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Hypothek in der Schweiz als Expat

Warum der Markt komplexer ist — und wie sich der Zugang verandert

Die Schweiz zahlt zu den attraktivsten Standorten fur internationale Fachkrafte in Europa.
Rund ein Viertel der Erwerbstatigen hat keinen Schweizer Pass, in Branchen wie Pharma,
Technologie und Finanzdienstleistungen ist der Anteil noch héher.

Viele bleiben langfristig, grinden Familien und stellen sich irgendwann die Frage: Mieten
oder kaufen? Da in vielen Herkunftslandern Wohneigentum deutlich verbreiteter ist als in
der Schweiz, winschen sich viele Expats frUher oder spater ein eigenes Zuhause.

Beim Mieten ist der Schweizer Markt fur internationale Fachkrafte meist gut zuganglich. Der
Schritt zum Wohneigentum ist dagegen deutlich komplexer. Wer den Schweizer
Hypothekarmarkt zum ersten Mal von innen kennenlernt, merkt schnell: Das System ist
primar auf lokale Kunden ausgerichtet — und nicht auf zugezogene Fachkrafte.

Der Schweizer Hypothekarmarkt und seine wichtigsten Regeln

Anders als in den Niederlanden, Grossbritannien oder Deutschland, wo unabhangige
Hypothekenbroker langst Marktstandard sind, ist der Schweizer Markt traditionell von
Banken gepragt. Kantonalbanken, Raiffeisen sowie die Grossbanken halten zusammen den
Grossteil des Hypothekarvolumens.

Gleichzeitig wachst der Anteil unabhangiger Vermittler und digitaler Hypothekenplattformen
kontinuierlich. Sie bringen mehr Transparenz in den Markt, da Angebote verschiedener
Banken einfacher verglichen werden kénnen.

Die grundlegenden Spielregeln fur eine Hypothek in der Schweiz bleiben jedoch klar
definiert:

Eigenkapital Mindestens 20 % des Kaufpreises, davon mindestens 10 % als hartes
Eigenkapital ausserhalb der 2. Saule.

Tragbarkeit Kalkulatorischer Zinssatz von rund 5 %. Die jahrlichen Wohnkosten
(Zins, Amortisation, Nebenkosten) sollten ein Drittel des
Bruttoeinkommens nicht Gbersteigen.

Amortisation Der Teil der Hypothek Uber 65 % des Belehnungswerts muss innerhalb
von 15 Jahren abbezahlt werden.

Hinter diesen Regeln stehen FINMA-Vorgaben und das Basel-lll-Regelwerk, die nach der
Finanzkrise zu einer konservativeren Kreditvergabe gefuhrt haben. Das System ist stabil,
aber auf langfristige Bankenbeziehungen, lokale Bonitatsprifung und stabile
Einkommensverhaltnisse zugeschnitten.

Warum Expats bei Schweizer Hypotheken oft vor zusatzlichen
Hurden stehen
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Fir internationale Fachkrafte kommen Faktoren hinzu, die fur lokale Kaufer keine Rolle
spielen.

Kredithistorie

Banken bewerten das Risiko unter anderem auf Basis von Bonitatsdaten. Wer erst seit
wenigen Jahren in der Schweiz lebt, hat oft keine ausreichend lange Schweizer
Kredithistorie. Bonitatsdaten aus dem Heimatland fliessen meist nicht in die Beurteilung ein.

Aufenthaltsstatus

Bewilligungen B, C oder Grenzgangerstatus haben unterschiedliche Auswirkungen auf das
Risiko-Pricing. Manche Banken sind bei B-Bewilligungen restriktiver, andere weniger. Diese
Unterschiede sind fur Aussenstehende kaum sichtbar. Ein erfahrener Hypothekarvermittler
kennt die Anforderungen der einzelnen Banken und kann gezielt passende Anbieter
auswahlen.

Bankenlogiken

Jede Bank rechnet anders. Die eine akzeptiert Boni vollstandig, die andere zu 50 Prozent.
Eine berlcksichtigt das Einkommen des auslandischen Ehepartners, eine andere nur
eingeschrankt. Wer das System nicht kennt, holt schnell drei Offerten ein und vergleicht
ungleich.

Sprache und Dokumentation

Hypothekarvertrage sind in der Schweiz fast immer auf Deutsch, Franzdsisch oder
Italienisch. Erganzungen wie Reglemente, Pfandvertrage oder Risiko-Lebensversicherungen
sind juristisch aufgeladen und fur Nicht-Muttersprachler schwer zu durchdringen.

