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HYPOTHEK

Feilschen auf dem Hypomarkt

Die Hypothekenfrage macht fir viele Leute aus dem Traum von der Eigentumswohnung
einen Alptraum. Gezwungenermassen schlagen sie sich mit Zinsen, Laufzeiten und
Modellen herum. Zeit fiir einen Wegweiser durch den Hypothekenbasar. Text: Usé Meyer

elches Hypothekarmodell ist das
w richtige? Wie werden sich die Hypo-

zinsen in néchster Zeit entwickeln?
Welche Bank hat das beste Angebot?
Fragen, mit denen Wohnungskaufer im
Rahmen der Finanzierung der eigenen vier
Winde konfrontiert sind. Die Wahl der
richtigen Hypothek scheint komplex, denn
jede Bank bietet meist mehrere Produkte
an, oft unter eigenstindigen Namen: Port-
folio, LiborTop, Flex-Rollover und so wei-
ter. Lassen Sie sich dadurch nicht verwir-
ren: Im Prinzip konnen die Angebote auf

vier Modelle reduziert werden:

Variable Hypothek: Die Banken passen den
Zinssatz laufend den Entwicklungen im

Kapitalmarkt an.

Festhypothek: Hier wird der Zinssatz bei
Vertragsabschluss fiir die ganze Laufzeit
der Hypothek festgelegt. Je langer die Lauf-
zeit, desto hoher fillt der Zins aus.
Libor-Hypothek: Sic ist eine Mischform aus
variabler und fester Hypothek. Meist wird
im Voraus eine Laufzeit vereinbart, der
Zins ist aber verdnderlich — er wird alle
drei oder sechs Monate dem Libor-Satz an-
gepasst (Libor steht fiir London Interbank
Offered Rate). Um sich gegen stark stei-
gende Zinsen abzusichern, kann gegen
eine Pramie eine Zinsobergrenze, «Cap»
genannt, festgelegt werden.
Spezialhypothek: Die meisten dieser Hypo-
theken basieren auf folgenden Modellen:
Kombihypothek (Kombination von varia-

bler und/oder Libor mit einer Festhypo-
thek), Stufenhypothek (Festhypothek mit
anféanglich tiefem, dann regelmassig anstei-
gendem Zins), Hypothek fiir Ersterwerber
(Zinsbonus), Okohypothek (Zinsbonus
fiir Liegenschaften, die nach 6kologischen
Massstiben gebaut wurden).

Fiir welche Hypothek man sich entschei-
den soll, hdangt vorwiegend von den aktuel-
len Hypozinsen und der zu erwartenden
Zinsentwicklung ab (siche «Durchblick im
Finanzierungsdschungel»). Sind die Zin-
sen sehr tief, wird man sich wohl fiir eine
Festhypothek entscheiden, um mdglichst
lange von den giinstigen Konditionen zu
profitieren. Momentan rat Werner Egli,
Teilhaber und Berater bei der Hypotheken-

Durchblick im Finanzierungsdschungel: Hypothekarmodelle im Vergleich

Zinsschwan- Eignet sich, wenn...
i i = G
variabel unbefristet  mittel mittel flexibel ...man mit stagnierenden oder sinkenden Zinsen
(Kindigungsfristen rechnet.
3 bis 6 Monate) ...man die weitere Zinsentwicklung abwarten will
oder die Immobilie bald verkauft.
fest zwischen klein keine vorzeitig nur mit ...man mit langerfristigem Zinsanstieg rechnet.
1und 15 Vorfalligkeitsent- ...das Budget eingeschrankt ist und darum
Jahren schadigung maoglich  kalkulierbare Ausgaben Prioritat haben.
Libor zwischen 1 gross (mit  gross (mit  je nach Modell: ...man von stagnierenden oder sinkenden Zinsen
Monatund  Zinsab- Zinsab- flexibel oder nur ausgeht.
5 Jahren sicherung  sicherung  mit Vorfalligkeits- ...das personliche Budget grossere Zins-
mittel) nach oben  entschadigung schwankungen vertragt.
limitiert)
Kombi unbefristet/  klein bis mittel flexibel/vorzeitig nur  ...die Zinsentwicklung unsicher ist und man sich
(Libor/ 1 Monat bis  mittel mit Vorfalligkeits- breit absichern will.
variabel/ 15 Jahre entschadigung
fest) maglich
Stufen in der klein abgestuft vorzeitig nur mit ...man mit langerfristigem Zinsanstieg rechnet.
Regel Vorfalligkeits- ...das Budget eingeschrankt ist und darum
5 Jahre entschadigung kalkulierbare Ausgaben Prioritat haben.
moglich ...die Anfangsbelastung maglichst tief gehalten
werden muss.




