Tiefe Zinsen im Voraus sichern

Eine Festhypothek vorzeitig zu verlangern, ist aktuell so giinstig wie selten zuvor.
Die gegenwartig iiberaus tiefen Zinssitze konnen bis drei Jahre im Voraus fixiert werden.

VONFREDY GILGEN

orona, so what. Wihrend vie-

le andere Mirkte durch die

Corona-Krise heftig durchge-

schiittelt wurden und immer

noch werden, halten sich die
Auswirkungen auf den Schweizer Hypo-
thekarmarkt in iiberschaubaren Grenzen.
«Das wird auch so bleiben», prognostiziert
Roland Altwegg, Hypothekenexperte von
Raiffeisen Schweiz. «Wir erwarten in den
nachsten Monaten keine grosseren Ver-
anderungen bei den Hypothekarzinsen,
weder nach oben noch nach unten.» Seine
. Begriindung: Die Nationalbank werde we-
gen der schlechten Konjunktur weiterhin an
der Negativzinspolitik festhalten. Die Teue-
rung liege derzeit unter O Prozent. Es gebe
also keinen Anlass, die Zinsen zu erhghen.
Eine Zinssenkung noch tiefer in den Nega-
tivbereich ist nach Altwegg ebenso unwahr-
scheinlich. Die SNB habe die Zinssenkungs-
option in den letzten Monaten nicht mehr
betont und setze stattdessen auf Devisen-
marktinterventionen. «Damit bleiben die
Finanzierungskonditionen fiir Hypotheken
nach wie vor attraktiv, was die Nachfrage
stabilisiert. Das Marktwachstum diirfte
sich allenfalls leicht abschwachen.»

Die Okonomen der Credit Suisse (CS)
rechnen als Folge der Corona-Krise und
der derzeitigen Rezession ebenfalls mit
einer Verlingerung des Negativzinsum-
felds «Damit ist bis mindestens Ende 2021
nicht von einer Erhdhung des Leitzin-
ses auszugehen. Die Zinssitze fiir Saron-
Hypotheken diirften somit auch in den
nichsten zwolf Monaten auf ihren Tiefst-
stinden verharren.» Bei Fixhypotheken
erwartet die CS in den kommenden zwolf
Monaten einen leichten Anstieg der Zins-
sitze um 10 bis 35 Basispunkte bei wei-
terhin volatilem Verlauf. Dies, sofern die
wirtschaftliche Erholung fortschreitet.

Die Valiant Bank gibt zu bedenken,
dass sich die Wohnungsnachfrage spiirbar
abgeschwicht habe., Die Leerwohnungs-
ziffer werde deshalb weiter steigen, und
das Ungleichgewicht auf dem Mietwoh-
nungsmarkt werde sich verstirken. «Beim

‘Wohneigentum ist die Entwicklung da-
gegen stabil und die Hypothekarnachfra-
ge von Covid-19 kaum betroffen. Es ist in
diesem Segment auch in Zukunft nicht mit
grosseren Ausschligen und Ungleichge-
wichten zu rechnen.»

Andere Hypothekarexperten schlies-
sen sich dieser Ansicht an, «Weil der Kon-
Jjunkturriickschlag den Ausblick auf eine
Zinsnormalisierung nochmals weiter nach
hinten verschoben hat, konnten die Hypo-
thekarzinsen sogar wieder auf neue Re-
kordtiefs fallen», lautet der Tenor.

Tiefe Zinsen fiir lange Zeit sichern
Diese Prognosen sind gute Kunde fiir
Wohneigentiimer, die ihren Grundpfand-
kredit vorzeitig verlingern und sich die ak-
tuellen Tiefstzinsen fiir Jahre im Voraus
sichern mochten. Grundsatzlich moglich
ist dies bei allen Hypothekarbanken. Bei
der UBS lisst sich der Zinssatz einer neuen
Festhypothek auf Wunsch bis zwdlf Monate
im Voraus fixieren. Bei vielen anderen Hy-
pothekarbanken, wie zum Beispiel der Ziir-
cher Kantonalbank, ist eine vorzeitige Zins-
satzfixierung fiir die Anschlussfinanzierung
sogar bis 24 Monate vor Auszahlungstermin
moglich.

Ein weiterer Vorteil: «Wegen der mo-
mentan sehr flachen Zinskurve ist die vor-
zeitige Fixierung erst noch zu einem gerin-
gen Aufschlag moglich», erklirt die Berner
Kantonalbank. Die Valiant Bank hat das
giinstige Marktumfeld sogar zum Anlass
genommen, ihren Kunden anzubieten, die
bestehenden Hypotheken ohne den sonst
iiblichen Zinsaufschlag (Forward) zu ver-
langern. Dies bis achtzehn Monate im Vo-
taus. Noch weiter geht die Credit Suisse.
Sie ermoglicht die vorzeitige Fixierung der
Zinsen via Termin-Fix-Hypothek schon
drei Jahre im Voraus.

