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Kreditinstitute flir
weitere Hypothekarzusagen
praktisch blockiert

Was Fachleute warnend voraussagten, wird jetzt immer
mehr deutlich: Kreditrestriktionen, Kapitalverknappung und
Zinsauftrieb hemmen den Wohnungsbau zusehends, und die
Mieter sind schliesslich die Leidtragenden.

Dr. M. Singer, Verwaltungsratsprisident der Schweizeri-
schen Bodenkredit-Anstalt in Ziirich, hat diesbeziiglich an
der 74.ordentlichen Generalversammlung deutliche Worte
gesprochen. Ihrer grundsitzlichen Bedeutung wegen seien sie
hier wiedergegeben, wobei noch vorauszuschicken ist, dass
die von der Bank 1969 neu gewihrten Ausleihungen wieder
iiberwiegend dem Wohnungsbau zugute kamen.

Nach der Feststellung, dass infolge der steigenden Geste-
hungskosten fiir langfristiges Geld eine Stabilisierung des Hy-
pothekarzinsfusses noch nicht abzusehen ist, wies Dr. Singer
nach, wie sein Institut durch die Kreditbegrenzungsmassnah-
men ganz besonders betroffen ist:

«Fiir unser Institut wirkt sich die Kreditrestriktion so aus,
dass wir fiir je 100 Millionen Franken Hypotheken, die am
31. Juli 1969 ausstehend waren, am 31. Januar 1970 einen Be-
stand von 104,5 Millionen Franken ausweisen konnen. In den
zwei Jahren bis 31. Juli 1971 diirfen je 100 Millionen Fran-
ken Hypotheken auf hochstens 116 Millionen Franken an-
wachsen. Die Erhohung soll sich méglichst gleichmaissig iiber
die ganze Dauer der Vereinbarung vom 1. September 1969
zwischen der Nationalbank und den schweizerischen Banken
erstrecken, doch sind Ubertrdge einer nicht ausgeniitzten
Quote auf eine spitere Kontrollperiode gestattet.

Vorrat an Hypothekarzusagen

Die Kreditlimite, die im kommerziellen Bankgeschift
einem Kunden eingerdumt wird, ist zeitlich befristet, gewdhn-
lich auf ein Jahr. Der Kunde kann zwar, befriedigende Ab-
wicklung des Geschiftes vorausgesetzt, mit einer periodischen
Verldangerung der Fazilitidt rechnen, doch fillt es dabei of-
fensichtlich nicht so schwer, das Volumen der ausstehenden
Kredite zu drosseln. Insbesondere ist es beim kommerziellen
Kredit moglich, der Bank auferlegte Beschriankungen spite-
stens bis zur Erneuerung der Zusagen auf den gesamten Kun-
denkreis auszudehnen. Leider besteht diese Moglichkeit beim
Hypothekarkredit nicht.

Ein umsichtiger Bauherr lédsst sich gewohnlich die Hypo-
thek schon im Projektierungsstadium zusichern. Oft liegt
noch nicht einmal die Baubewilligung vor. So ergibt sich bei
der Bank ein Vorrat an Hypothekenzusagen, die erfahrungs-
gemaiss in einer Zeitspanne von ein bis zwei Jahren zur Ein-
16sung kommen. Auch kann die Bank damit rechnen, dass
ein Teil der offerierten und von den Schuldnern akzeptierten
Kredite iiberhaupt nicht zur Auszahlung kommt, sei es, dass
der Bau nicht dausgefiihrt wird, sei es, was weit hidufiger vor-
kommt, dass vor der Konsolidierung eine Handidnderung
stattfindet und der neue Eigentiimer gar keine Hypothek will
(zum Beispiel Versicherungen, Pensionskassen) oder sich
diese anderweitig beschafft. Sobald der Kapitalmarkt in einen
Engpass geriat, wird aber verstdndlicherweise auf die beste-
henden Zusagen kaum mehr in grosserem Umfang verzichtet.
Auch sinkt beim Kunden die Bereitschaft, moglichst viel und
moglichst friithzeitig, das heisst schon wéhrend der Laufzeit
des Baukredites, Eigenkapital aufzuwenden. In einer solchen
Phase nehmen auch die Riickzahlungen rasch ab, mit denen
sonst ein erheblicher Teil des Neugeschiftes ohne Bilanz-
zunahme finanziert werden kann.
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Weitere Hypothekarzusagen praktisch blockiert

