Uberraschende Zahlen der SNB zu neuen Hypotheken
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Seit einigen Jahren publiziert die Schweizerische Nationalbank (SNB) Zahlen zu
den neu vergebenen Hypotheken. Dabei handelt es sich um Hypotheken, welche
dem Erwerb oder dem Bau einer Immobilie dienen oder solche, welche einen
Kredit bei einer anderen Bank abl0sen. Fur selbstgenutztes Wohneigentum
werden Zahlen zu Quantilen fir Marktwert, Belehnungslimit und Einkommen
sowie zum Verhaltnis von Belehnungslimit und Einkommen publiziert. Gemass
diesen Zahlen lag der Medianwert der Immobilien bei neuen Hypotheken bei rund
950'000 Franken und derjenige der Hypotheken bei rund 650'000 Franken, was
einer Belehnung von rund 70% des Marktwertes entspricht. Beim 90%-Quantil
liegen diese Werte bei 1.8 und 1.5 Millionen Franken respektive bei 85%. Bei
teuren Liegenschaften ware die Belehnungsgrenze von 80% damit leicht
uberschritten, was aber aufgrund zusatzlich hinterlegter Sicherheiten
gerechtfertigt sein konnte.

Medianwerte bei neuen Hypotheken
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Quelle: SNB, Zahlen fiir 2. Quartal 2023.

Uberraschender sind dagegen die Zahlen zum Einkommen der
Kreditnehmerinnen und Kreditnehmer. Laut den Zahlen der SNB liegt ist das
Medianeinkommen dieser Haushalte mit einer neuen Hypothek nur bei rund
115'000 Franken pro Jahr. Damit wirde er bereits bei einem kalkulatorischen
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Zinssatz von 6% die Tragbarkeitsregel zum noétigen Einkommen nur knapp
erfillen, wonach die kalkulatorische Belastung einen Drittel des Einkommens
nicht Ubersteigen darf. Noch schlechter sieht es bei den teureren Immobilien aus.
Dort reicht das angegebene Einkommen bereits bei einem Zinssatz von 5% nicht
mehr aus.

Notiges Einkommen bei verschiedenen kalkulatorischen Zinssatzen

Nétiges Einkommen im Vergleich zum effektiven Einkommen
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Quelle: SNB, eigene Berechnungen, basierend auf Zahlen flr das Verhéltnis von Limite zu Einkommen fiir das 2.
Quiartal 2023.

Wahrend die Zahlen zu Marktwert und Belehnungslimit plausibel erscheinen, ist
das bei den Einkommen der Haushalte mit neuen Hypotheken nicht mehr der Fall.
Gemadss den Zahlen der SNB zum Nettoeinkommen vor Steuern wirde dieser
Medianhaushalt nur leicht mehr als der schweizerische Durchschnittshaushalt
verdienen. Gemass den Zahlen des BfS aus der Haushaltsbudgeterhebung lag das
durchschnittliche Nettoeinkommen im Jahre 2020, dem letzten Jahr mit
verfiigbaren Zahlen, bei rund 106'000 Franken. Eigentlich ware zu erwarten
gewesen, dass Wohneigentimer aus dem  oberen  Drittel der
Einkommensverteilung stammen. Dies wird von Zahlen aus den &lteren
Verbrauchserhebungen des BfS bestétigt, in denen sich noch entsprechende
Zahlen finden.!
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