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Beratung bleibt auf der Strecke

Der Kampf um neue Kunden spielt sich derzeit vor allem tiber den Preis ab. Renner sind lang laufende

Festhypotheken. Uber Risiken spricht man kaum. Von Fritz Pfiffner

Der Mann kennt den Schweizer Hypo-
thekenmarkt. «Wer heute einen Hypo-
thekarkredit aufnehmen will, ist in
einer sehr komfortablen Lage», sagt
Lorenz Heim, Geschiftsleiter der Hy-
pothekenZentrum AG in Ziirich. Tat-
sichlich hat sich der Wettbewerb im
Hypothekarbereich seit {iber einem
Jahr spiirbar akzentuiert. «Der Kampf
spielt sich», so Heim, «primir an der
Preisfront ab.» Roger Wiesendanger,
der Leiter Produktmanagement Hypo-
theken bei der Ziircher Kantonalbank,
driickt sich noch etwas plastischer aus:
«Der Kampf um Kunden hat mittler-
weile Dimensionen angenommen, die
an die Discountstrategie der Detail-
handelsbranche erinnern.» Auf einen
ruinésen Preiskampf lasse sich die ZKB
- mit 48,4 Milliarden Franken Hypo-
theken Marktleader im Kanton Ziirich
- nicht ein, hat kiirzlich Hans F. Vogeli,
CEO der Ziircher Staatsbank, betont.

Der Markt spielt

Doch offensichtlich spielt der Markt,
und jeder Anbieter versucht, sich ein
Stiick vom Kuchen abzuschneiden.
Den Kunden kann es auf den ersten
Blick nur recht sein. «Die verdffent-
lichten Richtsdtze (vgl. Tabelle) und
die tatsichlichen Offerten gehen aus-
einander», weiss Heim. Wer Konkur-
renzofferten einholt, wird aber fest-
stellen, dass sich die Angebote bis auf
10 oder 20 Basispunkte gleichen. Wer
aber als Kunde weitere fiir die Bank in-
teressante Geschifte - etwa ein Wert-
schriftendepot - auf die Hypo-Waag-
schale legen kann, bekommt heute
Traumkonditionen.
Hypotheken-Nehmer tun indes gut
daran, auch die Kreditgeber etwas un-
ter die Lupe zu nehmen. Wer bietet

langfristig in einem anderen Marktum-
feld Gewihr fiir eine stabile Geschifts-
beziehung? Gerade bei diesem Punkt
haben zum Beispiel die Versicherun-
gen Pluspunkte, weil sie heute etwas
vorsichtiger Hypotheken finanzieren
als gewisse Banken.

Unterschiitzte Risiken

Bei Preiskampf und Preisvergleich als
dem massgeblichen Kriterium bleibe
die Beratung auf der Strecke, weiss
Heim aus vielen Kundengesprichen.
Bei manchen Banken ist der Leitsatz
«Qualitit kommt vor Volumen» eben
nicht viel mehr als ein Lippenbekennt-
nis. Man geht punkto Belehnungsgren-
zen und Tragbarkeitsrechnungen iiber
vorsichtige Regeln hinaus und nimmt
es mit der Objektpriifung nicht immer
genau. Man spricht auch kaum von Ri-
siken wie Berufswechsel, voriiberge-
hendem Job-Verlust, moglicherweise
nur noch eineinhalb statt zweier Ein-
kommen oder Scheidung.

Heim hat Kenntnis von einem Haus-
kauf am linken Ziirichseeufer: der Preis
1,35 Millionen Franken, die Finanzie-
rungszusage der Bank auf dieser Basis,
obwohl die bankeigene Schitzung nur
1,15 Millionen Franken ergab. Der Kun-
de lduft ein Risiko, so dass er je nach
Marktentwicklung unter Umstinden in
einigen Jahren, wenn die Bank ihre
Kreditschraube wieder anzieht, nachfi-
nanzieren muss.

Gerade Erstkiufer von Eigenheimen
sollten einen Experten, zum Beispiel
einen Bautreuhinder, beiziehen, um
das Preis-Leistungs-Verhiltnis eines
Objektes beurteilen zu konnen. Oft las-
sen Kiufer auch mit Baukosteniiber-
schreitungen oder Sonderwiinschen
viel mehr Geld liegen, als es bei profes-
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Tiefe Zinsen, grease Auswahl.

cinen Hypothekarkredit
‘zu bekommen. | Ursola Memsser)

Durchschnitt von Richtzinsen fur Festhypotheken bei Schweizer Banken seit 2001

e Zinsentwicklung 10 Jahre fest
— Zinsentwicklung 5 Jahre fest

.............................................................

| Die effektiv zu zahleniden Satze liegen in der Regel tiefer,
je nach Bonitat bis zu einemn halben Prozent.
| Quelle: comparisch g
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sioneller Beratung und Begleitung no-
tig wire. Auch die Bonititspriifung ei-
nes Generalunternehmers, eines Ar-
chitekten sollten potenzielle Kiufer
selber an die Hand nehmen und sich
nicht allein auf die Bank verlassen. Bei
der gegenwirtigen Goldgriberstim-
mung fehlen oft die beim Immobilien-
kauf noétigen Checks and Balances.
Welcher Bankberater rit vom Kauf ab,
wenn die Finanzierung stimmt?

