprechen Sie Ihre personliche Situation
. Gebdudeversicherung (Kanton Bern obligatorisch) ~ mit uns — wir machen Sie auf allféllige Liicken

. Gebdudewasserversicherung aufmerksam.
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Finanzierungsinstrumente

|deal fur Neu-, Umbauten oder Renovationen

Bauen Sie ein neues Haus? Oder bauen Sie lhr
Eigenheim um oder renovieren Sie es? Dann macht

ein Bau- oder Umbaukredit Sinn.

Die Bank setzt eine Hochstlimite fiir den Kredit fest.
Sobald Sie Ihre Eigenmittel aufgebraucht haben,
kommt der Kredit zum Zug. Sie als Bauherr geben die
einzelnen Handwerkerrechnungen an die Bank
weiter. Die Bank begleicht die Rechnungen in [hrem
Auftrag. Das gewihrleistet die Ubersicht tber die

aufgelaufenen Baukosten.

Je weiter der Bau fortgeschritten ist, umso hoéher ist
demnach die Belastung des Kredits. Sobald das

Haus fertig gebaut oder umgebaut ist, wandeln wir

CHF

+200'000.00

den genutzten Kreditbetrag in eine oder mehrere
Hypotheken um. Sie bezahlen den Zins nur auf den

genutzten Kreditbetrag.

lhre Vorteile:

. Die Kosten richten sich nach der Bentitzung des
Baukredits.

. Sie haben eine gute Ubersicht iiber die aufge-

laufenen Baukosten.

Wenn Sie ein bestehendes Haus oder eine Eigentums-
wohnung erwerben, ist kein Baukredit nétig. In diesen
Fallen finanzieren Sie das Eigenheim mit einer neuen

Hypothek oder Sie ibernehmen eine bestehende.

Beispiel
Baukreditlimite CHF 600'000.00
Eigenmittel CHF 200’000.00

Anlagekosten CHF 8o0’000.00

0.00
—-200'000.00
-400’000.00
-600'000.00
Bauzeit Umwandlung
-800'000.00 in Hypothek

. Eingesetzte Eigenmittel . Beanspruchung der Baukreditlimite Hypothek






Variable Hypothek: fur kurzfristige Finanzierungen

Mit der variablen Hypothek bleiben Sie beweglich: lhre Vorteile:

Sie hat keine feste Laufzeit. Deshalb ist eine . Bei sinkenden Zinsen profitieren Sie direkt vom
Kiindigung jederzeit moglich. Auch der Zinssatz Zinsvorteil.

ist nicht fix - er kann sich wihrend der Laufzeit . Sie haben flexible, individuelle Riickzahlungs-
verandern. moglichkeiten, z. B. direkte Amortisation oder

steuerbeglinstigt Uber die Saule 3a.
Bendtigen Sie eine Ubergangsfinanzierung vor . Wechseln Sie kurzfristig auf ein anderes Finan-
dem Verkauf einer Liegenschaft? M&chten Sie spater zierungsinstrument.
in ein anderes Finanzierungsmodell wechseln?
Das sind Situationen, bei denen Sie sich fiir eine

variable Hypothek entscheiden sollten.

Zinssatz

Laufzeit

—— Effektiver Zinssatz

. Marktzinssatz




Festhypothek: fixer Zinssatz bei beschrankter Laufzeit

Bei einer Festhypothek sind Zinssatz und Laufzeit lhre Vorteile:

fest. Das heisst, der Zinssatz bleibt wihrend der . Planbarkeit: Die Zinskosten verdndern sich

gesamten Dauer gleich. Vorzeitig auszusteigen, ist wahrend der Laufzeit nicht.

nicht moglich. . Bei steigenden Zinsen profitieren Sie vom fest-
gelegten Zinssatz.

Sie mdchten mehr Flexibilitdt? Dann teilen Sie die . Legen Sie die Laufzeit je nach Zinsniveau fest:

Finanzierung auf zwei Festhypotheken mit unter- Bei tiefen Zinsen finanzieren Sie eher langfristig,

schiedlichen Laufzeiten auf. bei hohen Zinsen eher kurzfristig.

