Zeitschrift: Wohnen
Herausgeber: Wohnbaugenossenschaften Schweiz; Verband der gemeinnitzigen

Wohnbautrager
Band: 57 (1982)
Heft: 1
Artikel: Neuerungen bei der Gewahrung von Wohnungshypotheken
Autor: Crombie, Peter S.
DOl: https://doi.org/10.5169/seals-105134

Nutzungsbedingungen

Die ETH-Bibliothek ist die Anbieterin der digitalisierten Zeitschriften auf E-Periodica. Sie besitzt keine
Urheberrechte an den Zeitschriften und ist nicht verantwortlich fur deren Inhalte. Die Rechte liegen in
der Regel bei den Herausgebern beziehungsweise den externen Rechteinhabern. Das Veroffentlichen
von Bildern in Print- und Online-Publikationen sowie auf Social Media-Kanalen oder Webseiten ist nur
mit vorheriger Genehmigung der Rechteinhaber erlaubt. Mehr erfahren

Conditions d'utilisation

L'ETH Library est le fournisseur des revues numérisées. Elle ne détient aucun droit d'auteur sur les
revues et n'est pas responsable de leur contenu. En regle générale, les droits sont détenus par les
éditeurs ou les détenteurs de droits externes. La reproduction d'images dans des publications
imprimées ou en ligne ainsi que sur des canaux de médias sociaux ou des sites web n'est autorisée
gu'avec l'accord préalable des détenteurs des droits. En savoir plus

Terms of use

The ETH Library is the provider of the digitised journals. It does not own any copyrights to the journals
and is not responsible for their content. The rights usually lie with the publishers or the external rights
holders. Publishing images in print and online publications, as well as on social media channels or
websites, is only permitted with the prior consent of the rights holders. Find out more

Download PDF: 20.02.2026

ETH-Bibliothek Zurich, E-Periodica, https://www.e-periodica.ch


https://doi.org/10.5169/seals-105134
https://www.e-periodica.ch/digbib/terms?lang=de
https://www.e-periodica.ch/digbib/terms?lang=fr
https://www.e-periodica.ch/digbib/terms?lang=en

- Welche Arbeitsabldufe kdnnen unter
dem Gesichtspunkt der Wirtschaft-
lichkeit automatisiert werden?

- Alternativen von Losungsvorschla-
gen.

- Kosten der angestrebten Losung.

- Nutzen der angestrebten Losung.

- Dauer und zeitliche Einteilung der Sy-
stementwicklung.

Bei umfangreichen Projekten sollten
an der Entscheidung auch unabhingige
Unternehmens- und Organisationsbera-
ter beteiligt werden. Das Resultat der
Entscheidung muss eindeutig ausfallen,
namlich:

- die Systementwicklung wird nicht
weitergefiithrt (Verzicht);

- die Systementwicklung wird in An-
griff genommen (Annahme);

- es wird eine zweite Vorstudie durch-
gefiihrt (Revision).

Erfolgt die Genehmigung, wird der
Auftrag zur Durchfiihrung des Projektes
formuliert. Gleichzeitig sind folgende
Massnahmen durchzufiihren:

- Bewilligung des Projekt-Budgets.

- Konstituierung des Projekt-Teams.

- Vollmachtenerteilung an die verant-
wortlichen Personen.

- Festsetzung von Terminen fiir die
Durchfiihrung der einzelnen Phasen
und der entsprechenden Berichterstat-
tung.

- Information der von der Automation
betroffenen Stellen.

EDY fiir Baugenossenschaften

Die &dhnliche Struktur und die ver-
wandten Zielsetzungen von Baugenos-
senschaften legen es nahe, die System-
entwicklung auf gemeinsamer Basis
durchzufithren. Kostenmaissig ist eine
andere Losung nicht sinnvoll. Daneben
wiren weitere Vorteile hervorzuheben:

- weniger Probleme und Kosten bei
technischen Eingriffen, insbesondere
dann, wenn nur ein Hersteller bertick-
sichtigt wird;

- zentrale Datenverarbeitung und de-
zentrale Datenerfassung;

- Kostenersparnisse in Belangen der Sy-
stemprogrammierung, Anwendungs-
programmierung und Programm-Un-
terhaltsarbeiten.