Das Resultat ist nicht, dass Expats keine Hypothek erhalten. Sie erhalten oft eine —
allerdings nach mehr Aufwand, mit weniger Marktibersicht und teilweise zu
Konditionen, die nicht dem Optimum entsprechen.

Hier liegt der Vorteil eines Hypothekarbrokers, der den Markt kennt, Zugang zu
passenden Banken hat und die Finanzierung gezielt auf das jeweilige Profil abstimmen
kann.

Wie sich der Hypothekenmarkt in der Schweiz gerade verandert

In Landern mit etablierten Broker-Markten lauft heute ein erheblicher Teil der Hypotheken
Uber unabhangige Vermittler — in den Niederlanden deutlich Uber die Halfte. Die Schweiz
hinkt strukturell hinterher, holt aber auf. Die Treiber sind dieselben wie anderswo:
zunehmende Komplexitat, strengere Regulierung, héhere Erwartungen an Transparenz und
ein wachsender Anteil internationaler Kunden.

Digitale Vermittlungsmodelle kombinieren drei Elemente:

Eine technische Voranalyse, die Tragbarkeit, Belehnungsgrad und maogliche
Finanzierungsstrukturen automatisiert pruft.

Eine Plattform, die mehrere Banken parallel anfragt und vergleichbare Offerten
zurlckspielt.
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Beratung durch Fachpersonen, die den Markt kennen und die Eigenheiten
internationaler Lebenslaufe einordnen kdnnen.

Das ersetzt die Bank nicht. Sie bleibt am Ende Kreditgeber. Es verandert aber die Position
des Kunden: weg vom Bittsteller einer einzelnen Hausbank, hin zu jemandem, der mehrere
Optionen sieht und vergleichen kann.

Was das in der Praxis bedeutet

Konkret heisst das fur Expats:

Statt drei Banken einzeln anzufragen, lassen sich Konditionen Uber die
Hypothekenplattform eines Hypothekarbrokers wie MY HYPOTHECA zentral und
parallel einholen. In Kombination mit einer personlichen Beratung entsteht so ein
effizienter und transparenter Vergleichsprozess.

Eigenheiten des personlichen Profils — etwa B-Bewilligung, internationale
Einkommensquellen oder Boni in Fremdwahrung — lassen sich vorab strukturieren,
statt sie bei jeder Bank neu zu erklaren.

Die Beratung erfolgt unabhangig von der Bank, die am Ende den Kredit vergibt. Das
verschiebt den Anreiz: nicht das Produkt einer einzelnen Bank verkaufen, sondern eine
passende Losung am Markt finden.

Eine sprachlich und fachlich versierte Begleitung reduziert das Risiko, einen Vertrag zu
unterschreiben, dessen Klauseln nur teilweise verstanden werden.

Wichtig ist eine realistische Erwartung: Auch ein Hypothekarbroker schaltet die
Schweizer Regulierung nicht aus. Eigenkapitalanforderungen, Tragbarkeitsregeln und
konservative Belehnung gelten weiterhin.

Was sich andert, ist nicht das Regelwerk — sondern der Zugang dazu.

Fazit

Der Schweizer Hypothekarmarkt bleibt anspruchsvoll, gerade flr Personen ohne tiefe lokale
Verankerung. Gleichzeitig entstehen Modelle, die zwischen Bankenwelt und internationaler
Zielgruppe vermitteln.

Flr Expats, die mittel- bis langfristig in der Schweiz bleiben und Uber Eigentum nachdenken,
lohnt es sich, den Markt nicht nur Uber die eigene Hausbank zu betrachten. Mehrere
Vergleichsofferten, eine saubere Voranalyse der Tragbarkeit und Beratung ausserhalb des
Bankvertriebs sind keine Luxusoptionen, sondern oft die Voraussetzung dafur, eine
Finanzierung zu finden, die zur eigenen Situation passt.

Uber den Autor

MY HYPOTHECA ist eine digitale Hypotheken- und Beratungsplattform mit Fokus auf
Expats und internationale Fachkrafte in der Schweiz. Die Plattform kombiniert eine KiI-
gestutzte Voranalyse mit unabhangiger Beratung und arbeitet mit verschiedenen
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Banken, Pensionskassen und Versicherungen zusammen. Ziel ist, den Schweizer
Hypothekarmarkt flr eine Zielgruppe zuganglich zu machen, flr die er bisher kaum
optimiert ist.

Mehr Informationen und eine kostenlose Voranalyse:

Jetzt kostenlose Hypothekenberatung anfragen


https://www.my-hypotheca.ch/
https://www.my-hypotheca.ch/