Alle diese Faktoren zusammen bewirken nun, dass die
Kreditinstitute fiir weitere Hypothekarzusagen praktisch blok-
kiert sind. Eine nachtrigliche Selektionierung oder gleichmis-
sige Herabsetzung der Zusagen ist ausgeschlossen: Unseres
Wissens nimmt keine schweizerische Bank entsprechende Be-
dingungen in ihre Hypothekarofferten auf, es sei denn, man
wiirde sich auf die generelle sechsmonatige Kiindigungsklau-
sel stiitzen, was aber, im grossen Stil angewendet, zu schwer-
wiegenden wirtschaftlichen Storungen fiihren diirfte.

Das ganze Problem der Kreditbegrenzung konnte erleich-
tert werden, wenn bei der Berechnung der Zuwachsbeschrin-
kung nicht nur die am Stichtag ausstehenden, sondern auch
die zugesicherten Kredite beriicksichtigt wiirden. Doch diirfte
dieses Postulat an der Unmoglichkeit scheitern, zuverlédssige
Kontrollen durchzufiihren.

Nachteilige Auswirkungen auf die Erstellung
von Wohnungen

Man darf uns kaum entgegenhalten, bei der geschilderten
Verzogerung zwischen Offerte und Beanspruchung einer Hy-
pothek falle die Auszahlung heute zugesicherter Kredite in
die Zeit nach Ablauf der Vereinbarung iiber die Kreditbe-
schrankung, denn wir konnen nicht darauf zéhlen, dass die
Vereinbarung nicht verldngert oder nicht durch eine andere
Regelung ersetzt werde. So fiihlen sich die Banken auf dem
Gebiete des Hypothekarkredites in einem fast unertriglichen
Mass eingeengt, was sich wiederum sehr nachteilig auf die
Erstellung von Wohnbauten auswirkt. Der Rhythmus, wel-
cher Erwerb des Baulandes — Erschliessung — Projektieren
— Ausfiihren heisst, wird unterbrochen. Das grosse Bediirfnis
nach Wohnraum, der jdhrlich unserer wachsenden Bevolke-
rung zur Verfiigung gestellt werden soll, kann nur befriedigt
werden, wenn die Bauproduzenten wie andere Industrien
kontinuierlich arbeiten und auf ldngere Zeit disponieren kon-
nen. Die Lage am Arbeitsmarkt und die Anderung in den
Arbeitsgewohnheiten zwingen die Bauindustrie, neue Bau-
methoden zu entwickeln, die den Einsatz grosser Kapitalien
erfordern. Schlechte Ausniitzung oder Unterbruch in der
Ausniitzung solcher Anlagen wirken sich verteuernd aus.
Auch die Landpreise werden viel rascher steigen, wenn'durch
einen kiinstlichen Unterbruch ein Nachholbedarf provoziert
wird.

Ohne die Notwendigkeit einer gewissen Beschrankung der
Kreditausweitung verneinen zu wollen, muss doch darauf
hingewiesen werden, dass diese so konzipiert sein sollte, dass
den Banken und ihren Hypothekarschuldnern volkswirtschaft-
lich gesunde, langfristige Dispositionen ermdglicht werden.»

Befiirchtungen und Beruhigungsversuch im Nationalrat

Anlisslich der Beratung der Verldngerung und teilweisen
Abinderung des Bundesgesetzes betreffend Massnahmen zur
Forderung des Wohnungsbaues hat Nationalrat Bachmann,
Wollerau (SZ), am 2. Dezember 1969 laut Amtlichem Bulle-
tin der Bundesversammlung (Seite 883) erkldrt: «Ich frage
den Bundesrat: Trifft es zu, dass durch die jiingst erlasse-
nen Kreditrestriktionen die Finanzierung des Wohnungsbaues
ganz allgemein und des sozialen Wohnungsbaues im beson-
deren beeintrichtigt zu werden scheint? Ist der Bundesrat
auch bereit, beruhigende Zusicherungen abzugeben, dass dem
nicht so ist, oder die notwendigen Weisungen zu erteilen?»

