IMMOBILIEN

Hypotheken: So
schlafen Sie ruhig

Eine Festhypothek hat Vorteile, eine variable
Geldmarkt-Hypothek ebenfalls. K-Geld zeigt,
worauf Sie achten miissen, damit es bei

steigenden Zinsen kein b6ses Erwachen gibt.

ora Bichler (54,
Name geindert) aus
Pfiffikon SZ moch-

te eine Eigentumswohnung
kaufen: «Sie ist im Friihling
2010 bezugsbereit. Nun
muss ich dafiir Geld bei ei-
ner Bank aufnehmen.»
Bichler hat zwei lokale
Finanzinstitute um Offerten
angefragt. Sie ist unsicher,
ob sie fiir die Wohnung im
Wert von 620000 Franken
die offerierte
Festhypothek
die preiswertere Geldmarke-
Hypothek mit schwanken-
dem Zins abschliessen soll.
In der Schweiz sind Fest-
hypotheken fiir 5 Jahre am

beliebtesten. Deren Zinssatz

10-jihrige

oder eher

lag im dritten Quartal dieses
Jahres bei durchschnittlich
2,6 Prozent. Bei kurzfris-
tigen Geldmarke-Hypothe-
ken pendeln die Zinsen zwi-
schen 1 und 1,5 Prozent.

Nicht einzig auf
Geldmarkt-
Hypothek setzen

Betrachtet Bichler einzig
die Zinskosten, spricht ak-
tuell alles fiir Geldmarkt-
Hypotheken. Der Zinssatz
wird alle drei oder sechs
Monate dem sogenannten
Libor-Satz angepasst. Sol-
che Kredite heissen deshalb
auch  Libor-Hypotheken.
Der Libor (London Inter-

bank Offered Rate) ist eine
Art Zinsindex, zu dem sich
die Banken untereinander
kurzfristig Geld ausleihen.

Anton Ladner, Berater
bei K-Geld, warnt davor,
alles auf die Karte Libor zu
setzen: «Sicher ist, dass die
Zinsen wieder ansteigen
werden, sobald sich die
Wirtschaft iiber lingere Zeit
erholt.» Eine Libor-Hypo-
thek ohne Zinsabsicherung
kann bei kletternden Zinsen
ein Riesenloch ins Budget
fressen. Zudem erfordert
dieses Finanzierungsmodell
ein aktives Beobachten der
Geldmarkepolitik und ent-
sprechende Fachkenntnisse.
Auch aus diesem Grund
empfehlen Banken ihren
Kunden kaum einmal Li-
bor-Hypotheken - trotz
grosser Sparvorteile.

Das Zinsrisiko ist aber

durchaus kalkulierbar: Bei

vielen Banken kann man per

Eigenheim finanzieren: Mit der richtigen Strategie bei der Hy p

Zinstermin (3 oder 6 Mona-
te) in ein anderes Hypo-
thekar-Modell wechseln. Sie
Ab-
sicherung gegen steigende
Zinsen mit einer Obergren-

bieten auch eine

ze, dem sogenannten Cap.
Je niher diese Obergrenze

HYPOTHEKEN

Checkliste und Online-Rechner erleichtern den Entscheid

Checkliste Hypothekenstrategie

» Wie entwickeln sich die Zinsen kurz- und mittelfristig?
(Expertenmeinungen, Konjunkturberichte konsultieren)
» Welches Hypothekarmodell ist beim wahrscheinlichsten
Zinsszenario am besten? (Fest- und variable Hypothek

vergleichen)

» Was passiert, wenn sich die Zinsen nicht wie erwartet
entwickeln? (Kiindigungs- und Umwandlungsmaglichkeiten

vorgangig abklaren)

» Verkrafte ich einen voriibergehenden Zinsanstieg?

(Budget erstellen)

» Bei welchem Anbieter Iasst sich die gewéhlte Strategie
am besten umsetzen? (Mehrere Offerten einholen, Vertrags-

bestimmungen priifen)

» Wie rasch kann ich aus einem Vertrag aussteigen oder die
Hypothek wechseln? (Vertrége vor Abschluss priifen)
» Wie viel kostets, wenn ich die Festhypothek vorzeitig kiindige?