. Sie amortisieren indirekt Uber die steuerbegiinstigte

Saule 3a.

Zinssatz

Laufzeit

—— Effektiver Zinssatz

. Marktzinssatz
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Flexhypothek: von Zinsschwankungen profitieren

Der Zinssatz der Flexhypothek orientiert sich am lhre Vorteile:

Geldmarkt. Als Basiszinssatz dient der SARON . Sie profitieren bei sinkenden Zinsen vom Zinsvorteil.
(Swiss Average Rate Overnight), den die Schweize- . Wechseln Sie kurzfristig auf ein anderes Finan-
rische Nationalbank entwickelt hat. Er schwankt zierungsinstrument.

taglich. . Die Kosten sind transparent.

. Amortisieren Sie indirekt tiber die steuer-
Der Zinssatz lhrer Flexhypothek dndert sich alle drei begtinstigte Saule 3a.
Monate und wird riickwirkend belastet. Fiir die
Berechnung des Zinssatzes ist der Durchschnittswert
des SARON der vergangenen drei Monate mass-
gebend. Dazu kommt Ihre individuelle Kosten- und

Risikomarge, die Uiber die gesamte Laufzeit gleich bleibt.

Zinssatz

Laufzeit

. Personliche Kosten- und Risikomarge —— SARON-Tagessatz

Durchschnittswert des SARON innerhalb . .
der Beobachtungsperiode — Effektiver Zinssatz s




Die Familienhypothek plus

Die Familienhypothek plus ist ein Finanzierungs-
instrument der Bernerland Bank, das exakt auf die
Bediirfnisse von Familien ausgerichtet ist und viele
Vorteile bringt. Sie erlaubt es, Ihre Zinsbelastung
auf Jahre hinaus zu kalkulieren. Mit der Familien-
hypothek plus geniessen Sie auf lhrem Eigenheim

innerhalb der 1. Hypothek eine Zinsreduktion.

lhre Vorteile:

. Sie erhalten pro Kind bis zum 15. Altersjahr eine
Zinsreduktion von 0,5% pro Jahr auf eine Fest-
hypothek tiber CHF 150’000.00 (flir maximal
zwei Kinder).

. Mit den Ersparnissen bilden Sie Kapital
auf ein Saule-3a-Konto (Privorkonto) bei der

Bernerland Bank.

Ein Berechnungsbeispiel:
Hypothek tiber CHF 300'000.00 x 0,5% =
Zinsersparnis in 15 Jahren =

Hinzu kommen Steuerersparnisse mit der Saule 3a

Der mit der Familienhypothek plus erzielte Spar-
betrag von CHF 1'500.00 pro Jahr erlaubt es Ihnen,
Ihre Hypothek indirekt tiber ein fiir die Hypothek
verpfandetes Privorkonto (Sdule 3a) der Bernerland

Bank zu amortisieren. Das bringt Ihnen weitere

Vorteile:

Steuerersparnis  Der in die Sdule 3a einbezahlte
Betrag ist steuerlich bevorzugt.

Amortisationen  Sie haben die Méglichkeit, den
ersparten Betrag bei einem Zins-
anstieg als direkte Amortisation
zu verwenden.

Renovationen Sie konnen das gesparte Geld zu

einem spdteren Zeitpunkt flr
wertvermehrende Renovationen

einsetzen.

CHF 1'500.00 pro Jahr

CHF 22’500.00



Nutzen Sie das Vorsorgekapital der Saule 3a

Setzen Sie |hre Saule 3a fuir die Finanzierung lhres
Wohneigentums ein. Einerseits stocken Sie mit
dem Vorbezug des ersparten Vorsorgekapitals Ihre
Eigenmittel auf. Andererseits erhalten Sie dank
einer Verpfandung der Saule 3a eine héhere Hypo-
thek. Entscheiden Sie sich fiir eine der Varianten

oder profitieren Sie von beiden gleichzeitig.