Nachteile:

- Preisgabe von Individuallésungen;

- organisatorische Abhéngigkeit von
einer zentralen Stelle (Rechenzen-
trum).

Wenn die erwihnten Massnahmen bei
der Systementwicklung beriicksichtigt

werden, diirfte der Einstieg in die EDV
den Hauch von Abenteuerlichkeit verlie-
ren. Trotzdem ist der Glaube verfehlt,
die Umstellung werde keine Uberra-
schungen mit sich bringen. Fehler und
Riickschlage sind an der Tagesordnung.
Einstellung, Durchhaltewille und Durch-
setzungskraft des Projekt-Teams sind fiir
Erfolg oder Misserfolg der Systement-
wicklung ausschlaggebend.

Einen Bick hinter die Kulissen der Arbeit
mit dem Computer gewéhrte an der Ziir-
cher Arbeitstagung mit seinem Referat
auch Martin Stump. Er ist bei der Allg.
Baugenossenschaft Ziirich als EDYV-
Fachmann titig.

Peter S. Crombie (Kanada)

Die jiingsten Neuerungen im Bereich
der Gewahrung von Wohnungshypothe-
ken sind lediglich ein weiterer Versuch,
die Bedingungen, zu denen Hypotheken
gewidhrt werden, so zu gestalten, dass sie
den Anforderungen der Kreditnehmer,
der Darlehensgeber und der Aufsichts-
behorden entsprechen.

Die Hypothekenform, von der ich aus-
gehe, eine langfristige, vollamortisierte

Neuerungen bei der

Gewédhrung von Wohnungshypotheken

Hochstbetragshypothek mit gleichblei-
benden Zahlungen und festem Zinssatz,
war selbst das Ergebnis von Reformen,
die man in den dreissiger Jahren im Be-
reich der Wohnungshypotheken durch-
fiihrte. Die bis zu jenen Depressionsjah-
ren vorherrschende Hypothekenform
war eine kurzfristige (5 ]Jahre), nicht-
amortisierte Hypothek iiber 50% des Ob-
jektwertes, die bei Filligkeit nicht auto-

matisch erneuert wurde. Diese Hypothe-
kenform erwies sich als wenig sicher, die
Folge war eine grosse Anzahl Zwangs-
vollstreckungen aus Hypotheken in den
Jahren der grossen Wirtschaftskrise.

Mingel amortisierbarer Hypotheken

Die kurzfristige, nichtamortisierte Hy-
pothek wurde in der Folge in den USA
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und in Kanada durch eine langfristige
(25 Jahre), vollamortisierte Héchstbe-
tragshypothek (95% vom Schitzwert)
mit gleichbleibenden Zahlungen und fe-
stem Zinssatz ersetzt.

Das entsprach den Erwartungen der
Kreditnehmer, die unter diesen Bedin-
gungen ein Haus gegen eine geringe An-
zahlung kaufen und durch regelmassige
monatliche Zahlungen, die etwa 25 bis
30% ihres Einkommens ausmachten, ab-
zahlen konnten. Zudem blieben diese
monatlichen Zahlungen fiir die gesamte
Laufzeit der Hypothek von 25 Jahren un-
verindert. Die Darlehensgeber waren
zur Gewiahrung dieser Hypothek bereit,
weil sie sowohl in Kanada als auch in
den USA vom Staat gegen Zahlungsver-
zug versichert waren.

Die hier erlduterte Hypothekenform -
gleichbleibende Zahlungen, Hochstbe-
trag, fester Zinssatz, voll staatlich versi-
chert - entsprach den Vorstellungen der
Aufsichtsbehérden, denn sie bot sowohl
den Darlehensgebern, die unter ihrer
Aufsicht standen, als auch den Kredit-
nehmern, die ein Haus erwarben, und
den Sparern, die ihre Gelder bei den Hy-
potheken gewiahrenden Finanzinstituten
anlegten, Schutz. Fir Wirtschaftspoliti-
ker war diese Hypothek auch ein attrak-
tives Mittel, denn durch ihre Kontrolle
iiber die Hypothekengewahrungsbedin-
gungen fiir staatlich versicherte Hypo-
theken konnten sie den Wohnungssektor
zur Unterstiitzung ihrer grosseren wirt-
schaftlichen Zielsetzungen gebrauchen.
Sie erreichten damit auch ihr Ziel, den
Hausbesitz fiir den Durchschnittsverdie-
ner zu Bedingungen moglich zu machen,
die er tatsachlich erfiillen konnte.

