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Eigenheimfinanzierung: Finanzielle Hypothek

oder sichere Kapitalinvestition?

Die Krise des US-Hypothekarmarkts hat die Menschen weltweit verunsichert. Auch in der Schweiz. «Ist mein
Eigenheim gesichert?» —lautet eine der Schliisselfragen. Mit wenigen Massnahmen kann vorgesorgt werden,
dass das Eigenheim auch in konjunkturell schwierigen Zeiten ungefihrdet bleibt.

Von Alex Sieber
Leiter Hypotheken, Zurich Schweiz

Die Entwicklung auf dem amerikani-
schen Eigenheim- und Hypothekarmarkt
wirft Fragen auf. Denn vermeintlich
phantasievolle Finanzierungskonstruk-
te erwiesen sich als wenig krisenfest
und fiithrten iiberméssig verschuldete
Haushalte im Zuge von massiven Zins-
anstiegen ins Verderben. Der Verlust
des Eigenheims infolge Zwangsver-
wertung ist das traurige Resultat.
Kann eine dhnliche Entwicklung
auch in der Schweiz stattfinden? Die
finanziellen Verpflichtungen der priva-
ten Haushalte in unserem Lande beste-
hen zu rund 90% aus Hypotheken.
Diese stiegen im Jahr 2007 um 17 Mil-
liarden Franken auf beachtliche 565
Milliarden an! Beinhaltet die hohe
hypothekarische Verschuldung in der
Schweiz nicht auch grosse Risiken fiir
den Immobilienmarkt und die Eigen-
heimbesitzer im besonderen?
Natiirlich trifft die unerwartete Ent-
wicklung an den Finanzmaérkten auch
die Schweizer Wirtschaft. Die finanziel-
le Lage zahlreicher Haushalte wurde
durch Wertverluste des Finanzvermo-
gens bei Anlagen in Aktien, Obligatio-
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nen oder Fonds teil-
weise stark tangiert.
Als  Riickstellungen
gedachte Kapitalan-
lagen fiir die Pensio-
nierung, Bauvorhaben
am FEigenheim oder
zur Amortisation der
Hypothek haben, zu-
mindest  voriiberge-
hend, deutlich an Wert
eingeblisst und die
private Finanzplanung
«iiber den Haufen»
geworfen. Zudem flihrt
die zunehmende Ver-
schlechterung der
internationalen Kon-
junkturlage zu Ver-
trauensverlusten in den Unterneh-
mungen. Zuriickhaltung bei Investi-
tionen und riickldufige Absatzzahlen
beeintrachtigen aber nicht nur die
Schaffung von neuen Arbeitsplétzen,
sondern konnen gar zu Stellenabbau
und somit zu héherer Arbeitslosigkeit
fithren.

Damit die Finanzierung des Eigen-
heims aber auch in schwierigen Zeiten
zu keinem Problem wird, gibt es einige
Punkte, die es zu beachten gilt.

Was ist bei der Finanzierung

des Eigenheims zu beachten?

Eine hohe Wohnzufriedenheit ist ein
schiitzenswertes Gut. Wohneigentiimer
investierten deshalb auch viel Zeit,
Leidenschaft und Engagement bei der
Suche oder Planung ihrer eigenen vier
Winde. Der Erwerb von Wohneigen-
tum ist oftmals eine einmalige und
langfristige Investition und erfolgt
vielfach in einem Moment im Leben,
wo eigentlich alles stimmt. Gliickliche
Familienverhiltnisse, gute Gesundheit,
attraktive Arbeitsstelle und gutes Ein-
kommen sind nur ein paar Stichworte
dazu. Zur langfristigen Optik gehort
allerdings auch ein Blick in die Zu-
kunft und damit die Absicherung ge-

gen denkbare Risiken oder Verdnde-
rungen im personlichen Umfeld. Die
aktuelle Krise im Finanzsektor zeigt,
dass nicht alle Verdnderungen voraus-
sehbar und personlich beeinflussbar
sind. Trotzdem gibt es verschiedene
Maoglichkeiten, vorzusorgen und das
Eigenheim auch in schwierigeren Zei-
ten langfristig fiir sich und Familien-
angehorige zu sichern.

Die Beachtung der folgenden Emp-
fehlungen kann mithelfen zu vermei-
den, dass die Hypothek zu einem finan-
ziellen Fiasko wird:

e Finanziell tragbare Hypothek: Die
beanspruchte Hypothek muss jeder-
zeit finanziell tragbar sein. Die hypo-
thekarische Verschuldung bedeutet
in der Anfangsphase oftmals auch
Verzicht auf gewohnte Annehmlich-
keiten. Ferien und grossere Anschaf-
fungen miissen aus finanziellen
Griinden zuriickgestellt werden. Das
gehort dazu und ist es meistens auch
Wert, aber die finanzielle Belastung
darf nicht dauerhaft zu einer iiber-
proportionalen Biirde werden, wel-
che die Beibehaltung des Wohn-
eigentums gefahrdet.

Absicherung von Einkommensaus-
fillen: Einkommensausfille wegen
Erwerbsunfahigkeit infolge Krank-
heit, Unfall oder Todesfall miissen
abgesichert werden. Aufgrund der in-
dividuellen Verhiltnisse und Bediirf-
nisse ist eine Beratung durch Ver-
sicherungsspezialisten von Vorteil.