Nicht umsonst zu haben

Gratis sind solche Forward-Hypotheken in
der Regel aber nicht, Die Faustregel: Je wei-
ter in der Zukunft der Auszahlungstermin
der Hypothek liegt, desto hoher ist der Auf-.

schlag. Nach Beobachtungen der Plattform
Hypoguide liegt er gegenwirtig je nach
Laufzeit zwischen 0 und 0,60 Prozent. Eine
gute Sache ist die vorzeitige Zinsanbindung
fiir jene Hypothekarnehmer, die angesichts
der momentan historischen Tiefststinde
tiber kurz oder lang steigende Zinsen erwar-
ten und auf Nummer sicher gehen wollen.
Mit der vorzeitigen Verlingerung vermeiden
sie einerseits das Zinsinderungsrisiko und
sparen sich andererseits den Zeitdruck einer
iiberhasteten Entscheidung.

Wer eine vorzeitige Verlingerung sei-
ner Hypothek wiinscht, sollte die einzel-
nen Angebote genau studieren. Wenn der
Grundpfandkredit nicht mehr lange liuft
und man in ein Modell mit langer Lauf-
zeit wechseln will, ist eine vorzeitige Auf-
16sung der bestehenden Hypothek oft vor-
teilhafter. Bei einer vorzeitigen Auflgsung
verlangt die Bank zwar eine Vorfalligkeits-
entschiadigung. Dennoch kann sich eine
vorzeitige Auflosung gegeniiber einer vor-
zeitigen Verldngerung auszahlen: Auch ein
bescheidener Forward von 0,10 Prozent
kann iiber mehrere Jahre rasch ein paar
Tausend Franken ausmachen.

Pokern ist nicht mehr so heiss

Wer ein noch tieferes Zinsniveau erwar-
tet oder wie die meisten Experten ein noch
langere Zeit andauerndes tiefes Niveau ver-
mutet, kann getrost noch etwas zuwarten
und den Zinssatz seiner Festhypothek spi-
ter fixieren. Diese Strategie setzt aber eine
laufende Marktbeobachtung voraus. Schon
einige Jahre vor dem Filligkeitstermin der
Festhypothek sollten die Zinsentwicklung
und die aktuellen Konditionen der Banken
sehr eng beobachtet werden.

Wie auch immer, wer seine Hypothek

verlingern muss, sollte auch frithzeitig
mit dem Vergleichen von Offerten begin-
nen, empfiehlt der Hypothekenvermitt-
ler MoneyPark. Dabei sei es ratsam, nicht
nur Banken, sondern auch Versicherungen
oder alternative Kreditgeber wie Pensions-
kassen oder Anlagestiftungen zu beriick-
sichtigen (siehe Box). u

Zehnjahrige Festhypothek fiir deutlich unter1 Prozent .

Diezehnjahrige Festhypothekist das mit Abstand beliebteste Hypothekarproduktinunserem Land: Im ersten halben
Jahr2020wurden nach Angaben des Hypothekenvermittlers MoneyPark nichtwenigerals 58 Prozent des Hypothekarvolumens
fiirzehn Jahreabgeschlossen, 27 Prozentsogar fiir elf Jahre und mehr. Der Anteil derLangfristhypothekenist damitauf80 Prozent
gestiegen. Die aufdem Libor (Saron) basierende Geldmarkthypothekliegtin der Beliebtheitsskala aktuell weit hinten.
Derdurchschnittliche Richtsatzfiir eine zehnjahrige Festhypotheklag im ersten Semester 2020 bei1,17 Prozent. Die effektiy
abgeschlossenen Zinssatze nach Verhandlungenbetrugenim Durchschnittaberbloss 0,82 Prozent. Beim Abschluss einerHypothek
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imlich 0,63 Prozent. Dasbedeutet eine Ein-

sparungvon biszu 54 Basispunkten gegeniiber dem Richtpreis der Banken. Bei einem Hypothekarvolumenvon 750 000 Franken
konnen mit hartnackigen Verhandlungen alsobis 40 500 Franken eingespartwerden, Keine Frage: Eslohntessichin jedem Fall,
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leichen und mehrere Offerten einzuholen. Aktuell mehr denn je: Ende Oktober

waren zehnjahrige Festhypotheken offiziell fiir 0,74 und auf Hypothekenbérsen sogar fiir 0,44 Prozentzuhaben,
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Festhypothek Schweiz Deutschschweiz Westschweiz :
1. H1 2020 Einsparung bei Einsparung bel
Abgeschl Einsparungggu.  CHF 750000 Hypothek Abgeschl.  Einsparungggl.  CHF750000 Hypothek
@ Richtsatz @ Zinssatz Richtsatzp.a. uber10Jahre ' @Zinssatz Richtsalzp.a. Gber10 Jahre
Banken 0.96% 0.21% CHF15750 1.01% 0.16% CHF 12000
Versicherungen 117% 0.86% 031% CHF 23250 ,'V ‘-".0.84% 033% CHF 24750
Pensionskassen 0.63% 0.54% CHF40500 0.80% 0.37% CHF 27750
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