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Einschatzung Hypothekarzinsen

Erschwerter Zugang
zu attraktiven Zinsen.

Das Wichtigste in Kiirze

® Die Hypothekarzinsen zeigen sich seit letztem Sommer unverandert attraktiv und dirften weiterhin seitwarts tendieren.

® Die durchschnittliche Finanzierungsdauer ist innert Jahresfrist um rund ein Jahr auf sieben Jahre gefallen.
Hypothekarnehmende wahlen zunehmend Laufzeiten von funf bis neun Jahren, wahrend kurzfristige Festhypotheken
sowie Saron-Hypotheken aufgrund der anhaltenden Unsicherheit tUber die weitere Zinsentwicklung keine erhohte

Nachfrage aufweisen.

e Der Wettbewerb unter den Kreditgebern bleibt zum Jahresende hin rege, aber ohne klare Tendenz zu attraktiveren
Angeboten. Passivgelder sind knapp und die Vergabekriterien werden aufgrund regulatorischer Verscharfungen strenger

angewendet als in der Vergangenheit.

Entwicklung der Zinssatze

Unverandert attraktives Zinsniveau

Die Hypothekarzinsen zeigen sich seit letztem Sommer weit-
gehend unverandert. Die Inflation in der Schweiz verharrt auf
sehr tiefem Niveau. Der Schweizer Franken hat in den letz-
ten Monaten leicht an Wert gewonnen, wahrend sich die Wirt-
schaft - insbesondere der Export- und der Industriesektor -
kontinuierlich abkihlt. Die anhaltende Unsicherheit Uber die
langfristige Entwicklung zeigt sich in der deutlichen Spreizung
zwischen den Zinssatzen kurzfristiger und langfristiger Lauf-
zeiten.

Richtsatze fiir Hypotheken
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=== Saron-Hypothek 3 Mte
== Festhypothek 5 Jahre

Datengrundlage: Satze von rund 100 Banken, Versicherungen und Pensions-
kassen im Durchschnitt. Stand: 05.12.2025
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Richtsatz Top-Satz
Saron 3 Monate 1.03% +1 bps 0.65% +/-0 bps
Fest 2 Jahre 1.24% -3 bps 0.81% -4 bps
Fest 5 Jahre 146% +2 bps 0.95% -1bps
Fest 10 Jahre 1.81% +1 bps 1.28% -1bps

Stand per 512.2025, Veranderung ggu. 19.09.2025

Fiinf- bis neunjahrige Festhypotheken sind gefragt

Die durchschnittliche Finanzierungsdauer ist innert Jahresfrist
um rund ein Jahr auf sieben Jahre gefallen. Die kiirzere Finan-
zierungsdauer ist insbesondere auf ein riicklaufiges Interesse
an Hypotheken mit einer Laufzeit iber zehn Jahren zuriickzu-
fuhren. Hypothekarnehmende wahlen zunehmend Laufzeiten
von funf bis neun Jahren, wahrend kurzfristige Festhypothe-
ken sowie Saron-Hypotheken keine erhohte Nachfrage auf-
weisen. Zu gross ist die Angst vor rasch ansteigenden Zinsen
wie zuletzt Anfang 2022 nach Ausbruch des Krieges in der Uk-
raine.

Verhaltener Appetit und festgefahrene Margen bei Anbietern

Der Wettbewerb unter den Kreditgebern bleibt zum Jahres-
ende hin rege, aber ohne klare Tendenz zu attraktiveren An-
geboten, wie man sie in der Vergangenheit im Jahresendspurt
beobachten konnte. Einerseits sind die zur Hypothekarver-
gabe wichtigen Passivgelder (Spargelder) knapp und anderer-
seits werden die Vergabekriterien aufgrund regulatorischer
Verscharfungen strenger angewendet als in der Vergangen-



heit. Beides fuhrt dazu, dass das Hypothekarangebot restrik-
tiver wird und die Margen auf dem aktuellen Niveau verharren
oder sogar leicht steigen konnten.

Richtsatz vs. Top-Satz von 10-jahrigen Festhypotheken
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== Richtsatz 10 Jahre
== Top-Satz 10 Jahre

Datengrundlage: Satze von rund 100 Banken, Versicherungen und Pensions-
kassen im Durchschnitt. Stand: 05.12.2025

Zinsprognose

Neues Jahr, gleiche Zinsen?

Gute zwei Drittel der befragten Hypothekaranbieter erwar-
ten, dass die Hypothekarzinsen bis zum Sommer 2026 in etwa
auf dem heutigen Niveau verharren werden. Sie gehen davon
aus, dass es im nachsten halben Jahr keine Veranderung des
Schweizer Leitzinses geben wird, sprich eine langere Nullzins-
phase bevorsteht. Manifestiert sich die Nullzinsphase im ers-
ten Quartal 2026, rechnen die Befragten damit, dass die Zin-
sen fur langfristige Hypotheken bis zum Sommer noch etwas
nachlassen werden.