Und als Sprecher des Bundesrates hat Herr Bundesrat Dr.
W. Spiihler in Vertretung des erkrankten Herrn Bundesrat
Schaffner vor dem Nationalrat dazu erklirt (siehe Seite 900
des Bulletins der Sitzung vom 3. Dezember 1969): «Es wurde
auch die Befiirchtung gedussert, dass sich die Kreditrestrik-
tionen nachteilig auf die Wohnbaufinanzierung auswirken
konnten. Das Gesetz (gemeint ist das Wohnbaugesetz) ermog-
licht es jedoch dem Bund, bei Verknappung des Kapital-



marktes Darlehen zu gew#dhren. Der Bundesrat wird der
Wohnbaufinanzierung alle Beachtung schenken, auch bei all-
falligen Kreditrestriktionen, wenn sie sich starker bemerkbar
machen sollten, als es bisher der Fall war.»

Abschliessend sei immerhin bemerkt, dass schon jetzt
zahlreiche Baugenossenschaften mit Finanzierungsschwierig-

Eingabe des SVW
an das Eidgendssische
Volkswirtschaftsdepartement

Die nachstehende Eingabe unseres Verbandes an das Eid-
genossische Volkswirtschaftsdepartement ist das Ergebnis der
Beratungen der erweiterten Zentralvorstandssitzung, der Pra-
sidentenkonferenz und des Zentralvorstandes.

An den Vorsteher
des Eidgenossischen Volkswirtschaftsdepartementes

Betrifft: Forderung des Wohnungsbaus durch den Bund

Sehr geehrter Herr Bundesrat,

Am 3. Dezember 1969 hat der Nationalrat ohne Gegen-
stimme einer teilweisen Anderung und der Verldngerung des
Bundesgesetzes betreffend «Massnahmen zur Forderung des
Wohnungsbaus» vom 19. Mirz 1965 um zwei Jahre zuge-
stimmt. Fiir die deshalb notig werdende Anpassung der zu-
gehorigen Vollzugsverordnung II infolge der Anderungen
und in Beriicksichtigung der bisherigen Erfahrungen gestat-
ten wir uns, Ihnen, sehr geehrter Herr Bundesrat, einige we-
nige Vorschldge zu unterbreiten:

Zu Artikel 4bis des Bundesgesetzes:

Unsere Erfahrungen zeigen, dass es immer hédufiger vor-
kommt, dass Gemeinden ihre direkten Erschliessungs- wie
auch die infrastrukturell bedingten Folgekosten ganz oder
zumindest teilweise auf Bauherren mit einer grosseren Woh-
nungszahl abzuwélzen versuchen. Deshalb begriissen wir es
sehr, dass mit der nationalratlichen Formulierung des Arti-
kels 4bis nicht nur Gemeinden, sondern auch «anderen of-
fentlich-rechtlichen Korperschaften und gemeinniitzigen Bau-
tragern» — dazu gehdren zweifellos auch die gemeinniitzig
gefiihrten Baugenossenschaften — Erschliessungsbeitrage, das
heisst Darlehen zur Losung von Infrastrukturaufgaben, ge-
wihrt werden konnen. Wir bitten um entsprechende Ausfiih-
rungen in der Vollzugsverordnung II.

Zu Artikel 8 des Bundesgesetzes:

In Beriicksichtigung der gewachsenen Verhiltnisse in den
in Frage kommenden Gemeinden in Entwicklungs-Agglome-
rationen oder gar ausserhalb solcher Gebiete begriissen wir
die Moglichkeit der Bundeshilfe bei kleineren Uberbauungen.
Wir empfehlen Thnen hoflich, in der Vollzugsverordnung II
die notigen Bestimmungen aufzunehmen.

Zu Artikel 14, Absatz 2, des Bundesgesetzes:

Auch die hier vorgenommenen Anderungen begriissen
wir auf Grund unserer Praxis lebhaft. Fiir die Vollzugsver-
ordnung bitten wir, die «angemessene Frist» bis zum Beginn
der Bauarbeiten auf wenigstens acht Jahre festzulegen. Un-
sere Erfahrungen zeigen, dass leider mit derart unangenehm
langen und bauverteuernden Fristen gerechnet werden muss.

