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Finanzierung von Wohneigentum: Detaillierte Tragbarkeitsmodelle sind gefragt!

Ein Positionspapier von MoneyPark, 3. Februar 2020
Stefan Meyner, Senior Analyst & Stefan A. Heitmann, CEO & Grtinder MoneyPark

Das Wichtigste in Kiirze
= Der Anbieter-Markt ist im Bereich erhohter Tragbarkeiten sehr intransparent. Vielfach ist nicht
bekannt, welche Anbieter unter welchen Bedingungen finanzieren.
Die aktuellen Tragbharkeitsregelungen sind nicht mehr zeitgemass und bertcksichtigen die Si-
tuation am heutigen Hypothekarmarkt nicht mehr ausreichend. Eine pauschale Senkung des
kalkulatorischen Zinssatzes erachten wir aber als nicht zielfihrend.
Bereits die Offenlegung der Finanzierungsbedingungen durch die Anbieter wirde die Trans-
parenz und damit den Zugang zu Hypotheken deutlich verbessern.
Die Berechnungen in Bezug auf die Tragbarkeit mussen detaillierter sein:
o Berechnung der Lebenshaltungskosten anhand von Referenzwerten
o Kalkulatorischer Zinssatz in Abhangigkeit der Laufzeit der Festhypothek

o Berechnung kalkulatorische Nebenkosten vom Objektwert (ohne Landwert)

o Berlcksichtigung des energetischen Zustandes des Objektes
Die Anwendung von individuellen Losungsansatzen hinsichtlich flexiblerer Amortisationen etc.
wirde zudem helfen, den Kauf des Eigenheims friher zu vollziehen.
Wir gehen davon aus, dass die Umsetzung dieser Anderungen eine leicht erhohte Nachfrage
generieren wurde. Eine erhohte Bautatigkeit Uber die Zeit konnte dies jedoch weitgehend ab-

sorbieren.

Einleitung

Die kirzlich publizierte Analyse von MoneyPark («Starre Tragbarkeitsregeln fiirs Eigenheim sind passé»)
bringt zutage, dass

e die Eigenheimpreise in den letzten 10 Jahren funfmal starker gestiegen sind als die Haushaltsein-
kommen. Das fuhrt dazu, dass nebst der Einbringung von massiv mehr Eigenmitteln auch die kal-
kulatorische Standard-Tragbarkeit (5% kalkulatorischer Zins, 1% Amortisation und 1% Nebenkosten)
sehr haufig nicht mehr erfullt wird.

e mittlerweile Uber 40 Prozent der Eigenheimkaufer die Standard-Tragbarkeit nicht erfullen, aber
trotzdem eine Hypothekarfinanzierung erhalten.

e zwar jede Bank haufig solche Ausnahmen (ETP-Falle) bewilligt, primar aber Top-Verdiener profitie-
ren. Vielfach konnen Familien und altere Hypothekarnehmer nicht von diesen Ausnahmeregelun-
gen profitieren und werden immer mehr vom Erwerb bzw. der Finanzierung von Eigenheimen aus-
geschlossen.

Aufgrund dieser Faktenlage ist eine Uberpriifung der heutigen Praxis in Bezug auf die Berechnung der Trag-
barkeit dringend angezeigt. Das vorliegende Positionspapier zeigt den Weg zu einer zeitgemassen Berech-
nung der Tragbarkeit bei Eigenheimfinanzierungen.

Kalkulatorische Tragbarkeit erschwert Zugang zu Wohneigentum

Es ist inzwischen ein langst bekannter und unbestrittener Fakt: Die Hirden fiir den Erwerb von Wohneigen-
tum in unserem Land sind die weltweit strengsten. Der Kreis potentieller Hypothekarnehmer lichtet sich
Jahr fur Jahr weiter, denn die erwahnten Preissteigerungen wirken einschrankend auf den Zugang zu Eigen-
heimfinanzierungen. Die Kombination von steigenden Eigenheimpreisen und zu starren und rigiden Trag-
barkeitsvorgaben ist toxisch. Die standardisierten Kriterien fur die Berechnung der Tragbarkeit ignorieren
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die stark gesunkenen Zinsen, bertcksichtigen keinerlei individuelle Faktoren und deren Anwendung ist un-
durchsichtig. So erstaunt es nicht, dass der Kreis der potenziellen Eigenheimerwerber immer kleiner wird.
Dies untermauern verschiedene Studien (siehe dazu auch unser Fachbeitrag «Ein Pladoyer fiir die Steige-
rung der Wohneigentumsquote in der Schweiz».) Eine detailliertere Prifung der Tragbarkeit und die Offen-
legung der Bedingungen wirde den Zugang zu Eigenheimfinanzierungen deutlich erhohen.

