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Niedrige Zinsen bei Wohnbaudarlehen
Gelegenheit niitzen fir Neuverhandlungen oder Surrogation

MaBgebliche Sudtiroler Banken scheuen Vergleich -
wenig Bereitschaft zur Zusammenarbeit im Sinne der Verbraucherinnen

In den vergangenen Wochen haben die Beraterlnnen der Verbraucherzentrale Sudtirol (VZS) versucht,
einmal mehr die in Sudtirol angebotenen Bedingungen fur Wohnbaudarlehen zu vergleichen. Leider
antworten — wohl im Zuge der von der Antitrust verhangten Strafen - einige Banken seit geraumer Zeit
nicht mehr, sodass der Uberblick Uber die Marktbedingungen nicht vollstdndig ist. Andere Banken
wiederum sichern zwar mundlich die Zusendung der Daten zu, lassen auf die Ankundigungen keine
Taten folgen — héchstens eine Reihe von stets weniger glaubhaft klingenden Aufschub-Grunden, auf
die letztendlich totale Funkstille folgt. Nimmt man dieses Verhalten als Maf3stab, so scheint die
Transparenz am Markt in Sudtirol ein trauriges Schatten-Dasein fristen zu mussen.

Um wenigstens die grébsten Lucken zu schlie3en, wurden einige Angebote direkt am Schalter durch
Strohmanner eingeholt, mit allen entsprechenden Aufwanden und Bedenken in Punkto
Vergleichbarkeit der Angebote (eine Bank, die aktivam Vergleich teilnimmt, richtet ihre Angebote an
aller Sudtiroler Kundinnen, wahrend das Angebot fUr unsere Lockvdgel immer nur an eine Person
gerichtet sein kann).

Soweit die schlechten Nachrichten. Doch es gibt auch Gutes zu berichten: Der Vergleich zeigt, dass der
LSinkflug” der Zinssatze weiter anhalt. Besonders fur Darlehensnehmerlinnen mit hoher Kreditbonitat
und einem LTV-Wert (Verhaltnis Kreditbetrag/Immobilienwert) unter 50%, kdnnen mit sehr gunstigen
Konditionen rechnen. Ein LTV-Wert unter 50% ergibt sich meist bei Darlehen, die seit langerer Zeit
abbezahlt werden. Deshalb unser Rat an den Darlehensnehmerlinnen mit ,alten”, teuren Darlehen, in
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Neuverhandlungen mit ihrer Bank zu treten oder die Méglichkeit einer Surrogation in Betracht zu
ziehen. Die Einsparungen durch eine Surrogation kénnen fur ein Darlehen mit Laufzeit von 20 Jahren
und einen Kreditbetrag von € 200.000 bis zu ca. € 40.000 betragen.

Drei Wege um das alte, teure Darlehen "loszuwerden"

Neuverhandlung:

Mit der gleichen Bank;
Es reicht eine Privaturkunde, man bendtigt keinen Notar;
Es kdnnen geandert werden: der Zinssatz (z.B. von variabel auf fixverzinst), der Spread, die

Dauer;
Die Bank darf keine Spesen verlangen, keine anderen Kosten vorgesehen.

Surrogation (der Hypothek):

e Mit einer anderen Bank;

e FUr den Surrogationsakt braucht es in Gebieten mit Grundbuch einen notariell beglaubigten
Akt, dem Darlehensnehmer durfen jedoch keine Abschlusskosten angerechnet werden;

e Keine Kosten fur die Gewahrung des neuen Darlehens;

e Keine Ponale (da das Darlehen Ubertagen und nicht getilgt wird);

e Es kdnnen geandert werden: Zinssatz, Spread, Dauer, jedoch nicht das Kapital.

Tilgung/Ersetzung:

e Mit einer anderen Bank; man tilgt das alte Darlehen und die dazugehoérige Hypothek und
nimmt ein neues Darlehen mit einer neuen Hypothek bei einer anderen Bank auf;

e Daflur braucht es einen notariellen Akt;

e Es kdnnen geandert werden: Zinssatz, Spread, Dauer und eventuell kann sogar zusatzliches
Kapital aufgeliehen werden (Vorsicht: die Steuerbegunstigungen fur die Darlehenszinsen
werden nur auf die Restschuld des “alten” Darlehens und die Kosten fur die Ersetzung
anerkannt);

e Kosten: es kann eine Tilgunspdnale vorgesehen sein (siehe Abkommen ABI-
Verbraucherverbande vom Mai 2007); keine Kosten fur die Léschung der Hypothek, auBer man
verlangt diese dringend; Kosten fur die Aufnahme eines neuen Darlehens
(Bearbeitungsspesen, Gutachterkosten) und Registersteuern.

Hier die Tabelle mit den Details des Vergleichs.

In der VZS ist eine eigene Beratung fur den Bereich ,Darlehen und Kredit" im Rahmen der Beratung
Uber Finanzdienstleistungen verfugbar (gegen Terminvormerkung unter Tel. 0471-975597).
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