Zu Artikel 11 der Vollzugsverordnung 11:

Es darf angenommen werden, dass die Baukosten in der
ganzen Schweiz im grossen und ganzen vergleichbar sind.
Hingegen weisen die Landkosten ganz gewaltige Unterschiede

keiten zu kdmpfen haben und dass sich demnach die von
Fachleuten schon friih gedusserten Bedenken und Warnungen
leider immer mehr als zutreffend erweisen. Ein schlechter
Trost, denn die Leidtragenden sind die Mieter der unnotiger-
weise verzogerten und somit verteuerten Wohnungen. J. P.

auf. Deshalb erscheint es uns als gerecht und auch als zweck-
massig, wenn bei den Ansdtzen des Bundes zu den Brutto-
anlagekosten die Landkosten ausgeklammert werden. Bei
einer solchen Regelung wiirden vor allem die metropolitanen
Agglomerationsgebiete die Bundeshilfe eher in Anspruch
nehmen konnen, woran die Bundesbehdrden auch interessiert
sind.

Zu Artikel 16 der Vollzugsverordnung II:

Absatz 1: In dieser am 22. Februar 1966 vom Bundesrat
verabschiedeten Vollzugsverordnung II wurde das Brutto-
Familieneinkommen beim Bezug der Wohnung auf Franken
16 000.— begrenzt. Wir ersuchen um die Anpassung dieses
generell verbindlichen Ansatzes an die seit der Inkraftsetzung
eingetretene Teuerung.

Im weiteren bitten wir, das neu errechnete Brutto-Fami-
lieneinkommen wenigstens in den metropolitanen Ballungs-
zentren, wo bekanntlich die Lohne wie auch die Mietpreis-
kosten hoher liegen als im Landesdurchschnitt, um beispiels-
weise 20 Prozent iiberschreiten zu lassen.

Absatz 2: Entsprechend der Teuerung und der verinder-
ten Auffassung in bezug auf die Ausbildung der Kinder
sollte die Einkommensgrenze um Fr. 1500.— pro Kind, statt
wie bisher um Fr. 1200.—, erhoht werden.

Zu Artikel 17 der Vollzugsverordnung II:

Ganz allgemein ist zu sagen, dass man mit zu niedrig
angesetzten Vermogensgrenzen die Sparfreudigkeit eher
hemmt, was vor allem in Zeiten der wirtschaftlichen Hoch-
konjunktur, aber auch sonst staatspolitisch und wirtschaftlich
falsch ist. Es sollte auch auf diesem Gebiet der Sozialpolitik
nicht so sein, dass die Sparer sich als die Vergessenen vor-
kommen.

Eine spiirbare Erhohung der Vermogensgrenze ist aber
speziell wegen der Betagten vorzusehen. Mit der heute gel-
tenden Vermdogensgrenze von Fr. 30 000.— sind insbesondere
die nicht mehr aktiven Selbstindigerwerbenden (zum Beispiel
Kleingewerbetreibende) und die zuriickgetretenen Arbeitneh-
mer privater Betriebe, die keine Pension, sondern im besten
Fall eine einmalige Abfindungssumme beziehen, benachtei-
ligt. In allen Fillen, wo nur die AHV-Rente bezogen wird
und im iibrigen vom Ersparten (inklusive Abfindungsentscha-
digung des Arbeitgebers) gelebt werden muss, sollte die Ver-
mogenslimite auf Fr. 60 000.— festgesetzt werden.

Selbstverstandlich erkliaren wir uns sehr gerne bereit, un-
sere vorstehenden schriftlichen Vorschldge IThrem Biiro fiir
Wohnbauforderung miindlich zu unterbreiten und ausfiihr-
licher zu begriinden. Es wiirde uns freuen, wenn wir Ge-
legenheit erhielten, zum Entwurf der abgeénderten Vollzugs-
verordnung II Stellung beziehen zu konnen.

Abschliessend danken wir Ihnen fiir die wohlwollende
Behandlung unserer Vorschlige. Sie konnen versichert sein,
dass wir uns im Rahmen unseres Dachverbandes bemiihen
werden, die einzelnen Baugenossenschaften zur Aktivitdt zu
ermuntern.

Genehmigen Sie, sehr geehrter Herr Bundesrat, den Aus-
druck unserer vorziiglichen Hochachtung.

Schweizerischer Verband fiir Wohnungswesen
Der Prisident: sig. A. Maurer, Stadtrat
Der Sekretir: sig. K. Ziircher
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