Wie werden sich die Kapitalmarktzinsen in den nachsten
3 resp. 6 Monaten entwickeln?
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Die Umfrage unter rund 50 Hypothekargebern wurde mittels Online-Befragung
zwischen dem 11. und 25. November 2025 durchgefiihrt. Daran teilgenommen
haben Banken, Versicherungen und Pensionskassen.
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Die grossten Unsicherheiten bezuglich der weiteren Zins-
entwicklung werden wie zuletzt in der US-Zollpolitik und der
wirtschaftlichen Entwicklung in den USA gesehen, aber auch
Rezessionsangste sind nicht vom Tisch. Das SECO prognosti-
ziert flir 2026 eine Abschwachung des Schweizer Wirtschafts-
wachstums von 1.3% (2025) auf 0.9%.

Abschaffung des Eigenmietwerts wird kaum Auswirkungen
auf Hypothekarzinsen zeigen

Im abgelaufenen Quartal wurde vom Schweizer Stimmvolk die
Abschaffung des Eigenmietwerts und damit das Wegfallen der
Steuerabzugsfahigkeit von Hypothekarzinsen beschlossen.
Das neue Steuerregime durfte frihestens per 2028 in Kraft
treten und entsprechende Effekte auf die Nachfrage nach Hy-
potheken werden daher erst mittelfristig relevant. Allerdings
dirfte ein allfalliger Volumenriickgang aufgrund von Amorti-
sationen kaum grosser ausfallen als das jahrliche Hypothe-
karwachstum, welches vom hohen Wohnraumbedarf durch die
anhaltende Nettozuwanderung und von den steigenden Im-
mobilienpreisen gestutzt wird. Ein verscharfter Wettbewerb
unter den Anbietern und damit direkte Auswirkungen auf die
Hypothekarzinsen sind aus heutiger Sicht nicht zu erwarten.

Prognostizierte Richtsatze fiir Hypotheken
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Datengrundlage: Satze von rund 100 Banken, Versicherungen und Pensions-
kassen im Durchschnitt und Erwartung der befragen Hypothekaranbieter.
Stand: 05.12.2025



Empfehlungen

® Die Chance auf attraktive Hypothekarkonditionen bleibt bestehen. Ein breiter Anbietervergleich ist zentral, um
den Angeboten mit den hochsten Margen aus dem Weg zu gehen.

e Saron-Hypotheken haben bereits mit der Leitzinssenkung im Juni ihren Boden erreicht. Die Kreditmargen sind
teilweise sehr hoch und der finale Zinssatz ist im Gegensatz zu Festhypotheken nicht fixiert. Entsprechend kann es
sich lohnen, sie mit kurz- oder mittelfristigen Festhypotheken abzulosen.

® Zu beachten ist, dass im Jahresverlauf viele Hypothekaranbieter aufgrund neuer Regulierungen ihre Kreditvergabe-
politik verscharft haben und «wahlerischer» geworden sind. Sowohl bei Neuabschlissen als auch bei Hypothekar-
verlangerungen sollte deshalb aktuell etwas mehr Zeit eingeplant werden, um den passenden Anbieter zu finden.

e Wer mit dem Gedanken spielt, seine Hypothek im Hinblick auf die Abschaffung des Eigenmietwerts zu reduzieren,
sollte genligend grosse Reserven fur zukunftige Renovationen und den Erhalt des Lebensstandards einplanen.
Eine Wiederaufstockung der Hypothek im Pensionsalter stellt sich oft als nicht ganz einfach heraus.

Sparpotenzial bei MoneyPark

Beliebteste Hypothek 10 Jahre fest

Durchschnittlicher Richtsatz im Markt (10-jahrige Festhypothek) 1.81%

Durch MoneyPark nachverhandelter Top-Satz (10-jahrige Festhypothek) ab 1.28%
bis zu 0.53 % p.a.

Zinseinsparung pro Jahr in Prozent

Zinseinsparung in 10 Jahren bei Hypothekarvolumen von CHF 750 000 bis zu CHF 39 750

Disclaimer | Stand: 5. Dezember 2025 | Historische Wertentwicklungen und Finanzmarktszenarien sind keine verlasslichen Indikatoren fiir zukiinftige Ergebnisse. Fiir die Richtigkeit und
Vollstandigkeit kann MoneyPark keine Garantie, Verantwortung oder Haftung iibernehmen. Diese Publikation dient ausschliesslich zu Ihrer Information und stellt kein Angebot, keine

Offerte und keine Aufforderung zur Offertstellung dar.

Jetzt vom Schweizer Marktfihrer beraten lassen
T 04420076 69 | moneypark.ch
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