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Hypothekarzins

Anfang Oktober 1983 forderte der
Schweizerische Mieterverband die
Banken auf, ohne Reduktion der
Sparzinssitze den Hypothekarzins zu
senken. Diese Forderung begriindete
der Mieterverband einerseits mit den
massiv gestiegenen Bruttogewinnen
der Banken (1980: +16,4%, 1981:
+14,5%,1982: + 15,1%), die zum Teil
auf eine Ausweitung des Inland-
Zinsdifferenzgeschiftes (1982:
+34,1%) zuriickzufiihren sind. Ande-
rerseits wies der Mieterverband dar-
auf hin, dass die Banken zu Lasten der
Mieter ihre Gewinnmarge im Hypo-
geschiift stetig ausweiten. Mit den
nachfolgenden Ausfithrungen geht
der Mieterverband auf die Argumente
der Banken gegen eine Zinsmargenre-
duktion ein und erneuert seine Sen-
kungsforderung.

Zur Berechnung der Zinsmarge im
Hypothekargeschift

Bis 1981 wies die Schweizerische Na-
tionalbank in ihrer jiahrlichen Publikati-
on «Das schweizerische Bankwesen» im
Sinne einer Kennziffer die Zinsmarge im
Hypothekargeschift aus. Wohl als Reak-
tion auf die Auseinandersetzungen an-
lasslich der Hypozinserhhung 1982 (zu
der auch das Eidg. Finanzdepartement
ein Anwachsen der Zinsmarge feststellte)
verzichtet nun die SNB auf eine weitere
Publikation der Zinsmarge. Eine Verof-
fentlichung dieser im Jahre 1982 markant
angestiegenen Kennzahl (nachdem diese
bereits 1981 einen Hochststand erreicht
hatte) hitte deutlich aufgezeigt, dass die
Mieter massgeblich zu den Gewinnstei-
gerungen der Banken beigetragen haben.
Mit dem Verzicht auf eine offene Darle-
gung der Mieter vertritt die SNB einseitig
die Bankeninteressen und kommt der ihr
gestellten Aufgabe, eine Kreditpolitik zu
fithren, die den Gesamtinteressen des
Landes dient, nicht mehr nach. Der Hin-
weis der SNB, dass es eine «allgemein
anerkannte und umfassende Zinsmar-
genstatistik» nicht gebe, kann in keiner
Art und Weise befriedigen. Der Schwei-
zerische Mieterverband teilt die frihere
Ansicht der SNB, dass die Berechnung
der Zinsmarge Aussagen ermdglicht, wie
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sich die Gewinnverhiltnisse im Hypo-
thekargeschift trendmissig entwickelt
haben diirften (SNB, «Das Bankenwesen
1980»).

Der Schweizerische Mieterverband
stiitzt sich bei den nachfolgenden Stati-
stiken weiterhin auf die bisher von der
SNB beniitzten Formel der Margenbe-
rechnung.

Zum Deckungssatz

Als klassische Gelder, mit denen die
Hypothekaranlagen finanziert werden,
bezeichnet die SNB die Spareinlagen, die
Depositen- und Einlagehefte, die Kas-
senobligationen, die Obligationenanlei-
hen und die Pfandbriefdarlehen. Die Ta-
belle 1 zeigt, dass diese Mittel auch in den
letzten Jahren in geniigendem Ausmass
vorhanden waren, um daraus die Finan-
zierung der Hypothekaranlagen zu ge-
wihrleisten. In der Tabelle 1 sind neben
den eigentlichen Bodenhypothekardar-
lehen auch die festen Vorschiisse und
Darlehen mit hypothekarischer Absiche-
rung enthalten. Diese dienen jedoch
meist fiir bodenfremde Verwendungen
und verfilschen das Bild des Deckungs-
satzes.

Tabelle 1: Entwicklung der Hypothekaran-
lagen (inkl. feste Vorschiisse) und der zur
Deckung verfiigharen Mittel 1978 bis Juli
1983
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1 = Spareinlagen, 2 = inkl. Depositen- und Einlagehefte,
3 = Hypothekaranlagen inkl. feste Vorschisse und Darlehen
4 = Spareinlagen, Dep.- u. Einl.-Hefte, Kassaobligationen
5 = do. inkl. Obligat.-Anl. und Pfandbriefdarlehen (smv)
(Quelle: "SNB Monatsberichte", 71 Institute)

Der Hinweis der Banken, dass kurzfri-
stig auch teurere Gelder zur Finanzie-
rung von Hypothekardarlehen eingesetzt
werden miissen, ist richtig, dndert aber
nur am Niveau etwas. Die Tendenz der
Zinsmargenausweitung wird dadurch
nicht betroffen. Es muss hier auch ange-
fiihrt werden, dass neben den teureren
(Fest-)Geldern auch weit billigere Gelder
(Kreditoren auf Sicht) zur Finanzierung
hinzugezogen werden.