Vorbezug

Nutzen Sie die Vorsorgegelder der Saule 3a, um

die Eigenmittel fir Ihren Wohntraum bereitzustellen
oder aufzustocken. Gelder der Saule 3a gelten als
echte Eigenmittel; mindestens 10 % des Liegenschafts-

werts sollte aus echten Eigenmitteln bestehen.

Auf das ausbezahlte Vorsorgekapital zahlen Sie
einmalig Steuern. Die Auszahlung muss direkt an
die Bank erfolgen, bei der Sie die Finanzierung

abschliessen.

Verpfanden

Verpfanden Sie Ihr erspartes Vorsorgekapital der
Saule 3a, dient es als Sicherheit fiir die Bank. Dadurch
erhalten Sie eine hohere Hypothek.

Ihr Vorteil: Das Kapital bleibt in der Sadule 3a, wodurch
keine Steuern anfallen. Lassen Sie sich das Kapital
spater auszahlen, miissen Sie damit die Hypothek
amortisieren oder wertvermehrende Investitionen

bezahlen.



Nutzen Sie das Vorsorgekapital aus der Pensionskasse

Setzen Sie lhr Pensionskassenguthaben ein, um lhren
Wohntraum zu finanzieren. Wichtig: Sie durfen die
Gelder geméss Verordnung tber die Wohneigentums-
forderung nur fur selbstbewohntes Eigentum nutzen.
Mit einem Vorbezug der Gelder stocken Sie die Eigen-
mittel fur die Finanzierung auf. Eine Verpfandung
deckt Ihre Hypothek zustzlich ab.

. Entweder beziehen Sie das notige Kapital aus der
2. Saule.

. Oder Sie verpfanden lhre 2. Sdule als Zusatzdeckung
fur Ihre Hypothek. Trotz Vorbezug oder Verpfan-
dung missen Sie aber mindestens 10% der Eigenmit-

tel ausserhalb der Vorsorgeleistungen einbringen.

Vorbezug

Mit vorbezogenen Pensionskassengeldern erganzen
Sie die echten Eigenmittel fiir Ihre Finanzierung. Bei
der Auszahlung fallen einmalig Steuern an.

Vorsicht: Ein Vorbezug kann Vorsorgelticken verur-
sachen, weil er die Leistungen der Pensionskasse
verringert. Ausserdem miissen Sie das vorbezogene
Geld zurlickzahlen, sollten Sie die Liegenschaft

spater nicht mehr selbst bewohnen.

Verpfanden

Verpfanden Sie lhre Pensionskassengelder, dienen
sie der Bank als Sicherheit. Dadurch erhalten Sie eine
hohere Hypothek.

Ihr Vorteil: Das Kapital bleibt in der Pensionskasse
und Sie wahren Ihre vollen Anspriiche daran. Da Sie

keine Mittel beziehen, fallen keine Steuern an.



Amortisation

Im gemeinsamen Gesprach mit lhrer Kundenberaterin
oder lhrem Kundenberater erarbeiten Sie lhre ideale

Amortisationslosung.

Indirekte Amortisation

\

Konstant
(dafiir Aufbau Siule 3a) Hypothekarschuld

- Hypothekarzinsbelastung

Steuerbelastung

Steuerliche Aspekte

Wenn Sie Wohneigentiimerin oder -eigentiimer sind,

verandert sich Ihre steuerliche Situation.

. Der amtliche Wert Ihrer Liegenschaft, abziiglich
Ihrer Hypothekarschuld, gilt als steuerbares
Vermdgen.

. Der Eigenmietwert, abztiglich Hypothekarzinsen

und Unterhaltskosten, gilt als steuerbares Einkommen.

Vermogenssteuern

Steuerbares
Vermdégen

Direkte Amortisation

\

Sinkt

.
_— 1

Berechnen Sie ganz einfach Ihre

personliche Amortisationslésung unter

bernerlandbank.ch/amortisation

Einkommenssteuern

Steuerbares
Einkommen
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Glossar

1. Hypothek

Eine 1. Hypothek gewdhren die Banken in der Regel in einer
Haohe von bis zu 66 % des Verkehrswerts einer Wohnliegen-
schaft.

