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Der Wunsch nach den eigenen vier Wanden: Interessierte Kundschaft auf Wohnungsbesichtigungstour

Mieten oder kaufen? Kaufen!

Der Kauf von Eigentum rechnet sich dank Niedrigzinsen - solange realistisch kalkuliert wird

VON WERNER GRUNDLEHNER
ZORIcH Die Schweiz ist (noch) ein
Volk von Mietern. In der jiingsten
Tiefzinsphase hat der Immobilien-
besitz aber an Attraktivitat ge-
wonnen. Gemass Bundesamt fiir
Wohnungswesen ist die Eigentii-
merquote im Land von 34,6 Pro-
zent zur Jahrtausendwende auf
derzeit 40 Prozent gestiegen.
Der Wunsch nach den eigenen
vier Wanden ist nicht nur ein viel
gehegtes Bediirfnis — derzeit fahrt
rechnerisch klar besser, wer
Wohnraum kauft statt mietet.

Kauf bietet Kostenvorteil
von 680 Franken im Monat

Die VZ-Hypothekarberatung hat

im Auftrag der SonntagsZeitung
einen Fall «Kauf gegen Miete»
durchgerechnet. Als Beispiel
diente ein Objekt mit einem Kauf-
preis von 800000 Franken, ge-
mietet wird es fiir 3000 Franken
im Monat. Dies konnte beispiels-
weise eine Wohnung in Ziirich
mit 80 bis 100 m? sein.

Der Kaufer verfiigt tiber 20 Pro-
zent Eigenkapital und nimmt eine
1. Hypothek (520000 zu 2,5%)
und eine 2. Hypothek (120 000 zu
3%) als zehnjahrige Festhypothe-
ken auf. Das verursacht Zinskos-
ten von 1380 Franken im Monat.
Inklusive Unterhalts, Erneue-
rungsfonds und Versicherungen
belaufen sich die Kosten des

Hausbesitzes auf 2140 Franken.
Rechnet man die Steuern mit ein
(Grenzsteuersatz 25%) und mog-
liche Ertrdge auf nicht bendtigtem
Eigenkapital, ergeben sich jahrli-
che Kosten von 34400 Franken
(Miete) und 26290 Franken fiir
den Immobilienerwerb. Die Aus-
gaben des Wohnungsbesitzers
wiirden im Monat also rund 680
Franken tiefer ausfallen als die
Miete der Wohnung.

Doch der Kostenvorteil kann
triigen. Zahlt der Kaufer zu viel
fiir ein Objekt — einen Preis iiber
dem {iblichen Niveau oder einen
hohen Preis infolge einer Blasen-
bildung auf dem Markt —, verliert
die Immobilie in einer Korrektur
uberdurchschnittlich an Wert, der
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Vorteil ist dahin. Ob sich auf dem
Schweizer Hausermarkt eine
Uberhitzung anbahnt, ist umstrit-
ten. Mittlerweile haben verschie-
dene namhafte Institutionen Be-
denken gedussert (siehe Box).
Ansgar Gmiir, Direktor des
Hauseigentiimerverbandes (HEV),
halt Panik fiir fehl am Platz. Zwar
habe es in Gemeinden wie Ziirich,
Zug und Wollerau sowie am Gen-
fersee-Ufer und im Engadin teil-
weise Uberhitzungen gegeben.
«Man muss aber den Gesamt-
markt im Auge haben, in weiten
Teilen der Schweiz ist punkto Im-
mobilienpreise in den letzten Jah-
ren wenig gelaufen», so Gmiir.
Nur regionale Ubertreibungen
sehen auch die Lizenzpartner des
internationalen Immobilienmak-
lers Engels & Volkers. «Die Auto-
bahnanbindung an Ziirich und
sinkende Unternehmenssteuern
haben die Nachfrage um Luzern
enorm nach oben getrieben,
gleichzeitig sind aber nur wenige
Objekte auf dem Markt», sagt
Alexander Wels, Partner in der
Region Luzern. In Toplagen im
Bruderholz und am Rhein sowie
in Riehen, Arlesheim und im
Fricktal ist die Nachfrage unge-
brochen hoch, meldet Manuela
Olmesdahl vom Biiro in Basel.

Eine entscheidende Rolle bei
méglichen Ubertreibungen spie-
len auch die Banken. Hier sind
vom Kaufer Weitblick und Reali-
titssinn gefordert: Ermoglichen
die Institute Kunden eine Immo-
bilie, obwohl der Kaufer diese
langfristig finanziell nicht tragen
kann, ist die Gefahr gross, dass
bei steigenden Zinsen eine Viel-
zahl von «Notverkdufen» die
Hauspreise belastet.

Die Hypothekarinstitute ver-
kiinden zwar unisono, dass an
den langfristig bewahrten Min-
destanforderungen nicht geriittelt
werde. Ein Immobilienhédndler,
der namentlich nicht genannt
werden will, meint jedoch: «Es ist
offensichtlich, dass die Hypothe-
kargeber im Kampf um die be-
gehrten Kunden die Anforderun-
gen an Tragbarkeit und Finanzie-
rung oft unterschreiten.»

Der Kéufer sollte deshalb auf fol-
gende goldene Regeln achten: Ein
Immobilienkaufer sollte 20 Pro-
zent des Preises mit Eigenkapital
begleichen kénnen. Die kalkula-
torischen Wohnkosten diirfen 33
Prozent des Bruttoeinkommens
nicht liberschreiten. Diese Kosten
umfassen jahrlich 6 Prozent der
Hypothekarschuld (Zinsen und
Amortisation) sowie 1 Prozent

des Kaufpreises fiir Nebenkosten
und Unterhalt.

Die Immobilienexperten sind
sich einig, dass auch Verkaufer
teilweise voOllig unrealistische
Preisvorstellungen haben und so
die Preise nach oben treiben.
«Einer Klientin wurde das Haus,
fiir das sie im Monat 2200 Fran-
ken Miete zahlt, fiir 1,4 Millionen
zum Kauf angeboten - ein kras-
ses Missverhaltnis», berichtet Ad-
rian Wenger, Leiter der VZ-Hypo-
thekarberatung.

Nicht nur an den Kauf, auch
an den Weiterverkauf denken

Ansgar Gmiir ridt potenziellen
Kaufern, auch gleich iiber den
Weiterverkauf nachzudenken.
Immer wieder sehe er Objekte,
die wegen spezieller Lage oder
spezieller Bauweise den urspriing-
lichen Preis nicht anndhernd
erreichten. Auch Wenger sieht
trotz Preisvorteilen Argumente,
die gegen den Hauskauf spre-
chen, ndmlich mangelnde Flexibi-
litat beim Wohnortwechsel. Aus-
serdem sei die Anzahl an Objek-
ten, die den personlichen Vorstel-
lungen entsprechen, meist be-
grenzt.

Finma und Nationalbank warnen vor Uberhitzung des Immobilienmarktes

auch die Schweizerische Nationalbank macht sich
Sorgen. In mehreren Interviews wies der Prasident
Philipp Hildebrand darauf hin, dass tiefe Zinsen lber
lange Zeit «zu Verzerrungen, insbesondere im
Kreditverhalten und in der Preisentwicklung bei
Immobilien, fihren».

Hierzulande mehren sich die Stimmen, die vor einer
ungesunden Uberhitzung am Immobilienmarkt
warnen. So meinte der Finma-Chef Patrick Raaflaub
im Juli, mit extrem tiefen Zinsen, einer grossen
Nachfrage und steigenden Hauspreisen verfiige die
Schweiz Uiber alle Ingredienzen fiir eine Blase. Und
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