Zur «normalen» Zinsmarge

In einer Stellungnahme zur Forderung
des Mieterverbandes bezeichnet eine
Zircher Grossbank die «heutige Zins-
marge als normal». Im Jahre 1982 ist die
Zinsmarge auf eine Hohe angestiegen,
die weit iiber dem bisherigen Niveau
liegt. Da sich die Bruttogewinne der Ban-
ken seit 1970 beinahe vervierfacht haben
und da diese Gewinne mit weit niedrige-
ren Margen erzielt werden konnten, ist
davon auszugehen, dass die fritheren
Margen bereits zu tberdurchschnittli-
chen Geschiftsresultaten fiihrten. Eine
weiter erhohte Marge als «normal» zu
bezeichnen widerspricht den tatsichli-
chen Gegebenheiten.

Es kann vermutet werden, dass die
Banken anstreben, grossere Riickstellun-
gen fiir die Abdeckung von voraussehba-
ren Verlusten aus Auslandgeschiften zu
titigen. Es ist jedoch nicht einzusehen,
weshalb die Mieter — nachdem sie bereits
die Bodenspekulation im Inland berap-
pen — auch zur Abdeckung der Verluste,
die aus falschen Risikoeinschitzungen
der Banken resultieren, ihren Beitrag lei-
sten sollen.

Zum Wachsen der Zinsmarge

Die Tabelle 2 zeigt auf, dass der Trend
zu einer immer grésseren Zinsmarge be-
steht. Betrug die durchschnittliche Zins-
marge im Hypothekargeschift in den
Jahren 1967 bis 1974 noch 0,82, so stieg
dieses Niveau 1975-1982 um mehr als
35% auf 1,13. Auch in den letzten vier
Jahren hat — gegeniiber den vorgéngigen
Jahren 1975-1978 - eine weitere Auswei-
tung stattgefunden. Auch fiir 1983 ist eine
Zinsmarge auf dhnlich hohem Niveau
vorauszusagen.

Der Mieterverband ist nicht bereit,
eine standige Ausweitung der Zinsmarge
auf Kosten der Mieter als «normal» hin-
zunehmen. Dies um so weniger, als diese

Tabelle 2: Entwicklung der Zinsmarge und
des Zinsmargenniveaus
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Zinsmarge auf einem immer hoheren Vo-
lumen der Hypothekaranlagen zu den ra-
santen Gewinnsteigerungen der Banken
ihren wesentlichen Beitrag leisten. Der
Tabelle 3 kann dieses massive Wachstum
der Gewinne aus dem Hypothekarge-
schift (inflationsbereinigt) entnommen
werden. Auch hier zeigt sich die starke
Anhebung des Niveaus der durchschnitt-
lichen Zinsertrige in den Jahren
1971-1976 und 1977-1982.

Tabelle 3: Bruttozinsertrdge 1971-1982
(inflationsbereinigt)
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Zu den «gestiegenen Kosten»

Die Ausweitung der Zinsmarge wird
auch mit den gestiegenen Kosten begriin-
det. Damit wird indirekt die vom Mieter-
verband festgestellte Zinsmargenerho-
hung zugegeben. Die Tabelle 5 weist aber
auf, dass in den letzten fiinf Jahren die
Bruttogewinne weit rascher angestiegen
sind als die Verwaltungskosten. Noch
deutlicher wird das Kostenargument ent-
kriftet, wenn man die Entwicklung der
prozentualen Anteile der Verwaltungs-
kosten am Bruttogewinn (Tabelle 6) ver-
gleicht: Heute ist dieser Anteil unter je-
nenvon 1971 gefallen.

