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Damit die Hypothek nicht zur «Hypothek» wird

Von Urs Kneubuihler

Der Volksmund spricht immer dann von einer
‘«Hypothek», wenn heutiges Handeln 'zu morgigen
Belastungen fuhrt. Es wird damit suggeriert, dass die
heutige Handlungsweise eher unuberlegt und kurz-
fristig erfolgt, was sich langfristig rdchen kdnnte.
Bei der Hypothek zur Finanzierung des Eigenheims
muss der Volksmund nicht zwingend richtig liegen:
Die wohliiberlegte Finanzierungs-Konzeption im Ver-
gleich zum kurzfristigen Zinsminimierungs-Entscheid
kann deshalb tber langere Zeit viele Zusatzkosten
und damit Unbill ersparen.

Strategisch geschicktes Vorgehen im Rahmen der Ei-
genheimfinanzierung umfasst verschiedene Aspekte,
die es systematisch zu bertcksichtigen und zu op-
timieren gilt. Auszugsweise wollen wir hier die drei
wichtigsten vorstellen.

Finanzielle Verhiltnisse des zukiinftigen Eigen-
heimbesitzers

Das optimale Verhaltnis des Eigenkapitals zum Fremd-
kapital und die Beibringung von Zusatzsicherheiten
(z.B. Verpfandung der 2. oder 3. Saule, Wertschrif-
tendepot, etc.) kénnen dem Eigenheimbesitzer bei
richtiger Dosierung substanzielle Vorteile bringen.

Banken rechnen bei einem «guten Risiko», also bei
einem verninftig finanzierten und gut abgesicherten
Hypothekar-Kredit durchaus 'z bis ¥2% weniger Risi-
komarge in den Zinssatz ein. Das zahlt sich aus, vor
allem Uber ldngere Finanzierungs-Laufzeiten. Auch
die Hohe der geforderten Amortisationen auf der
2. Hypothek (die Riuckzahlung des Hypotheken-Teils
Uber 24 des Objektwerts wird in der Regel auf die
‘Pensionierung hin berechnet und verlangt) kann stark
variieren und somit die Liquiditat direkt beeinflussen.

Risikoanalyse und Produktwah! .
Von grosser Bedeutung ist anschliessend die Wahl
der Kredit-Modelle und der Laufzeiten. Der zukunf-

tige Eigenheimbesitzer solite seine persénliche Risiko-
fahigkeit und -neigung am besten zuvor in einem Ge-
sprach mit seinenn Berater kldren. Die Risikofahigkeit
bedeutet im Bank-Jargon, in wie weit die gesamten
finanziellen Verhaltnisse des Kunden ihm mehr oder
weniger kinftige Zinsanderungs-Risiken einzuge-
hen erlauben. Bei wenig vorhandenem Eigenkapital
und eher hoher monatlicher Belastung des Budgets
durch die gesamten Eigenheimkosten sind wohl eher
kiinftige - Budgetsicherheit mit Festzins-Kreditarten
oder Absicherungs-Konstruktionen “(«Cap») oppor-
tun, auch wenn diese Strategien kurzfristig teurer
sind. Die Risikoneigung hingegen hat mehr mit der

personlichen Werthaltung und Einstellung gegentber
finanziellen Chancen und Risiken zu tun und muss in-
dividuell ermittelt und gewichtet werden. Bei langfris-
tigen Finanzierungen kénnen Ersparnisse oder Mehr-
kosten von gut 1% je nach gewahlter Produkte- und
Laufzeiten-Strategie resultieren.

Wabhl des Hypotheken-Anbieters

Bewusst erst zur Abrundung kommt die Wahl der
finanzierenden Bank oder Versicherung. Die Markt-
Konditionen sind dank des derzeitig starken Wett-
bewerbs im Hypothekarbereich sehr attraktiv. Die
offiziell publizierten Preise sind im Einzelfall haufig
verhandelbar. Da kommt es sowohl auf die anfangs
erwdhnten Kreditqualitdten wie auch auf das Ver-
handlungsgeschick und die Verhandlungs-Position
an. Je nach Bonitat und Attraktivitat des -Kundenge-
schéfts liegen nochmals %% bis 2% drin.

Fazit: Durch professionelles Vorgehen und umfas-
sende Analysen der individuellen Situation des
Kunden und des Marktes konnen bei der Finanzie-
rung des Eigenheims Kosten eingespart werden.
Deshalb kann es sich lohnen, einen neutralen Profi
zur Unterstiitzung beizuziehen.
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