Anhaltend tiefes Zinsniveau mit wenig Volatilitat macht kalkulatorischen Zinssatz zum Auslaufmodell

Seit der Finanzkrise 2008 hat sich nicht nur das Hypothekarzinsniveau deutlich reduziert, sondern auch die
Volatilitat ist in den letzten vier Jahren massiv zuriickgegangen. Die durchschnittlichen Zinsen fur zehn-
jahrige Hypotheken bewegten sich beispielsweise in den Jahren 2009 bis 2015 in einer Bandbreite von rund
1.70 Prozent (zwischen 3.5 bis 1.80 Prozent). Dagegen lag diese Differenz in den letzten vier Jahren gerade
einmal bei rund 0.5 Prozent. Und das auf einem ultratiefen Niveau. Zudem gehen mittlerweile fast alle Oko-
nomen davon aus, dass die Negativzinsen der Schweiz noch Uber Jahre erhalten bleiben. Kommt hinzu, dass
der Kreis der Hypothekar-Anbieter durch neu in den Markt eintretende Pensionskassen und Anlagestiftun-
gen laufend grosser wird. Damit kann mit einiger Sicherheit davon ausgegangen werden, dass die Hypothe-
karzinsen auch Uber Jahre keine wesentlichen Erhéhungen erfahren dirften. Durch diese (neue) Situation
(«new normal») sind die aktuell geltenden kalkulatorischen Zinsen von 45 bis 5 Prozent realitatsfremd
geworden.

Entwicklung Hypothekarzinsen
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Intransparenz und eingeschrankte Verfligharkeit verhindern bessere Zuganglichkeit

Unter diesen Gesichtspunkten ist es wenig erstaunlich, dass die Standard-Tragbarkeitsregeln von zuneh-
mend mehr Anbietern, insbesondere Pensionskassen und Stiftungen, unterlaufen werden. Diese Erkenntnis
ist ein Lichtblick fur potentielle Neuerwerber von Eigenheimen. Allerdings gibt es auch eine leider noch
immer ausgepragte Kehrseite der Medaille: Erstens ist die Transparenz auf der Anbieterseite extrem
schlecht. Es ist deshalb mit grossem zeitlichem Aufwand, Unsicherheit und Zusatzwissen verbunden, den
individuell passenden Anbieter zu finden. Zweitens dunnt sich das Feld der Anbieter mit weitergehender
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Tragbarkeit deutlich aus. Und drittens zeigt sich, dass die Banken vor allem sehr gut Verdienende mit sehr
hohen Einkommen und teuren Objekten mit ETP-Finanzierungen berlcksichtigen. Grund dafur ist die Mog-
lichkeit, Zusatzgeschafte mit diesen Kunden abwickeln zu konnen. Gerade Familien mit einem durchschnitt-
lichen Einkommen bleiben somit vielfach auf der Strecke. Zudem zeigen unsere Studienergebnisse, dass
uber ein Drittel der potentieller Eigenheim-Erwerber der Meinung sind, dass sie die Standard-Tragbarkeits-
regeln nicht erfullen. Damit stellen sie den Traum des Eigenheims entweder zurlick oder stufen ihn als nicht
erreichbar ein. Dies wohlgemerkt in einem Mietmarkt, in dem ein Eigentimer typischerweise bis zu 50 Pro-
zent an monatlichen Wohnkosten gegeniiber einer vergleichbaren Mietsituation einspart.

Welche Anpassungen in den Tragbarkeitsmodellen konnten also helfen, den Zugang flir potentielle Eigen-
heimerwerber zu verbessern?