Internet-Rechner

Im Internet gibt es diverse Rechen- und Entscheidungshilfen
zur Immobilien-Finanzierung, zum Beispiel:

— www.zkb.ch — Eigenheimcenter — Rechner & Checklisten
— www.kantonalbank.ch — Services und Tools

— Berechnungstools

— www.homegate.ch — Kaufen — Hypotheken — Vergleichen
— www.vermoegenszentrum.ch — Hypothek aufnehmen

— Eigenheimrechner, Tipps und Infos
— www.123-pensionierung.ch — Online Berechnungen
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beim aktuellen Zinssatz
liegt, desto hoher ist die Pri-
mie fiir die Absicherung.
Damian Gliott von der
Vermdogenspartner AG sagt
iiber die Libor-Hypothek:
«Langfristig betrachtet st sie
die transparenteste und kos-
tengiinstigste Variante der
Verschuldung.»

komme sie jedoch nur fiir

In Frage

Hauseigentiimer, die mit
dem Risiko stark schwan-
kender Zinsen umgehen
und einen Zinsanstieg fi-
nanziell tragen konnten.
Die alleinstehende Dora
Bichler hat wenig finanziel-
len Spielraum. Sie setzt des-
halb mit Vorteil auf eine
Hypothek mit festem Zins.

Budgetsicherheit  steht
auch fiir eine Mehrheit der
Schweizer Wohneigentiimer
im Vordergrund. Eine neue
Studie der Ziircher Kanto-
nalbank belegt: Rund 80
Prozent aller in der Schweiz
gewihrten Darlehen sind
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Festhypotheken. Auch bei
diesen stellen sich Fragen:
Soll man die Hypothek fiir
3, 5, 10 oder sogar 15 Jah-

re abschliessen?

Der richtige Mix
aus Fest- und
Libor-Hypothek

Eine allgemeingiiltige Ant-
wort gibt es nicht. Die
Zinsentwicklung lisst sich
nicht langfristig voraus-
sagen. Wer sich auf viele
Jahre verpflichtet, profi-
tiert nicht von sinkenden
Zinsen. Im  Gegenzug
bleibt er von den Konse-
quenzen steigender Zinsen
verschont.

Ein Zinsanstieg ldsst sich
elegant abfedern, wenn die
Hypothek in Tranchen und
gestaffelt  aufgenommen
wird: Lange Laufzeiten ver-
sprechen Budgetsicherheit,
kurze bieten attraktive
Zinssitze. Gliott: «Aktuell
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y pothek hat man das Budget immer im Griff

ist das Zinsniveau tief. Des-
halb ist es nicht verkehrt,
einen Teil der Hypothekar-
schuld fest anzubinden.
Nur sind lange Laufzeiten
im Moment relativ teuer.»
Denn Fachleute erwarten
steigende Zinsen. Den an-
deren Teil finanziert man
durch eine Geldmarke-Hy-
pothek mit Cap. Mehr zur
richtigen  Strategie siche
Kasten links.

Ein guter Mix fiir Bich-
ler wiren 2/5 Fest- und /3
Libor-Hypothek mit Cap.

Gliott: «Fiir die langfris-
tigen Gesamtkosten einer
Hypothek ist die richtige
Strategie entscheidend. So-
bald diese definiert
sollte der Kunde unbedingt
die Zinsen der Anbieter

ist,

vergleichen.» Unterschiede
und  Verhandlungsspiel-
raum seien gross. Nur zwei
Offerten wie im Fall Bich-
ler reichen nicht aus.
Bernhard Bircher-Suits
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Die tiefen Zinssatze fixieren

Seit Anfang 2009 sind die
Zinssitze tief.
Wer jetzt eine Hypothek
aufnimmt, spart viel Geld.
Aber wie profitieren Wohn-
eigentiimer, wenn die Hy-
pothek erst in ein paar Mo-
naten oder in einem Jahr

historisch

ausliduft? Fiir sie kénnen sich
sogenannte Termin- oder
Forwardhypotheken  loh-
nen: Bei ihnen lisst sich der
Zinssatz einer Festhypothek

gegen eine Primie bis zu 24
Monate im Voraus fixieren.

Ob sich die Ausgabe rech-
net, hingt von der Zinsent-
wicklung ab. Beispiel: Die
Festhypothek liuft am 31.
12. 2010 aus. Die Bank of-
feriert per diesem Datum
eine Forwardhypothek tiber
7 Jahre, Zinssatz 3,63 Pro-
zent. Zum Vergleich: Heute
kostet sie 3,24 Prozent. Die
Forwardprimie betrigt also

0,39 Prozent. Die Frage ist,
wie viel Ende 2010 eine nor-
male 7-Jahres-Festhypothek
kosten wiirde.

Verschiedene Prognosen
erwarten bis Ende 2010 ei-
nem Zinsanstieg von rund
0,5 Prozent. Trifft dies zu,
lohnt sich die Absicherung:
Fiir 7 Jahre wiirde die Fest-
hypothek dann 3,74 Pro-
zent kosten, also mehr als

die Forwardhypothek.