2. Hypothek

Eine 2. Hypothek umfasst normalerweise die Belehnung
von 66 % bis 80 % des Verkehrswerts einer Wohnlie-
genschaft. Der Hypothekarzinssatz ist aufgrund der wei-
tergehenden Belehnung normalerweise héher als bei
der 1. Hypothek. Zudem muss die 2. Hypothek in der
Regel amortisiert werden.

2. Sdule

Die 2. Sdule ist die Pensionskasse. Die gesparten Pensions-
kassengelder kénnen zur Finanzierung von selbstgenutztem
Wohneigentum verwendet werden. Sie finden den verfiig-
baren Betrag in hrem persdnlichen Pensionskassenausweis
oder erfahren ihn bei Ihrer Pensionskasse.

3. Sdule

Als 3. Sdule oder Saule 3a bezeichnet man die gebundene
private Altersvorsorge bei Banken und Versicherungen.
Sie kénnen lhre Ersparnisse aus der 3. Saule (z.B. PRIVOR-
Vorsorgekonto 3a) zur Finanzierung von selbstgenutztem
Wohneigentum einsetzen. Die Gelder kénnen als Zu-
satzsicherheit verpfandet oder fiir selbstgenutztes Wohn-
eigentum alle fiinf Jahre bezogen werden.

Amortisation

Die ratenweise Riickzahlung einer Schuld. Die Banken ver-
langen die Riickzahlung der 2. Hypothek in der Regel inner-
halb von 15 Jahren oder bis spatestens zur Pensionierung.
Die Ruickfuhrung der 1. Hypothek erfolgt normalerweise auf
freiwilliger Basis.

Amortisation, direkte

Bei der direkten Amortisation wird die Hypothek direkt zu-
riickbezahlt. Dadurch wird die Hypothekarschuld nach und
nach reduziert und die Belastung der Hypothekarzinsen
wird kleiner.

Amortisation, indirekte

Bei der indirekten Amortisation wird die Hypothekarschuld
nicht reduziert, denn die Amortisationsbetrage werden

in die 3. Sdule (z. B. auf ein PRIVOR-Vorsorgekonto 3a) ein-
bezahlt. Da die Hypothekarschuld gleich hoch bleibt,
koénnen die Hypothekarzinsen in unveranderter Hohe bei
den Steuern vom Einkommen abgezogen werden, was
deutliche Steuervorteile ergibt.

Die Einlagen in die Séule 3a sind zudem steuerbegiinstigt,
da sie der Altersvorsorge, dem Erwerb oder der Amortisation
von selbstbewohntem Wohneigentum dienen. Vorsorge-

gelder werden bei der Auszahlung mit einem Vorzugssteuer-

satz besteuert. Spatestens bei der Pensionierung wird
das Guthaben auf dem Vorsorgekonto zur Riickzahlung der
Hypothek verwendet.

Amtlicher Wert - Steuerwert

Der amtliche Wert bzw. Steuerwert wird von der Steuer-
behdrde des Kantons bestimmt, in welchem sich das Grund-
sttick befindet. Er ist fur die Steuererkldrung des Liegen-
schaftseigentimers massgebend. Der Steuerwert liegt in
der Regel unter dem Verkehrswert.

Anlagekosten

Die Anlagekosten umfassen bei Neubauten den Preis fiir
das Bauland und die Kosten fiir den Hausbau. Bei bestehen-
den Liegenschaften handelt es sich in der Regel um den
Kaufpreis zuziiglich der Investitionen einen Umbau oder
eine Renovation.

Baurecht
Befristetes Recht, auf einem fremden Boden ein Bauwerk zu
errichten.

Bauversicherung

Mit der Bauversicherung sind Neubauten und auch gréssere
Gebadudeerneuerungen nach Baufortschritt versichert. Je
nach Situation empfiehlt es sich, auch den Abschluss einer
Bauherrenhaftpflicht und Bauwesenversicherung zu priifen.

