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Wohnbaufinanzierung:
Voneinander lernen!

Die zunehmenden Schwierigkeiten
bei der Finanzierung von preisgiinstigen
Wohnungsbauten lassen da und dort
Zweifel aufkommen an dem in der
Schweiz iiblichen System der Wohnbau-
finanzierung. Bei der Suche nach neuen
oder doch ergianzenden Ldésungen ver-
mogen die in anderen Landern gemach-
ten Erfahrungen wichtige Hinweise zu
liefern. Harold Robinson und Peter
S. Crombie, beides international bekann-
te Experten, haben kiirzlich am Kon-
gress des Internationalen Verbandes fiir
Wohnungswesen, Stidtebau und Raum-
planung in Liittich dariiber referiert. [hre
Ausfiihrungen werden im « Wohnen» in
dieser und der folgenden Ausgabe ge-
kiirzt wiedergegeben. Vorweggenom-
men sei die Quintessenz beider Referate:
Wenn die von privater Seite aufgebrach-
ten Mittel fiir den Wohnungsbau nicht
ausreichen oder allzu teuer sind, hat das
Gemeinwesen auf die Dauer keine ande-
re Wahl, als erginzend einzugreifen,
gleichgiiltig, wie sein Wirtschaftssystem
im iibrigen beschaffen ist.

Die Rolle der
Kreditanstalten fiir den
Wohnungsbau

Harold Robinson, USA

Es ist einleuchtend, dass die Verfiig-
barkeit von Mitteln fiir Hypotheken fiir
Wohnungen auf kontinuierlicher und
voraussehbarer Grundlage eine Bedin-
gung fiir den Hausbesitz und das Woh-
nungsbaugewerbe ist. So ist auch die Exi-
stenz eines Netzes von Institutionen, die
Mittel fiir den Wohnungsbau «schaffeny,
eine conditio sine qua non fiir die Ver-
fugbarkeit solcher Mittel.

In den Industrieldndern gibt es private
und halbprivate Institutionen, die dabei
helfen, den Hausbesitz fiir Familien mit
mittleren Einkommen zu ermdglichen,
und andere Institutionen offentlichen
Charakters, die Familien mit Einkom-
men der unteren Klasse und unteren Mit-
telklasse helfen, die im allgemeinen ir-
gendeine Art der Subvention benétigen.
Andererseits hat in den Entwicklungs-
lindern von Afrika und Asien (Latein-
amerika unterscheidet sich davon durch
das Ausmass seiner Bankinstitutionen
und seine finanzielle Erfahrung) die Art
ihrer Wirtschaftssysteme und ihrer weni-
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ger urbanisierten Gesellschaft zu unzu-
reichenden Institutionen oder einem vél-
ligen Mangel an Kreditanstalten fiir den
Wohnungsbau gefiihrt, vor allem im pri-
vaten Sektor.

Die Industrielinder haben immer
Ideen, Verfahren und Philosophie von
einander iibernommen. Beispiele dafiir
sind die Spar- und Darlehenskassen der
Vereinigten Staaten, die von den Bauge-
sellschaften Grossbritanniens abstam-
men, die Verbreitung des Vertragssy-
stems (das in Lateinamerika «Deut-
sches» System genannt wird), die Ver-
wendung von Hypothekpfandbriefen
und die Hypotheken mit variablem Zins-
satz. Diese stehen jetzt als Modelle zur
Diskussion.

Zwei Grundformen von
Kreditinstitutionen

In den Industrieldndern gibt es zwei
Grundformen von Kreditanstalten fiir
den Wohnungsbau. Es kénnen speziali-
sierte Institutionen sein, die ihre Mittel
nur oder zum grossten Teil fiir Haushy-
potheken verwenden, oder es sind Mehr-
zweckinstitutionen, die Wohnungsdarle-
hen in ihre normalen Darlehensgeschéf-
te einbeziehen. Es konnen private Han-
delsbanken sein, Hypothekgesellschaf-
ten oder Sparkassen, unabhingig von
der Regierung, obwohl sie von der Re-
gierung gelenkt werden; sie kénnen von
Regierungsversicherungen oder -garan-
tien oder sekunddren Marktvergiinsti-
gungen unterstiitzt werden, oder es kon-
nen Offentliche Institutionen sein. Die
Vereinigten Staaten sind das beste Bei-
spiel fiir ein Netz von regierungsgebun-
denen oder halb regierungsgebundenen
Institutionen (Federal Home Loan
Banks, Federal National Mortgage Asso-
ciation, Federal Home Loan Mortgage
Corporation und Government National
Mortgage Association), die die privaten
Institutionen unterstiitzen und den Um-
fang ihrer Operationen ermoglichen.

