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Eigenheimbesitzer profitieren von historisch tiefen Zinsen

Die immobilienpreise in der
Schweiz gehen zuriick. Gleich-
zeitig sind die Hypothekarzin-
sen erfreulich tief. Hausbesitzer
sollten aber die Hypothek auch
bei einem Zinsanstieg bedie-
nen kdnnen.
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Weltweit ist man sich iiberwiegend

-einig: Die schlimmste Finanz- und
Wirtschaftskrise seit Jahrzehnten ist

~ langsam, aber sicher zu Ende. Trotz-
dem werden wir weiter mit den Aus-
wirkungen der Krise zu kimpfen ha-
ben. Die Arbeitslosigkeit in der
Schweiz wird noch einige Zeit stei-
gen. Und die Zuwanderung von aus-
landischen Arbeitskréiften wird wei-
ter abnehmen. Das wird die Nachfra-
ge nach Mietwohnungen wund
Wohneigentum und damit die Prej-

se ddmpfen. Mit Preisstiirzen ist
zwar nicht zu rechnen, aber mit ej-
nem sanften Riickgang der Immobi-
lienpreise.

Die Energieeffizienz verbessern

Gegen die generelle Preiserosion
koénnen Immobilienbesitzer mit ei-
nem bewdéhrten Rezept Gegensteuer
geben: Indem sie in den Erhalt und
die Wertsteigerung ihres Objekts in-
vestieren. Sie konnen beispielsweise
die Energieeffizienz verbessern, um
die Nachhaltigkeit der Immobilie zu
steigern. Wie wichtig und aner-
kannt das ist, zeigen die vielen staat-
lichen Subventionsmillionen zur
Forderung des Energiesparens.

Doch wer fiir Investitionen eine
Hypothek aufnimmt, darf nicht ver-
gessen, auf die Tragbarkeit des
Wohneigentums zu achten. Vor al-
lem in der aktuellen Tiefrinsphase
braucht es die Eigenverantwortung
. von (potenziellen) Wohneigentii-
mern. Denn die Anbieter von Hypo-
theken kdmpfen um Marktanteile
und locken mit Tiefstzinsen. Fiir den

Entschei_d, welche finanzielle Belas-

tung langfristig tragbar ist, muss
stets mit einem Zinsniveau von min-
destens fiinf Prozent kallkuliert wer:
den. Das verleiht den Spielraum, die
Hypothek auch bei einem viel héhe-
ren Hypothekarzins-Niveau pro-
blemlos bedienen zu kénnen. Und
das schafft die finanzielle Kraft, lau-
fend werterhaltend und wertstei-
gernd investieren zu kénnen.

Die sanfte Preiserosion auf dem
Schweizer Immobilienmarkt erhoht
das Gewicht einer weiteren «eisernen
Regely: Trotz den Tiefzinsen und vie-
len freigiebigen Hypothekaranbie
tern darf man jetzt nicht versucht
sein, sein Eigenheim bis unters Dach
zu belehnen. Denn die eingebrach-
ten Eigenmittel der Haushalte beim
Héuser- und Wohnungskauf wirken
als Puffer, der sinkende Hiuserpreise
ohne Gefihrdung des Wohneigen-
tums aufzufangen vermag.

Immobilienbesitzer profitieren
derzeit von den historisch tiefen Hy-
pothekarzinsen. Die grossten Ge-
winner sind allerdings die Banken.
Sie refinanzieren die Hypotheken
am liebsten mit Spargeldern, die
derzeit in der Regel mit weniger als
einem Prozent verzinst werden. Je
linger die Laufzeit einer Hypothek
ist, desto hoher ist ihr Zinssatz und
damit die Zinsmarge des Anbieters.
Dreimonatige Geldmarkthypothe-
ken kosten etwas mehr als ein Pro-
zent Zins, fiinfjahrige Pesthypothe-
ken das Doppelte, zehnjihrige fast
das Dreifache. Es braucht deshalb ei-
niges an Durchsetzungsvermogen,
um eine tief verzinste Kurzfristhy-
pothek aufzunehmen.

Eines ist sicher: Die fithrenden
Notenbanken werden die lockere
Geldpolitik noch einige Zeit durch-
halten und dann - vielleicht irgend-
wann ab 2010 - in Kleineren Schrit-
ten verschérfen. Auch bei etwas hé-
heren Geldmarktzinsen wird man
allerdings mit Geldmarkthypothe-
ken noch viel Zinsgeld sparen kén-

nen. Deshalb ist es wejterhin ange-
bracht, die Laufzeiten seiner Hypo-
thek zu diversifizieren und einen
Teil in zinsglinstigen Geldmarkthy-
potheken zu halten.

Abschaffung des Eigenmietwerts?

Am politischen Horizont taucht
eine weitere Herausforderung auf
Der Bundesrat hat eine Gesetzesvor-
lage fiir die Abschaffung der Besteu-
erung des Eigenmietwerts fiir
Wohneigentiimer in die Vernehm-
lassung geschickt. Im Gegenzug sol-
len die bisherigen Abzugsméglich-
keiten der Hypothekarschulden auf
zwei Ausnahmen reduziert werden:
einen zeitlich und betragsmaissig Ii-
mitierten Schuldzinsenabzug fiir
Ersterwerbende sowie einen Abzug
fiir wirkungsvolle Energiespar- und
Umweltschutzmassnahmen.

Beim Bund soll es zu keinen Min-
dereinnahmen kommen. Da aber fiir
Kantone mit grossem Zweitwoh-
nungsbestand die Abschaffung des
Eigenmietwerts zu betrichtlichen

. Mindereinnahmen fiihrt, braucht es

eine kantonale Sondersteuer auf
selbst genutzten Zweitliegenschaf
ten. Djese ersetzt dann die kantonale
Vermogenssteuer auf der Zweitlie-
genschaft und die kantonale Fin-
kommenssteuer auf allfilligen Miet-
oder Pachtertragen. All das wird, so-
fern die Vorlage alle politischen Hiir-
den nimmt, fiir Besitzer von Wohnei-
gentum und von Zweitwohnungen
erthebliche finanzplanerische Aus-
wirkungen haben: Steuersparstrate-
gien und der Einsatz der Pen-
sionskasse fiir Wohneigentum miis-
sen tiberdacht werden.
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