Bauzone

Die Gemeinden haben aufgrund der Planungs- und Bau-
gesetze sowie der vorgesehenen Nutzung ihr Gemeinde-
gebiet in Zonen eingeteilt und im Zonenplan festgehalten.
Die Bauzone umfasst Land, das bereits tiberbaut ist oder
noch bebaut werden kann. Gebrauchlich sind unter ande-
rem folgende Bezeichnungen: Wohnzone, Gewerbe- und
Industriezone, Kernzone, Geschiftszone usw.

Belehnung

Die Belehnung ist das prozentuale Verhiltnis zwischen
Hypothek und Kaufpreis bzw. Verkehrswert einer Liegen-
schaft. Beispiel: Bei einem Kaufpreis von CHF 500'000.00
und einer Hypothek von CHF 400’000.00 betragt die
Belehnung 80 %.

Dienstbarkeit - Servitut

Im Grundbuch vorgemerkte Belastung eines Grundstiicks
zugunsten einer Person (Wohnrecht, Nutzniessung) oder
zugunsten eines anderen Grundstticks.

. Werterhaltende Dienstbarkeiten: Weg-, Zugangs- und

Durchleitungsrechte (z.B. Wasser-, Gas- oder Elektro-
leitungen)

. Wertvermindernde Dienstbarkeiten: Nutzniessungs-

Wohnrechte, Grenz-/N3herbauvorschriften und Bau-
verbote

Eigenkapital

Dies sind Gelder, die der Bauherr oder der Liegenschafts-
kdufer selbst zur Finanzierung seines Eigenheims aufbringt.
Im Normalfall sollten sie mindestens 20 % des Kaufpreises
ausmachen. Sie stammen tblicherweise aus den Ersparnis-
sen, Schenkungen, Erbschaften oder aus Vorsorgegeldern.
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Eigenleistungen
Bau- und Umbauarbeiten, welche der Kiufer des Hauses
bzw. dessen Familie und Freunde selber leisten.

Eigenmietwert

Unter dem Eigenmietwert versteht man den Mietwert einer
selbstgenutzten Liegenschaft oder Wohnung. Dieser Miet-
wert wird dem Wohneigenttimer aus steuerlicher Sicht zum
steuerbaren Einkommen hinzugerechnet, obwohl der Wohn-
eigentlimer diesen Ertrag tatséachlich nicht einnimmt. Des-
halb handelt es sich beim Eigenmietwert um einen fiktiven
Ertrag, der besteuert wird. Im Gegenzug diirfen Wohneigen-
tiimer diverse Abziige im Zusammenhang mit dem Wohn-
eigentum (Hypothekarzinsen, Liegenschaftsunterhalt usw.)
geltend machen.

Eigentum

Umfassendes Nutzungs- und Verfligungsrecht tiber eine
Sache. Das Eigentum an einem Grundstiick beinhaltet
insbesondere das Recht, es zu bebauen, zu verkaufen, ande-
ren Rechte daran einzurdumen, es zu vermieten, zu ver-
pachten und zu vererben.

Fremdkapital

Alle Gelder, die von dritter Seite zur Verfiigung gestellt
werden, bezeichnet man als Fremdkapital. Bei Liegenschafts-
finanzierungen handelt es sich meistens um Hypotheken
der Banken.

Gebdudeversicherung

Bei den kantonalen Gebdudeversicherungen sind die Ge-
baude gegen Feuer und Elementarschaden zu versichern.
Die Feuerversicherung deckt normalerweise Schaden durch
Feuer, Rauch, Hitze, Blitzschlag usw. Schaden durch Sturm-
wind, Hagel, Uberschwemmungen, Lawinen, Steinschlag,
Erdrutsch usw. sind dagegen in der Regel im Rahmen der
Elementarschadenversicherung gedeckt.

Die Gebaudeversicherung ist nicht in allen Kantonen obli-
gatorisch. Daher kann es sein, dass die Bank den Nachweis
tber eine solche Versicherung verlangt. Detaillierte Aus-
kiinfte erhalten Sie bei der kantonalen Geb&udeversiche-
rungsanstalt.

Geldmarkt
Internationaler Markt fur kurzfristige Anlagen, das heisst
mit einer Laufzeit von weniger als zwlf Monaten.