Tabelle 5: Bruttogewinne und Verwal-
tungskosten
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Tabelle 6: Anteil der Verwaltungskosten
am Bruttogewinn

% 7172 73 74 75 76 77 78 79 80 81 82

70,0
69,0
68,0
67,0
66,0
65,0
64,0
(Quelle:

"Das Bankwesen", div. Jahrginge)

Unser Kommentar

Der Hypothekarzins ist trotz der uner-
miidlichen Kritik von Konsumenten- und
Mieterseite zurzeit ein Tabu. Es handle sich
um eine Polemik, die weit danebengehe, so
wurde der Mieterverband selbst vom Ta-
ges-Anzeiger gescholten. Nationalbank-
prasident Leutwiler findet den geltenden
Zinssatz von 5% Prozent niedrig und ist
zufrieden, wenn er im kommenden Jahr
nicht angehoben wird.

Und die Baugenossenschaften? Sie sind
auf das gute Einvernehmen mit den Ban-
ken angewiesen, ganz abgesehen davon,
dass Polemik nicht ihr Stil ist. Tatsachen
und nicht bloss leere Behauptungen bilden
aber auch die Substanz des vorstehenden
Artikels. Wenn nun doch die Hypothekar-
schuldner Blut spenden miissen fiir das
kranke Auslandgeschdft? Anzeichen fiir
zweifelhafte Mischrechnungen gibt es im-
merhin im Hypothekarbereich selbst. So
bietet eine grosse Kantonalbank ihren
Bausparern einen Zinssatz fiir erste Hypo-
theken an, der ein Prozent unter jenem
liegt, den sie iiblicherweise und damit auch
von Baugenossenschaften verlangt. Man
muss annehmen, dass diese Privilegierung
der Eigenheimbesitzer auf die Zinsmarge
driickt und sie aus der Sicht der Mieter
verzerrt. In Franken ausgedriickt wird das
nicht viel ausmachen. Aber es gibt daneben
eine psychologische Wirkung, dergestalt,
dass die Mieter zu vermuten beginnen, ihre
Anliegen hdtten fiir die Bank nicht die erste
Prioritdt.

Stabile Hypothekarzinsen sind auch aus
der Sicht der Baugenossenschaften etwas
Schones. Aber sie sollten sich auf' 5 Prozent
einpendeln, also vorerst noch um ein halbes
Prozent gesenkt werden. Dafiir gibt es zwei
gute Griinde.

Erstens warten offensichtlich die Sub-
ventionsbehirden auf eine Senkung der
Hypothekarzinsen, bevor sie den gemein-

niitzigen Wohnbautrigern erlauben, die
Mieten dlterer Wohnungen entsprechend
den stark gestiegenen Kosten anzuheben.
Schon vor mehr als einem Jahr hat der
Schweiz. Verband fiir Wohnungswesen ge-
geniiber dem Bundesamt fiir Wohnungs-
wesen dargetan, dass die auf Grund der
seit ldngerem geltenden «Quote» zuldssi-
gen Mietzinse wegen der Teuerung nicht
mehr kostendeckend sind. Bis jetzt hat
«Bern» nicht reagiert.

Zum zweiten setzt das heutige Wohn-
bau-Forderungsmodell des Bundes voraus,
dass der Zinssatz fiir erste Hypotheken im
langfristigen Mittel nicht mehr als fiinf
Prozent betrdigt. Der Bund miisste andern-
falls auf die Dauer Vorschiisse leisten, die
im Rahmen der vorgesehenen Tilgungsfrist
nicht vollstindig zuriickbezahlt werden
konnen.

Eine heftige Kontroverse ausgelist hat
der Vorwurf von Seiten einer Kantonal-
bank, die Hauseigentiimer wiirden eine
Zinssatzsenkung ja doch nicht an die Mie-
ter weitergeben. Der Hauseigentiimerver-
band reagierte mit geharnischtem Wider-
spruch. Kein Grund zur Aufregung besteht
fiir die gemeinniitzigen Baugenossenschaf-
ten. Bei ihnen profitieren die Mieter von
niedrigen Hypothekarzinsen, sei es direkt
dank niedriger Mietzinsen, sei es indirekt
iiber die Bildung hoherer Riicklagen. Oft
konnen sie sogar selbst entscheiden, wie sie
die Senkung des Hypothekarzinses nutzen
wollen.

Dass die Banken ein Auge darauf haben,
wer den Schnitt macht bei einer Senkung
der Hypothekarzinsen, kann den Genos-
senschaften nur recht sein. Allerdings diir-
fen sie auch verlangen, von der Kollektiv-
strafe der Banken fiir die nach deren Mei-
nung so profitsiichtigen Hauseigentiimer
ausgenommen zu werden. Wie wire es,
wenn die Banken nicht nur strafen, son-
dern auch die in ihren Augen Korrekten
belohnen wiirden? Fritz Nigg
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