Fest-Hypo: 3 Jahre Fest-Hypo: 5 Jahre Fest-Hypo: 7 Jahre

Anbieter Zins Anbieter Zins Anbieter Zins
Clientis Bernerland Bank |1,650 Postfinance 2,250  Axa Winterthur 2,720
Postfinance 1,750 Migros Bank 2,300 Clientis Bernerland Bank 2,750
Migros Bank 1,770  Axa Winterthur 2,350  Appenzeller Kantonalbank 2,800
Axa Winterthur 1,820 Berner Kantonalbank 2,400  Swiss Life 2,820
Liechtensteinische LB 1,875 Pax Leben 2,410 Berner Kantonalbank 2,850
Appenzeller Kantonalbank 1,900 Appenzeller Kantonalbank|2,450 Migros Bank 2,850
Bank Linth LLB AG 1.900 Zdirich Versicherungen 2,450 Postfinance 2,850
Berner Kantonalbank 1,900 Helvetia Versicherungen 2,470 Schwyzer Kantonalbank 2,850
Helvetia Versicherungen 1,930  Swiss Life 2,490 Clientis Zurcher RB 2,910
Banque Cant. Neuchéateloise | 1,950 AEK Bank 1826 2,500 Luzerner Kantonalbank 2,990
Hypothekarbank Lenzburg|1,950  Baloise Bank SoBa 2,500 Baloise Bank SoBa 3,000
Schwyzer Kantonalbank 1,950  Glarner Kantonalbank 2,500 Graubiindner Kantonalbank |3,000
Thurgauer Kantonalbank 1,950 Hypothekarbank Lenzburg|2,500 Hypothekarbank Lenzburg|3,000
Zircher Kantonalbank 1,970 Liechtensteinische LB 2,500 Raiffeisen Schweiz 3,000
Clientis Zlrcher RB 1,990 St. Galler Kantonalbank 2,500 Bank Coop 3,040
AEK Bank 1826 2,000 Thurgauer Kantonalbank 2,500 Credit Suisse 3,050
Glarner Kantonalbank 2,000 Zircher Kantonalbank 2,500 Bank Linth LLB AG 3,110
St. Galler Kantonalbank 12,000  Tessiner Kantonalbank 2,526 UBS 3,140
Zlrich Versicherungen 2,000 Clientis Zlrcher RB 2,530 Basellandschaftliche KB 3,150
Baloise Bank SoBa 2,050 Lienhardt & Partner AG |2,550 Valiant Bank 3,200
Bangue Cant. de Fribourg {2,050 Bank Linth LLB AG 2,580 Suva 3,250
Credit Suisse 2,050 Bangue Cant. de Fribourg 2,590

Lienhardt & Partner AG  |2,050 Bangue Cant. de Genéve |2,600
Luzerner Kantonalbank 2,090 Clientis Bernerland Bank 2,600 Anbieter Zins
Bangue Cantonale Vaudoise | 2,100  Credit Suisse 2,600 Berner Kantonalbank 2.250
Graublndner Kantonalbank | 2,100  Graubiindner Kantonalbank 12,600 Luzerner Kantonalbank 2,450
Neue Aargauer Bank (NAB) |2,100  Regiobank Solothurn 2,600 Allianz Suisse 2,500
Raiffeisen Schweiz 2,100 Luzerner Kantonalbank |2,610 Basler Kantonalbank (BKB) 2,500
Regiobank Solothurn 2,100  Banca Popolare di Sondrio (Sui) 2,625  Migros Bank 2,500
Swiss Life 2,110 Banque Cantonale Vaudoise| 2,630  PK Alcan Schweiz 2,500
Bank Coop 2,120 Bank Coop 2,640 Bank Coop 2,625
Banca Popolare di Sondrio (Sui) 2,125  Zuger Kantonalbank 2,640 Bank Linth LLB AG 2,750
Basellandschaftliche KB 12,150  Neue Aargauer Bank (NAB) | 2,650  Clientis Bernerland Bank 2,750
Basler Kantonalbank (BKB) 12,150  Raiffeisen Schweiz 2,650 Helvetia Versicherungen |2,750
Valiant Bank 2,150 Allianz Suisse 2,680 Regiobank Solothurn 2,750
Allianz Suisse 2,160 Bank EKI Genossenschaft 12,700 Suva 2,750
Bangue Cantonale du Valais| 2,170  Basellandschaftliche KB |2,700 Credit Suisse 2,850
Bank EKI Genossenschaft 12,200 Basler Kantonalbank (BKB) | 2,700  Baloise Bank SoBa 2,875
Suva 2,250 UBS 2,750 Raiffeisen Schweiz 2,875
UBS 2,250 Valiant Bank 2,750 Valiant Bank 2,950
Generali 2,500 Suva 2,875 Pax Leben 3,000

Zinssatze fur Belehnungen bis 65 Prozent (1. Rang). Stichtag: 1. Dezember 2009. Bei den Zinssatzen
handelt es sich um Richtwerte. Laufend aktualisierte Werte unter www.vermoegenszentrum.ch.
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