Als der inflationdre Druck Ende der
sechziger und im Laufe der siebziger
Jahre zunahm und die Zinssdtze stiegen
und unbestandig wurden, erwies sich die
langfristige Hypothek mit festem Zins-
. satz und gleichbleibenden Zahlungen fiir
die Hypothekengldauber und -schuldner
als immer weniger geeignet. Die Darle-
hensgeber waren nicht gewillt, Risiken
und Verluste durch kurzfristige Kredite
und langfristige Darlehen zu tragen. Die
Kreditnehmer waren nicht mehr in der
Lage, die stark gestiegenen Monatszah-
lungen zu leisten, die eine Folge hoher
Zinssitze und stark gestiegener Immobi-
lienpreise waren.

In den USA haben die Darlehensge-
ber in der Folge eine Hypothek mit ver-
anderlichem Zinssatz entwickelt; der
Zinssatz kann alle sechs Monate gedn-
dert werden. Ferner wurde die «Renego-
tiable Rate Mortgage» entwickelt, wo-
bei der Zinssatz alle fiinf, vier oder drei
Jahre gedndert werden kann.

«Progressive Hypotheken»:
Im Zeitablauf steigende Belastung

Im allgemeinen sind die monatlichen
Zins- und Amortisationszahlungen im
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Verhiltnis zu den Einkommen in den er-
sten Jahren der Laufzeit zu hoch. An-
dererseits wird die Belastung durch die-
se monatlichen Zahlungen in spiteren
Jahren durch das Ansteigen der Einkom-
men bei gleichbleibenden Monatslei-
stungen erheblich geringer. Um den Be-
dirfnissen der Kreditnehmer zu entspre-
chen, war also eine Hypothek erforder-
lich, die die Belastung der Kreditnehmer
durch die Hypothekenzahlungen wih-
rend der Hypothekenlaufzeit ausgleicht.

Einige Regierungen haben daher die
Entwicklung verschiedener Arten pro-
gressiver Hypotheken geférdert. Ihr
Hauptmerkmal war, dass die monatli-
chen Hypothekenzahlungen erheblich
niedriger (bei etwa 25%) beginnen als die
Hypotheken mit gleichbleibenden Zah-
lungen, und dass diese monatlichen Zah-
lungen in jedem Jahr erhoht werden
(zwischen 5 und 8%). Der geschuldete
Hypothekenbetrag tibersteigt dabei den
urspriinglichen Hypothekenbetrag, weil
in den ersten Jahren der Laufzeit die mo-
natlichen Zahlungen zur Deckung der
Zinszahlungen nicht ausreichen; dieser
Fehlbetrag wird dem geschuldeten Hy-
pothekenbetrag zugerechnet und in spi-
teren Jahren durch die hoheren Monats-
leistungen wieder aufgefangen. Solche
Hypotheken wurden in Norwegen und
Schweden Anfang der siebziger Jahre

eingefiihrt. Sie werden vom Staat ge-

wiéhrt. In Kanada wurden sie 1975 einge-
fiihrt, zunachst mit Hilfe einer zinsfreien
zweiten Hypothek des Staates, die 1978
von der Hypothek mit progressiven Zah-
lungen abgel6st wurde, bei der die priva-
ten Darlehensgeber alle erforderlichen
Hypothekenmittel zur Verfiigung stell-
ten. Solche Hypotheken wurden auch in
den USA, in Australien und Grossbritan-
nien eingefiihrt. (Die Grundverbilligung
nach dem Eidgendssischen Wohnbau-
und Eigentumsforderungsgesetz von
1974 entspricht ebenfalls diesem Modell,
die Red.)

