IMMOBILIENWIRTSCHAFT
HYPOTHEKARZINSEN

HERANTASTEN AN
DIE NEUE REALITAT

» ENTSCHEIDENDER
KOSTENFAKTOR

Der Hypothekarzins ist fiir Kdufer ein
zentraler Kostenfaktor bei der Finanzie-
rung des Eigenheims. Schon kleinere Ab-
weichungen konnen deutlich spilirbare
Auswirkungen aufdie Kosten der Finanzie-
rung ausiiben. Gerade bewegt sich dieser
Hypothekarzinsin einem dusserst dynami-
schen Umfeld. Trotzeigentlicher Stabilitat.
Doch der vortibergehende Anstieg nach ei-
ner sehr langen Phase historisch niedriger
Zinsen steckt vielen (potentiellen) Kau-
ferinnen und Kéufern noch immer in den
Knochen. Vor zwei Jahren sah sich die
Schweizerischen Nationalbank (SNB) ver-
anlasst, mit geldpolitischen Massnahmen
und einem damit verbundenen Anstieg der
Zinssatze die Inflation zu bekdmpfen.

Langst Tempi Passati. Doch der Schock
nach der damals ziemlich abrupt zu Ende

gegangenen langen Tiefzinsphase und der
der verdndernden Umsténde ist noch nicht
vollstdndig abgeklungen. Noch immer sind
viele potentielle Kduferinnen und Kéaufer
verunsichert, da hohere Zinsen die monat-
lichen Belastungen signifikant erhéhen
und somit die Erschwinglichkeit von Im-
mobilien beeintrachtigen. Der Markt ist
sich wieder bewusst, dass es die Moglich-
keit des Hypothekarzins-Anstieges grund-
sétzlich gibt. Diese Erkenntnis ist vielen
wie Schuppen von den Augen gefallen.

UNTERSCHIEDLICHE
PREISDYNAMIK

Zusammen mit den strikter geworde-
nen Belehnungsvorschriften und den un-
berechenbareren Finanzierungskosten der
Banken fiihrte diese neue Realitét zu einer
splirbaren Abkiihlung der Nachfrage. Viele
Kauferinnen und Kaufer, die zuvor bereit

Nach Jahren des konsequenten
Tiefzinses sorgt die Dynamik auf dem
Hypothekarmarkt fur Verunsicherung.
Diese ist trotz (vermeintlicher)
Beruhigung noch nicht verflogen.
TEXT— RUEDI TANNER*

Der Hypothekarzins
ist ein zentraler
Kostenfaktor bei
einer Immobilien-
finanzierung. Vola-
tilitat fithrt bei
potentiellen Kaufe-
rinnen und Kiufern
fiir Verunsicherung.

waren, hohere - auch tiberhéhte - Preise
fir Immobilien zu zahlen, wurden erkenn-
bar zuriickhaltender. Mit entsprechenden
Auswirkungen auf die Preisdynamik in
vielen Regionen. Gleichzeitig traiumte die
Verkauferschaft aber ungebremst weiter
vom Eldorado vergangener Tiefzinszeiten.
Viele Verkaufer wollten sich mit der neu-
en Normalitdt bei den Immobilienpreisen
nicht auseinandersetzen. Dies fiithrte nicht
nur zu einem steigenden Unverstiandnis
zwischen Verkaufern und Kéufern, son-
dern erschwerte auch die Immobilienver-
marktung.

WENDEPUNKT! WENDEPUNKT?
Wie sichnun der Marktverdandern wird:
Das gleicht einem Kaffeesatzlesen. Die ei-
ne Studie unterlegt diese These, die ande-
re Studie versprichteine entgegengesetzte
Entwicklung. Abkiihlung der Nachfrage,
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sinkende Immobilienpreise, explodieren-
de Hypothekarzinsen, aber auch das Ge-
genteil wird prophezeit, implodierende
Zinsen, Preissteigerungen ins Unendli-
che und der grosse Wendepunkt auf dem
Immobilienmarkt.

Was wir seitens Schweizerischer Mak-
lerkammer als ausgewiesene Makler kon-
statieren konnen: Im Markt herrscht noch
immer eine gewisse Unsicherheit, die vor
allem ein Zo6gern und auch ein Verzogern
mit sich bringt. Kaufentscheidungen wer-
den nicht mehr iiber Nacht oder sogar
noch vor Ort getroffen, Verkaufsentschei-
dungen sind gut bedacht. Dies, obwohl der
Hypothekarzins sich lingst wieder auf
sehr tiefem Niveau eingependelt hat und
die zumindest kurz- und mittelfristigen
Aussichten beziiglich Zinsbelastung ro-
sig sind.

WENIG UBERRASCHUNG, VOR
ALLEM BESTATIGUNG

Esist ein Ab- und Herantasten im Gan-
ge. Ein Abtasten, um die Grenzen aus-
zuloten, ein Herantasten, um die neuen
Gegebenheiten einschétzen zu konnen.
Alles in allem sehen wir aktuell jene Ent-
wicklungen, die sich - ohne Uberraschun-
gen - schon lianger abgezeichnet haben,
und wir sehen vor allem grosse regionale
Unterschiede. Die Herausforderungen in
der Immobilienvermarktung aufgrund der
jetzt immer auch mitgedachten Volatilitat
im Hypothekenmarkt sind von Region zu
Region anders und lassen sich nicht tiber
einen Kamm scheren. In den Hotspots, wo
tiberdies weiter und weiter verschérft ei-
ne Angebotsknappheit herrscht, dauert
die Vermarktungszeit kurz und steigen die
Immobilienpreise, allerdings etwas ver-
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langsamt. In den Randregionen hingegen
verlangt die Vermarktung mehr Geduld,
und es besteht jeweils durchaus Raum fiir
Preisverhandlungen.

Klarist: Viele Hypothekarnehmer bewe-
gen sich an der oberen Grenze dessen, was
sie sich leisten konnten. Und zugleich wer-
den die Tragbarkeitsauflagen bei der Ver-
gabe von Hypotheken strenger tiberwacht
und damit die Eigenheim-Finanzierung
schwieriger. ]
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