Manche Industrieldnder haben beson-
dere Arten von Institutionen. Australien,
Grossbritannien und die Vereinigten
Staaten sind mit Baugesellschaften und
Spar- und Darlehensgesellschaften ver-
bunden. Deutschland und Osterreich
schworen auf die Bausparkassen. Kana-
da besitzt Trustgesellschaften und privi-
legierte Gesellschaften. Die skandinavi-
schen Léander empfehlen Hypothekge-
sellschaften. Frankreich kénnte Abzah-
lungskredit bedeuten. Tatsdchlich ist die
Anzahl der Arten relativ beschrankt und
zeugt von einer iibereinstimmenden Ar-
beitsweise und den beschrankten For-
men der Arbeitsweise.

Wohnungsbauinstitutionen in den Ent-
wicklungslédndern sind meist Wohnungs-
bauministerien oder Ministerien mit um-
fangreicheren Ressorts, zu deren Zustan-
digkeitsbereich aber auch der Woh-
nungsbau gehort, oder Nationale Woh-

nungsbaubehoérden (Amter), die sich di-
rekt mit dem Bau befassen und deren Fi-
nanzierungsfunktion darin besteht, Kauf-
summenhypotheken zuriickzunehmen.
Seit kurzem gibt es eine Tendenz zu Na-
tionalen Wohnungsbaubanken, die mit
dem Bau direkt nichts zu tun haben und
die den Hauskéaufern direkt Darlehen ge-
wahren oder als Geldquelle fiir private
und oOffentliche Organe funktionieren
und keinen direkten Kontakt zum Einzel-
nen haben.

Ersatz fiir Ersparnisse

Die Geldquellen, die Institutionen an-
zapfen konnen, sind ebenso verschieden.
Es kann personliche Ersparnisse in Form
von Sicht- oder Zeitdepositen geben, der
Erlos aus einem Wertpapierverkauf zu-
gunsten des Hypotheknehmers oder -ge-
bers, Unterstiitzungskassen, Lebensver-
sicherungsgesellschaften, Regierungszu-
schiisse, oder obligatorische Ersparnisse
aus speziellen Abgaben auf der Grundla-
ge der Lohnlisten. Es konnen gezielte In-
vestitionen sein oder Summen, die die In-
dustrie sonst gezwungenermassen in den
Wohnungsbau investieren wiirde. Die
meisten Industrielinder haben Zugang
zu verschiedenen Quellen, obwohl ein
Typ moglicherweise vorherrscht. In Lan-
dern mit Baugesellschaften oder Spar-
und Darlehensgesellschaften  bilden
Sparkonten den Lowenanteil der Mittel
fir Wohnungsbaudarlehen. In anderen
Liandern (oder denselben Lindern) wer-
den die Ersparnisse durch Sparvertrige
oder Wertpapieremissionen angehauft.
In den Entwicklungslandern machen,
wenn {iberhaupt, die privaten festen Er-
sparnisse einen kleinen Teil der Mittel
zum Wiederverleihen aus, obwohl Re-
gierungsinstitutionen immer starker das
vertragliche Sparen ermutigen. Genau
wie es in bestimmten Landern bestimmte
Arten von Institutionen gibt, so haben
bestimmte Institutionen  bestimmte
Geldquellen. Spar- und Darlehensgesell-
schaften und Baugesellschaften bedeu-
ten Spareinlagen. Hypothekgesellschaf-
ten sind gleichbedeutend mit Wertpa-
pieremissionen.  Unterstiitzungskassen
und Lebensversicherungsgesellschaften
bedeuten gezwungenes oder vertragli-
ches Sparen. Bausparkassen bedeuten
Sparvertrége. .

Wirtschaftliche und soziale Bedingun-
gen und politische Einstellungen be-
stimmten die Arbeitsweise oder Arbeits-
weisen von Kreditanstalten fiir den
Wohnungsbau, aber gewisse gemeinsa-
me Faktoren machen die Ubertragung
von Erfahrungen moglich. Wie auch auf
anderen Gebieten taten sowohl die Indu-
strieldnder als auch die Entwicklungslén-
der gut daran, voneinander zu lernen, so
dass sie in vollem Bewusstsein der Ver-
dienste und Fehler die Erfahrungen der
anderen {ibernehmen oder fiir sich ab-
wandeln kénnen.
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