Genauere Tragbarkeits-Berechnungen werden benatigt

Zielfihrend erscheint uns eine differenziertere Betrachtung der einzelnen Kundensituation, in der nicht
mehr schablonenartig dieselben Tragbarkeitskriterien fir jeden Kunden angewendet werden. Gerade bei
mittleren Haushalts-Einkommen (z.B. im Bereich von CHF 120'000 bis CHF 180'000) diirften genauere Trag-
barkeits-Berechnungen dazu flihren, dass die Eigenheimquote in den nachsten Jahren wieder leicht erhoht
werden konnte. Und das, ohne die Risiken zu erhohen, weder flir den Hypothekargeber noch fiir den Eigen-
heim-Kaufer. Regulatorisch betrachtet steht detaillierteren Tragbarkeitsmodellen nichts im Weg. Denn, die
Finma (Regulator) macht bis dato keine verbindlichen Vorgaben zur Tragbarkeit. Eine Detaillierung der heute
breit angewandten Vorgaben hatte auch keine verheerenden Folgen fur die Nachfrage respektive die Preise,
wie dies seit Jahren kolportiert wird. Bedingung ware aber eine sinnvolle Ausgestaltung der Berechnungs-
modelle und deren Offenlegung bei den Anbietern.

Dagegen sind wir der Meinung, dass eine pauschale Senkung des kalkulatorischen Zinssatzes nicht zielfih-
rend ist. Dies deshalb, weil eine differenzierte Sichtweise im individuellen Einzelgeschaft komplett wegfallt
und damit unnotige Risiken aufgebaut wirden.

Unser Losungsansatz fiihrt zu besserer Darstellung der Kostensituation

Doch wie sollen diese Berechnungsmodelle ausgestaltet werden? Nachfolgend unsere konkreten Empfeh-
lungen:

1. Detaillierte Budgetberechnung (anhand von Statistiken und Erfahrungswerten)

Die realitatsnahen Lebenshaltungskosten fliessen neu analog der kalkulatorischen Objektkosten in die Be-
rechnung der Tragbarkeit ein.

2. Laufzeitabhangiger kalkulatorischer Zinssatz

Der kalkulatorische Zinssatz wird von der gewahlten Laufzeit der abgeschlossenen Festhypothek abhangig
gemacht. Wird eine Laufzeit von zehn Jahren und mehr gewahlt, kann ein tieferer Zinssatz bertcksichtigt
werden. Zum Beispiel wird bei einer Festhypothek unter zehn Jahren ein kalkulatorischer Zinssatz von 4.5
Prozent angewandt. Jedes zusatzlich abgeschlossene Laufzeitjahr reduziert den kalkulatorischen Zinssatz
um 0.10 Prozent. Somit ware flr eine 15-jahrige Festhypothek ein Zinssatz von 4.0 Prozent massgebend, fur
eine 20-jahrige ein Satz von 3.5 Prozent.

3. Realistische Nebenkosten

Der energetische Zustand des Objektes wird beriicksichtigt. Bei Erfillung von Mindest-Standards (z.B. MI-
NERGIE, GEAK A oder B, bei Objekten mit Baujahr 2000 oder alter auch GEAK C) werden die Betriebskosten
auf einen realistischen Betrag reduziert bzw. festgelegt. Dieser ist nicht mehr vom Verkehrswert des Eigen-
heims, sondern vom Gebaudewert, der Kubatur oder der Nettowohnflache, ohne Bertcksichtigung des Land-
wertes, abhangig zu machen.



Die Auswirkungen anhand eines exemplarischen Falles:
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e FEigenheimpreis: CHF 1000000, bendtigte Hypothek: CHF 800°000 (Eigenmittel CHF 200°000)

e Abschluss einer 15-jahrigen Festhypothek zu 1.50%

e Potenzielle Kaufer: Familie mit 2 Kindern unter 10 Jahren

e Objekt ist energetisch in einem sehr guten Zustand (GEAK Klasse B). Der Gebaudewert betragt rund

zwei Drittel des Verkehrswertes.

Detaillierte Berechnung (Empfehlung MoneyPark)

Standard-Berechnung (aktuell giiltig)

Aufwandposten (pro Monat) Kosten ‘
Lebenshaltungskosten' 6'800 Lebenshaltungskosten -
(schweizweite Durchschnittzahlen) (schweizweite Durchschnittzahlen)

Kalkulatorische Zinskosten 2'667 Kalkulatorische Zinskosten 3'333
(4%) (5%)

Amortisation (innerhalb von 15 Jah- 741 Amortisation (innerhalb von 15 Jah- 741
ren auf 2/3 des Verkehrswertes) ren auf 2/3 des Verkehrswertes)

Kalkulatorische Nebenkosten 445 Kalkulatorische Nebenkosten 833
(0.8% von 667°000) (1% vom Verkehrswert)