Lange Festhypotheken

Bei der Finanzierung spielen die varia-
blen Hypotheken praktisch keine Rolle
mehr. Thr Anteil macht bei der ZKB
nicht einmal mehr 10 Prozent aus. Die
Nachfrage hat sich zur Hauptsache auf
Festhypotheken verlagert. Auch der
Anteil der kurzfristigen Geldmarkt-
Hypotheken (auch bekannt unter dem
Begriff Libor-Hypotheken) liegt unter
10 Prozent.

Generell ist bei den Festhypotheken
ein Trend zu immer lingeren Laufzei-
ten festzustellen. Dies zeigt das Hypo-
theken-Barometer, das der Internet-
Vergleichsdienst Comparis berechnet.
In den letzten Monaten hat der Anteil
der Hypotheken mit Laufzeiten von 7
und 10 Jahren auf Kosten der mittleren
(4 bis 6 Jahre) und kurzen Laufzeiten (1
bis 3 Jahre) weiter zugenommen und
lag zu Jahresbeginn bei iiber 50 Pro-
zent. Die beliebtesten Finanzierungs-
formen fiir privates Wohneigentum
sind bei den Benutzern der Hypothe-
ken-Borse die Festhypotheken mit
Laufzeiten von 5 und 10 Jahren. Der

Chef des HypothekenZentrums kann
das aufgrund der Sitze nicht nachvoll-
ziehen. «Relativ gesehen, sind die
10-jihrigen eindeutig billiger», sagt
Heim. Innert Jahresfrist haben sich vor
allem die kurzen Laufzeiten verteuert.
Neu im Angebot sind bei diversen An-
bietern gar Festhypotheken mit einer
uniiblich langen Laufzeit von 5 Jahren.

Ganz klar zeigen beim Trend zu lan-
gen Laufzeiten der Zinsanstieg und die
Angst vor noch hoheren Zinsen Wir-
kung. Zinsprognosen sind indes ein
schwieriges Geschift, vor allem auf
lingere Frist. Die Ziircher Kantonal-

bank spiegelt mit ihrem Zins-Szenario
2006 in etwa die vorherrschende Mei-
nung: «Nach den kleinen Zinsschritten
im Dezember und Mirz sehen wir eine
weitere Zinserhohung der Schweizeri-
schen Nationalbank um 25 Basispunkte
bis Ende 2006. Die Hypothekarzinsen
fiir lange Laufzeiten werden sich im
laufenden Jahr stabil verhalten. Kurze
und mittlere Laufzeiten haben dagegen
leichtes Erh6hungspotenzial.» Andere
Marktbeobachter sehen allerdings fiir
jedes kommende Quartal eine kleine
Zinserh6hung von o0,25% durch die
Nationalbank. Klar ist: Die Immobi-
lienfinanzierung wird teurer.

Die Vorteile langer Festhypotheken
sind offensichtlich: Anbinden histo-
risch tiefer Zinsen und Budget-Sicher-
heit. Doch es gibt auch Nachteile: Die
gesamte Neufinanzierung betrifft den
gleichen Zeitpunkt. Dem kann man mit
einer Schuldbrief-Stiickelung und ver-
schiedenen Laufzeiten begegnen. Bei
Festhypotheken kann eine vorzeitige
Auflosung der Vertrige aus unter-
schiedlichsten Griinden ins dicke Tuch
gehen. «Uber die Risiken einer Finan-
zierungsstrategie wird heute zu wenig
gesprocheny, betont Heim.

Laufzeit als Handicap

Und bei der in der Vergangenheit bil-
ligsten Finanzierung mit Libor-Hypo-
theken, welche an die Geldmarktsitze
gebunden sind und alle 3 oder 6 oder 12
Monate neu fixiert werden und meist
mit einer Zinsobergrenze (einem Cap)
abgeschlossen werden, ist heute die
feste Vertragsdauer von 3 oder 5 Jahren
ein Handicap.

Die UBS ist als Erste dazu iiber-
gegangen, Libor-Hypothek und Zinsab-
sicherung zu trennen. Damit kann eine
Libor-Hypothek fiir eine vorher be-
stimmte Laufzeit auf einem gewiinsch-
ten Zinsniveau abgesichert werden.
Und bei der vorzeitigen Vertragsauflo-
sung hat man auch kein Problem, denn
es gibt einen Markt fiir die Absicherun-
gen, die sogenannten Cap-Warrants.
Lorenz Heim glaubt, dass weitere An-
bieter der UBS folgen und Hypothek
und Absicherung trennen werden.
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