Zinssatzerhohungsrisiken minimie-
ren: Es gibt heute eine Vielzahl von
Hypothekarmodellen, welche die
langerfristige Kalkulierbarkeit von
Zinsbelastungen erleichtern.
Reserven schaffen: In guten Zeiten
Reserven schaffen fiir Notfille wie
Arbeitslosigkeit oder dringende An-
schaffungen und Investitionen rund
ums Eigenheim. Damit ldsst sich
auch eine gewisse Unabhingigkeit
vom Darlehensgeber schaffen.
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die aktuelle wirt-
schaftliche und monetire Situation
nicht wesentlich verdndern.

Die Bedeutung des
Hypothekarzinssatzes

Die Resultate der Studie im Immo-
Barometer 2008 der «Neuen Ziircher
Zeitung» zum Thema «Wohnen in der
Schweiz» Nr. 13 zeigt es deutlich auf:
Der Hypothekarzins ist ein wichtiges
Kriterium beim Erwerb von Wohn-
eigentum. Dies hat sicher seine Rich-
tigkeit, sind doch die Aufwendungen
fiir Miet- und Hypothekarzinsen im
privaten Haushaltsbudget oftmals die
am meisten ins Gewicht fallenden
Grossen (s. Abb. «Interne Kriterien bei
der Wohnungs-/Haussuche»).

Die geldpolitischen Massnahmen
der Schweizerischen Nationalbank zur
Stiitzung der Wirtschaft haben dazu
gefiihrt, dass die variablen Hypothe-
karzinsen auf ein bisher historisches
Tief von 2,5% gesunken sind. Dank
kurzfristig refinanzierten Geldmarkt-
Zinsmodellen und Spezialkonditionen
sind heute Hypotheken ab 1,5% auf
dem Markt erhéltlich. Selbstverstind-
lich méchte jeder von dieser erfreuli-
chen Situation profitieren, nur ist dies
aus verschiedenen Griinden nicht im-
mer moglich. Eine grosse Mehrheit
von Wohneigentiimern hat sich mit
Festhypotheken finanziert. Daraus ldsst
sich ableiten, dass von den aktuellen
Konditionen nur jene Schuldner profi-
tieren konnen, bei welchen derzeit eine
Festzinstranche zur Erneuerung anfallt
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oder die bereit sind, bestehende Zins-
verpflichtungen durch Bezahlung ei-
ner Vorfalligkeitsentschiddigung umzu-
wandeln.

Nur der Zinssatz alleine, auch wenn
er fiir eine bestimmte Zeitperiode noch
so glinstig erscheint, bietet noch keine
finanzielle Sicherheit. Die Hypothek
ist bekanntlich ein langfristiger, wenn
nicht oft sogar ein ewiger Kredit. Wah-
rend seiner Laufzeit werden hdhere
Zinse durch tiefere abgeldst und umge-
kehrt. Wer vor 25 Jahren seine Hypo-
thek mit einem variablen Zinssatz ab-
geschlossen und bis heute beibehalten
hat, ist im Durchschnitt etwa gleich gut
gefahren wie jemand, der alle fiinf
Jahre eine Festhypothek mit fiinfjdhri-
ger Laufzeit vereinbarte.

Bei der vorhandenen Vielzahl von
Finanzierungsmodellen  hat  jeder
Wohneigentiimer die Mdglichkeit, eine
Finanzierung auf seine personlichen
Bediirfnisse massschneidern zu lassen.
Oft ist eine Hypothek bei einer Versi-
cherung wie der «Ziirich» Versiche-
rungs-Gesellschaft (Zurich) eine attrak-
tive Losung. Da sich fiir eine Lebens-
versicherungs-Gesellschaft erstklassige
Hypotheken als vorziigliche Kapital-
anlagen als Bestandteil der aufsichts-
rechtlich verlangten diversifizierten
Anlagestrategie eignen, gewdhrt Zu-
rich seit iiber 80 Jahren Grundpfand-
darlehen auf selbstgenutztem Wohnei-
gentum in der ganzen Schweiz. Mit ei-
nem Finanzierungsvolumen von rund 6
Milliarden Franken hat Zurich im

Hypothekarbereich die Grosse einer
mittelgrossen Kantonalbank.

Wichtig kann es aber auch sein, zu-
kunftsgerichtet andere Anliegen mit
dem Darlehensgeber rechtzeitig zu
vereinbaren. Im Lichte der gemachten
Erfahrungen beziiglich der Wertver-
nichtung an den Kapitalmirkten, diirf-
te wohl mancher Wohneigentiimer ins-
kiinftig vermehrt auf die Amortisation
seiner Hypothek als sichere Anlage
setzen. Kostenlose Amortisationen in
Hypothekenvertrigen zu vereinbaren,
kann sich spiter einmal auszahlen.

Analyse und Beratung

durch Fachpersonen

Da es sich bei einer Investition in eine
Immobilie oft um eine einmalige und
langfristige Angelegenheit handelt, ist
eine detaillierte Analyse im Vorfeld
wichtig. Ein Gesprich mit den Bera-
tern von Zurich lohnt sich. Denn diese
fiihren nicht nur eine auf die Hypothek
bezogene Analyse durch, sondern be-
riicksichtigen bei der Beurteilung des
Gesamtrisikos auch die Einkommens-
verhéltnisse sowie die Absicherung ge-
gen denkbare Risiken oder Verin-
derungen im personlichen Umfeld.
Durch diese detaillierte Abklarung und
professionelle Beratung kann man si-
cher sein, dass das Eigenheim auch in
konjunkturell schwierigen Zeiten nicht
gefahrdet ist.

Weiterfiihrende Informationen zum
Thema Hypothek: www.zurich.ch
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