Generalunternehmer

Mit der Erstellung von schliisselfertigen Liegenschaften
werden oft General- oder Totalunternehmer beauftragt. Der
Generalunternehmer zeichnet in der Regel verantwortlich
fur die gesamte Ausfiihrung des Bauvorhabens, nicht aber
fir das Projekt und die Bauleitung. Der Totalunternehmer
tbernimmt neben der Bauausfiihrung auch die Planung und
die Bauleitung.

Heute fungieren viele als Generalunternehmer bekannte
Firmen als Totalunternehmer. Zwischen dem Bauherrn und
dem General - bzw. Totalunternehmer wird ein detaillierter
Werkvertrag abgeschlossen, der alle wichtigen Details zum
Bauvorhaben enthilt.

Gesamteigentum

Beim Gesamteigentum sind alle Eigentiimer am Ganzen
beteiligt. Sie bilden eine Gemeinschaft und kénnen nur ge-
meinsam verfiigen. Ein Gesamteigentlimer kann nicht frei
tiber seine «Quote» verfligen. Gesamteigentum besteht bei
Erbengemeinschaften oder einfachen Gesellschaften.

Grundbuch

Jedes Grundstiick wird in der Schweiz im Grundbuch ein-
getragen. Alle wichtigen Informationen tiber ein Grundstiick
sind im Grundbuch festgehalten. Der Eintrag gibt Aus-

kunft tber die Eigentumsverhaltnisse, die ortlichen Bege-
benheiten, die Fliche, alle bestehenden Rechte und Lasten
(z.B. Dienstbarkeiten, Wegrechte, Wohnrecht, Baurecht,
Gewerbeverbot usw.), Grundpfandrechte (Schuldbriefe)

und weitere Hinweise.

Grundstiickgewinnsteuer

Die Kantone erheben bei einem Liegenschaftshandel eine
Steuer — und zwar auf den Betrag, um den der Wert der
Liegenschaft zwischen Kauf und Verkauf gestiegen ist. Sie
muss vom Verkaufer bezahlt werden. Da wertvermehrende
Investitionen beriicksichtigt werden, sollten Sie Bauab-
rechnungen unbedingt aufbewahren.

Handénderungssteuer
Die meisten Kantone erheben beim Handel mit Liegenschaf-
ten eine Handadnderungssteuer.

Kalkulatorischer Zinssatz

Dies ist der Uber die nachsten Jahre durchschnittlich erwar-
tete Zinssatz. Mit hrem Eigenheim investieren Sie in die
Zukunft. Die Bank rechnet mit einem kalkulatorischen Zins-
satz, denn die Finanzierung soll auch in Hochzinsphasen
tragbar sein. Die tatsachlichen Zinskosten kénnen von den
kalkulatorischen abweichen.

Kapitalmarkt (Laufzeit mehr als zw6lf Monate)
Internationaler Markt fir mittel- bis langfristige Anlagen.

Kaufpreis

Der Kaufpreis kann je nach Kaufvertrag nur die Landparzelle
(z.B. wenn der Kaufer die Parzelle selber tiberbauen will),
das Haus oder die Eigentumswohnung umfassen. Allféllige
Transaktionskosten wie Notar, Steuern und Abgaben an die
offentliche Hand sind darin nicht enthalten.

Kaufvertrag

Der Kaufvertrag regelt die gegenseitigen Verpflichtungen
von Kaufer und Verkiufer bei der Ubertragung von Grund-
eigentum. Er muss 6ffentlich, das heisst von einem Notar,
beurkundet werden.

Konsolidierung

Die Konsolidierung ist die Umwandlung des Baukredites
in entsprechende Hypotheken. Dies geschieht nach
dem Abschluss der Bau- oder Umbauarbeiten.



Kosten- und Risikomarge

Die Kosten- und Risikomarge rechnet die Bank bei einer
Flexhypothek zum durchschnittlichen SARON-Satz der
letzten drei Monate dazu. Zusammen bilden diese beiden
Werte den Zinssatz der Flexhypothek. Die Marge ist ver-
traglich festgehalten und dient der Bank zur Abfederung
ihres Risikos.