borse Uster, zu einer variablen oder einer
Libor-Hypothek mit kurzer Laufzeit. Nicht
zuletzt aufgrund der gegenwiértigen Fi-
nanzkrise rechnet Egli fiir die ndchsten
zwOlf Monate eher mit sinkenden Zinsen.
Wenn die Zinsen fiir eine Hypothek mit
dreijahriger Laufzeit von jetzt 3,5 bis 4
Prozent auf 3 Prozent sinken, wére laut
Egli die Umwandlung in eine Festhypothek
angezeigt. Bei flinfjahriger Laufzeit ist der
Zeitpunkt zur Umwandlung bei einem
Zinsniveau zwischen 3,25 und 3,5 Prozent
gegeben, bei zehnjdhriger Laufzeit bei
3,5 bis 3,8 Prozent.

Die Wahl des Hypothekargebers ist der ent-
scheidende Schritt auf dem Weg zum
Eigenheim. Zuvor allerdings muss man
sich Rechenschaft tiber die vorhandenen
Eigenmittel (Ersparnisse, Pensionskassen-
gelder, Erbvorbeziige, private Darlehen,
unbelehntes Bauland und so weiter) ge-
ben. In der Regel miissen Wohnungskaufer
mindestens 20 Prozent der Kaufsumme
selbst aufbringen. Auf dieser Grundlage
sucht man den Hypothekargeber mit dem
besten Angebot. «<Heute geht es nicht mehr
um die Wahl der Bank, sondern um die des
Produkts», sagt Egli. Bei mindestens fiinf
Finanzinstituten (Banken, Versicherer)
sollte man erste Offerten einholen. In einer
zweiten Runde schickt man die Zahlen
des glinstigsten Angebots an alle anderen
Anbieter mit der Bitte um eine Korrektur
der ersten Offerte.

Seit einiger Zeit herrscht gute Konkurrenz
auf dem Hypomarkt — zum Vorteil der
Wohnungskdufer. Die Banken lassen mit
sich feilschen und gewéhren rasch einmal
Rabatte. Viele Kaufer beanspruchen aus
Kompetenz- und Zeitgriinden die Dienste
eines neutralen Finanzberaters, wozu Egli
durchaus rét: Laien seien oft nicht in der
Lage, die Risiken und Chancen eines
Hypothekarprodukts zu erkennen. Rund
150 Franken verrechnet ein derartiger
Experte pro Stunde.

Immer Ofter iibernehmen Finanzberater
auch die Verwaltung und Bewirtschaftung

Geld: Die Faustregel

Ob eine Hypothek gesprochen
wird, hdangt auch vom jahr-
lichen Bruttoeinkommen des
Wohnungskaufers ab. In der
sogenannten Tragbarkeits-
rechnung wird eruiert, ob sich
der Kaufer die Wohnung Uber-
haupt leisten kann. Die Faust-
regel lautet: Die Belastung
durch die Wohnung darf nicht
mehr als einen Drittel des
Einkommens ausmachen. Zur
Belastung gerechnet werden:
Zinskosten fiir 1. und 2. Hypo-
thek, Amortisationskosten
der 2. Hypothek, Zinskosten
fur private Darlehen, Raten-
riickzahlungen fir private
Darlehen, Nebenkosten (zirka
ein Prozent des Anlagewerts).
Viele Finanzinstitute bieten
im Internet praktische Trag-
barkeitsrechner an.

von Hypotheken, mit dem Argument,
dass sie Tendenzen friiher erkennen als
Laien und daher rechtzeitig reagieren
konnen.

Denn so viel ist klar: Nach Abschluss
der Hypothek kann man sich nicht ein-
fach zuriicklehnen. Es lohnt sich, den
Markt im Auge zu behalten. Denn wer
zum richtigen Zeitpunkt in ein anderes
Hypothekarmodell wechselt, kann da-
mit unter Umstdnden jahrlich einige
tausend Franken einsparen. [

Weitere Infos

Internet

- www.vzonline.ch: Zinsvergleiche

- www.comparis.ch: persdnliche
Hypothekenangebote
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