Total Aufwande p.M. 10°653 Kalk. Aufwande fur Finanzierung p.M. 4'907
Total Aufwande p.a. 127°836 Kalk. Aufwande fur Finanzierung p.a. 58'884
Benotigtes Nettoeinkommen p.a. 127840 Benotigtes Nettoeinkommen p.a.? 156000
Benotigtes Bruttoeinkommen p.a. 144'800 Benotigtes Bruttoeinkommen p.a.? 176'600
Differenz zu effektiven Zinskosten 1667 Differenz zu effektiven Zinskosten 2'334

"errechnet vom Dachverband Budgetberatung Schweiz
anhand von Bundesstatistiken und Vergleichsportalen

2 Kalkulatorische Kosten diirfen nicht mehr als 1/3 des
Bruttoeinkommens ausmachen

Erkenntnisse

e Mitdem detaillierten Berechnungsansatz ist ein Nettoeinkommen von jahrlich rund 127°800 Franken
notwendig. Dagegen ist mit der kalkulatorischen Standard-Berechnung ein Nettoeinkommen von
156'000 Franken gefordert. Die Differenz von fast 30°000 Franken entspricht bei vielen Familien ei-
nem Teilzeitpensum und entscheidet oft Uber die Moglichkeit, Uberhaupt eine Hypothekarfinanzie-
rung bekommen zu konnen.

e Dem Hypothekarnehmer verbleibt eine Reserve von mehr als 1’500 Franken pro Monat. Die langfris-
tige Fixierung der Zinskosten Uber 15 Jahre ermoglicht die Absicherung des grossten Aufwandpos-
tens.

Fazit

e In den letzten Jahren sind einige Anbieter flexibler in der Auslegung der Tragbarkeitsbedingungen
geworden. Damit werden die Standard-Tragbarkeitsregeln nicht immer eingehalten.

e Vor allem bei den Banken sind die Erfullungskriterien jedoch sehr undurchsichtig.

e Viele potentielle Eigenheim-Kaufer mit mittleren Einkommen konnen nicht davon profitieren. Ent-
weder bekommen sie diese Angebote nicht mit oder die Anbieter bieten diese Lockerungen fur
diese Kundengruppe nicht an. So miissen weiterhin (zu) viele Mieter ihren Traum vom Eigenheim
zuruckstellen oder gar begraben.
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e Eine Offenlegung der Bedingungen zur Erflllung der Tragbarkeit flr selbstbewohntes Wohneigen-
tum wurde die Transparenz deutlich erhohen.

e Ein Wechsel zu einer genaueren Tragbharkeits-Berechnung wie empfohlen wirde v.a. fir Familien
und Personen mit mittleren Einkommen den Zugang zu Wohneigentum verbessern.

e Eine pauschale Senkung des kalkulatorischen Zinssatzes von heute fiinf Prozent (zum Beispiel auf
3.5 Prozent) erachten wir als nicht als zielfiihrend.

e Unsere empfohlenen Anpassungen in der Modell-Tragbarkeitsberechnung hatten kein erhohtes Ri-
siko zur Folge — weder fur Hypothekarnehmer, noch fir den Eigenheimmarkt. Wir gehen davon aus,
dass sich zwar eine erhohte Nachfrage ergeben wirde. Diese wurde sich jedoch Uber die nachsten
Monate und Jahre sukzessive zeigen. Dadurch bekame die Baubranche gentigend Zeit, um die Bau-
tatigkeit der erhohten Nachfrage anzupassen.

Kontakt
Stefan A. Heitmann Medienanfragen:
CEO und Grunder MoneyPark MoneyPark Medienstelle
stefan.heitmann@moneypark.ch press@moneypark.ch
0442007573 044200 75 65

Uber MoneyPark

MoneyPark bietet die modernste Hypothekarberatung der Schweiz mit maximaler Transparenz, grosster Auswahl und besten
Zinsen. Dank des Vertrauens von rund 80’000 zufriedenen Kunden ist MoneyPark der fiihrende unabhangige Hypothekarspezi-
alist in der Schweiz. MoneyPark offeriert Hypothekar- und Vorsorgelosungen von mehr als 100 Partnern, darunter Banken, Ver-
sicherungen und Pensionskassen. Die Beratung erfolgt entweder in einer der iber 25 Filialen oder ortsunabhangig via Telefon.
Seit Juli 2017 gehort mit DL der Westschweizer Branchenfiihrer im Hypothekarbereich zu MoneyPark.
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