Kubatur

Bei der Kubatur handelt es sich um den umbauten Raum.
Dieser gibt Aufschluss tiber die Grosse der Liegenschaft
und wird normalerweise fiir eine Verkehrswertschatzung
verwendet. Angaben zur Kubatur erhalten Sie bei der kanto-
nalen Gebdudeversicherung, vom Architekten oder vom
Generalunternehmer.

Liegenschaftssteuer
In einzelnen Kantonen erhebt der Staat oder die Gemeinde
eine Liegenschaftssteuer. Sie ist steuerlich abzugsberechtigt!

Minergie-Standards

Die Standards Minergie, MinergieP, MinergieEco und
MinergiePEco stehen fiir Wohnkomfort, Energieeffizienz
und Wirtschaftlichkeit. Bezogen auf Energieeffizienz ist
Minergie der Basisstandard, MinergieP die hocheffiziente
Variante. Die Erganzung Eco bezeichnet Minergie- und
MinergieP-Gebdude, bei denen auch bauckologische und
gesundheitliche Aspekte berticksichtigt sind.

Miteigentum

Miteigentum liegt vor, wenn das Eigentumsrecht an einer
Liegenschaft mehreren Eigentlimern nach festen Quoten im
Sinne von ideellen Anteilen zusteht (siehe auch «Stockwerk-
eigentum»). Jeder Miteigenttimer kann tber seinen ideellen
Anteil frei verfiigen.

Nebenkosten

Die Nebenkosten setzen sich aus Unterhaltskosten
(z.B. kleinere Reparaturen), Betriebskosten (Heizung,
Strom, Wartung usw.) sowie Abgaben (Liegenschafts-
steuer, Abwasser, Kehricht usw.) zusammen.

Nettowohnflache

Bodenfliche der Raume, die ganzjahrig bewohnt werden
(inkl. Ktiche, WC, Bad/Dusche, Korridoren, Treppen inner-
halb der Wohnung und einzelner Zimmer wie Kellerzimmer/
Mansarde im selben Gebdude). Alle Nebenrdume (Wasch-
kiiche, Sauna, Keller, Estrich, Schutzraum usw.) sowie Balkone
und Terrassen gehoren nicht dazu.

Nutzniessung

Eine im Grundbuch bezeichnete Person hat fiir die dort fest-
gelegte Dauer das Recht auf Ertrage aus der Vermietung
der Liegenschaft. Sie muss aber auch die Unterhaltskosten
(Zinsen der Hypotheken, Nebenkosten usw.) bezahlen.

SARON

Der SARON ist ein Geldmarktsatz, den die Schweizerische
Nationalbank und die Bérsenbetreiberin SIX im Jahr 2009
ins Leben gerufen haben. Er basiert auf tatsachlichen Trans-
aktionen und Preisen. Dadurch ist er transparenter und
manipulationsresistenter als der Libor. Die Marge stellt den
Mindestzinssatz dar. Der SARON |6st per Ende 2021 den
Libor ab.

Schuldbrief

Fur die Sicherstellung von Hypotheken und Baukrediten
werden zugunsten der Bank auf dem Grundstiick Grund-
pfandrechte errichtet. Diese werden durch sogenannte
Schuldbriefe in physischer oder elektronischer Form verkor-
pert. Das Total der Schuldbriefe muss immer mindestens
der Hypothekarschuld oder der Hohe des Baukredites ent-
sprechen. Bereits bestehende Schuldbriefe gehen bei
einem Liegenschaftskauf an den neuen Eigenttimer tiber.

Situationsplan

Zeigt die Lage eines Grundstiicks und der Gebdude in der
entsprechenden Gemeinde. Der Situationsplan wird vom
Geometer erstellt.

Stockwerkeigentiimerreglement

Im Stockwerkeigentiimerreglement sind Bestimmungen
tber die gemeinschaftliche Bentitzung und Verwaltung

der gesamten Liegenschaft enthalten sowie die Rechte und
Pflichten der Stockwerkeigenttimer festgehalten.