Missige Begeisterung

In allen Fallen regelten die Beh6rden
die Hypothekenparameter, um sicherzu-
gehen, dass die Erhohung der Monatslei-
stungen nicht den Prozentsatz iiber-
steigt, den man den Kreditnehmern iiber
eine Reihe von Jahren billigerweise zu-
muten kann. Darlehensgeber wurden
durch die staatliche Zahlungsverzugs-
versicherung ermutigt, Mittel fiir diese
Hypotheken zur Verfiigung zu stellen.
Einige Darlehensgeber waren von der
progressiven Hypothek nicht begeistert;
in Kanada und in den USA wurden eige-
ne Formen entwickelt, die nicht das ne-
gative Merkmal der Erhéhung der ur-
spriinglichen Schuld aufwiesen.

Eine weitere Neuerung ist die «Shared
Appreciation Mortgage», eine Hypo-

thek mit geteiltem Wertzuwachs, die
kiirzlich in den USA eingefiihrt wurde
und auch in Grossbritannien angeboten
wird. Thr Hauptmerkmal ist, dass der
Darlehensgeber bereit ist, einen niedri-
geren Vertragszinssatz (in der Regel %)
zu akzeptieren. Als Gegenleistung erhilt
er einen Anteil am Wertzuwachs des
Hauses, das als Sicherheit fiir die Hypo-
thek dient; der Anteil ist bei vollstandi-
ger Riickzahlung des Darlehens (auf-
grund einer Schatzung) oder bei Verius-
serung des Hauses fiéllig. In Kanada ldsst
die Gesetzgebung solche Hypotheken
nicht zu. In den USA arbeitet die oberste
Aufsichtsbehorde, die Federal Home
Loan Bank Board, zurzeit Vorschriften
aus. Ihr Hauptziel ist, zu gewihrleisten,
dass jeglicher Wertzuwachs, der zugun-
sten des Darlehensgebers fillig wird,
nicht in einem Pauschalbetrag ausge-
zahlt, sondern der Hypothekenschuld
zugerechnet und fiir die restliche Lauf-
zeit der Hypothek voll getilgt wird.

Indexierung als Ausweg?

Da sich der inflationdre Druck weiter
fortsetzt, experimentieren Hypotheken-
experten in Stidamerika, Finnland und Is-
rael mit indexierten oder an das Preisni-
veau angepassten Hypotheken. Bei die-
sen Hypotheken leisten die Kreditneh-
mer in den ersten Jahren der Laufzeit der
Hypothek niedrigere Monatszahlungen.
Aber sowohl die Hypothekenschuld als
auch die Monatsleistungen werden in je-
dem Jahr erhoht, in der Regel entspre-
chend den Steigerungen des Ver-
braucherpreisindexes. Kreditnehmer
und Hausbesitzer mussten diese steigen-
den Zahlungen leisten kénnen, weil auch
ihr Einkommen wahrscheinlich minde-
stens so schnell wie der Verbraucher-
preisindex steigen wird.

Die heutige Politik in Kanada und in
den USA ist auf die Bekampfung der In-
flation ausgerichtet. Deshalb wird die
Entwicklung indexierter Hypotheken
nicht ermutigt.

Der Versuch mit diesen neuen Hypo-
thekenformen befindet sich noch in der
Evaluierungsphase. Widerstand kommt
von Verbrauchergruppen in den USA;
sie kritisieren, dass bei den neuen Hypo-
theken wihrend der Laufzeit der Hypo-
thek die Zinsen haufiger und jetzt auch
unbegrenzt erhoht werden kénnen. In
Kanada hatte eine Reihe von Kreditneh-
mern Schwierigkeiten, die hoheren Mo-
natszahlungen bei den Hypotheken zu
leisten, nachdem der Zinssatz neu festge-
setzt worden war.

Die neuen Hypotheken haben es je-
doch moglich gemacht, den Mangel an
verfiigbaren Hypothekengeldern, der
bei den langfristigen Hypotheken mit fe-
stem Zinssatz und gleichbleibenden Zah-
lungen regelmassig auftrat, zu vermei-
den.
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