Stockwerkeigentum

Das Stockwerkeigentum ist eine Sonderform des Miteigen-
tums. Dem Eigenttimer steht das Recht zu, bestimmte
Gebaudeteile (z.B. die Eigentumswohnung) ausschliesslich
zu nutzen, zu verwalten und innen auszubauen. Er kann
tiber seinen Stockwerkanteil grundsétzlich frei verfiigen
(siehe auch «Miteigentumy).

Tragbarkeit
Belastung des Bruttoeinkommens durch die Ausgaben fiir
die Liegenschaft in Prozenten.

Unterhalt
Kosten fir Arbeiten, damit die Liegenschaft in einem guten
Zustand bleibt. Kleinere Renovationen, Reparaturen etc.

Verkehrswert

Beim Verkehrswert handelt es sich um einen von Experten
ermittelten Wert der Liegenschaft. Dieser bildet haufig

die Grundlage fiir einen bevorstehenden Kauf bzw. Verkauf
oder einer moglichen Finanzierung. Der Verkehrswert ist
nicht mit der amtlichen Bewertung oder einer Gebaudever-
sicherungsschatzung zu verwechseln. Der Verkehrswert
widerspiegelt den Marktwert.

Vorfilligkeitsentschadigung

Bei vorzeitiger Kiindigung einer Fest- bzw. Flexhypothek hat
der Kunde eine Entschadigung zu leisten, die sich aus der
Differenz zwischen dem vereinbarten Kreditzinssatz und
dem bei Beendigung des Vertrages erzielbaren Zinssatz fur
eine Anlage am Geld- oder Kapitalmarkt mit der entspre-
chenden Restlaufzeit errechnet.

Wertvermindernde Servitute

Im Grundbuch vorgemerkte Belastung eines Grundstticks,
die dessen Wert vermindert. Nicht darunter fallen Weg-

und Zugangsrechte oder Durchleitungsrechte (z. B. fuir
Wasser-, Gas- oder Elektroleitungen). Grenz- und Naherbau-
vorschriften, Auflagen des Denkmal- und Ortsbildschutzes,
Nutzniessungs- und Wohnrechte und Bauverbote.
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Werkvertrag

Wird ein Bauvorhaben zusammen mit einem General- oder
Totalunternehmer realisiert, ist ein ausfuhrlicher Vertrag
notwendig. Dieser Werkvertrag enthdlt unter anderem: eine
genaue Beschreibung des Auftrages, einen Baubeschrieb,
moglichst genaue Fertigungstermine, den Werkpreis, alle im
Werkpreis nicht enthaltenen Nebenleistungen, Zahlungs-
termine usw. Normalerweise ist ein vollstandiger Plansatz
Bestandteil eines Werkvertrages.

Wohnrecht
Eine im Grundbuch bezeichnete Person hat fiir die dort fest-
gelegte Dauer das Recht, in der Liegenschaft zu wohnen.

Zonenplan

Jede Gemeinde ist in Zonen eingeteilt, die unterschiedliche
Bauvorschriften haben. In der Bauordnung/dem Bau-
reglement, die/das bei der Gemeindeverwaltung erhiltlich
ist, konnen die Vorschriften nachgelesen werden.

Zusatzsicherheiten

Versicherungswerte, die seitens der Kreditgeber neben der
zu verpfandenden Liegenschaft als Sicherheit anerkannt
und fiir den Kredit verpfandet werden kénnen.

Beispiel: Verpfandung einer Lebensversicherung oder von
Vorsorgegeldern zugunsten einer Hypothek.






«Wir begleiten Sie auf
lhrem Weg zum Erfolg.
Sprechen Sie mit uns -
wir beraten Sie gerne.»

Hauptsitz

Bernerland Bank AG
Kirchgasse 2
3454 Sumiswald

Telefon 034 43237 37
Telefax 034 432 37 10

info@bernerlandbank.ch
bernerlandbank.ch

Filialen

Burgdorf
Hasle-Riiegsau
Herzogenbuchsee
Huttwil
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Langenthal
Langnaui.E.
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Sumiswald
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