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Fiirsprecher Hans Studer,
Zentraldirektor
der St.Gallischen Kantonalbank

er schweizerische Hypothekar-

markt kann im Uberblick als be-
wihrt und leistungsfihig bezeichnet
werden. Im allgemeinen werden die Fi-
nanzierungsbediirfnisse der Wirtschaft
und der Privaten ausreichend befriedigt.
Es ist entgegen allen anderslautenden
Ausserungen eine zunehmend starke
Konkurrenz am Markt festzustellen.
Diese spielt sich in verschiedenen Berei-
chen ab: im Zinssatz, in der Hohe der
Belehnung, in der Leistung von Amorti-
sationen oder, anders ausgedriickt, im
Verzicht auf Abzahlungen. Ferner wer-
den vermehrt Nebendienstleistungen zu-
sdtzlich zur reinen Finanzierung angebo-
ten.

Ganz allgemein ist also eine Wand-
lung im Hypothekargeschift zu erken-
nen. Kurz zusammengefasst heisst das:
Es werden immer hohere Belehnungen
zu moglichst giinstigen Bedingungen ge-
fordert und im Konkurrenzdruck oft ge-
wihrt. Folglich werden auch grossere
Risiken eingegangen. Der Markt hat sich
zusehends vom Verkaufer- zum Kéufer-
Markt gewandelt.

as heute hauptsachlich zur Anwen-

dung gebrachte System der varia-
blen Zinssdtze im Hypothekargeschift
hat neben vielen Vorteilen auch einige
Nachteile. Insbesondere werden die un-
kalkulierbare Grosse der Schwankungen
und die Hektik am Markt besonders
empfunden. Ein Bereich, der die Banken
allgemein und die Kantonalbanken als
offentlich-rechtliche Anstalten beson-
ders beriihrt, ist der Hypothekarzinssatz.
Das grosse Interesse an diesem Zinssatz
ist verstdndlich, trifft er doch praktisch
jeden: den Landwirt, den Gewerbetrei-
benden und den Industriellen, den
Hauseigentimer direkt und seine Mieter
indirekt iiber den Mietzins sowie den
Wohnungseigentiimer.

Ein weiterer Problemkreis ergibt sich
aus der verdnderten Refinanzierung der
Hypotheken, also aus der Umstrukturie-
rung der Passivgelder der Banken. Bei
der St. Gallischen Kantonalbank hat der
Anteil der klassischen Hypotheken-Re-
finanzierungsmittel, der Spargelder in-
klusive Depositen, bei einem Anteil 1977
von rund 55% auf 45% im Jahre 1983 ab-
genommen. Uberdies verteuerten sich
die Spargelder durch hoher verzinsliche
Sparguthaben.
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H ypothekargeschdft «nach Mass»:
Konkurrenzdruck, die wirtschaftli-
che Bedeutung des Hypothekarzinses
und die Verdnderungen bei den Passiv-
geldern zwangen uns, nach neuen We-
gen im Hypothekargeschift zu suchen.
So haben oder wollen wir:

- den Kunden rasch und kompetent be-
raten und bedienen;

— einzelnen Kunden, insbesondere pri-
vaten Eigentiimern und Bauherren, Be-
ratungshilfen (Kurse fiir Bauherren,
Orientierungsschriften; Liegenschafts-
schétzungen usw.) anbieten;

- in Belehnungshéhe und Konditionen
den Anforderungen des Marktes gerecht
werden;

— bei der Festsetzung von Abzahlungen
den Bediirfnissen der Kunden weitge-
hend entsprechen und diese selbst bei
hohen Belehnungen aufschieben oder
voriibergehend aussetzen, was zu einer
finanziellen Entlastung der Schuldner
fihrt;

— durch verschiedene Hypothekarmo-
delle auf die Bediirfnisse des Kunden
zugeschnittene Belehnungen offerieren,
wobei wir hier das Schwergewicht auf
eine verantwortbare Abschwéichung der
Zinssatzschwankungen legen oder die
hohe Anfangsbelastung besonders der
Wohneigentiimer senken;

- unsere Anstrengungen in der Beschaf-
fung von glinstigen Passivgeldern ver-
stirken und zusitzlich das Bausparen
fordern.

All dies erfordert natiirlich die Bereit-
schaft des Kunden, uns seine personli-
chen Verhiltnisse darzulegen. Wir be-
sprechen mit ihm die Tragbarkeit von
Zins und Abzahlung. Von buchfiih-
rungspflichtigen Schuldnern benétigen
wir Betriebsbudgets und gegebenenfalls
eine Finanzplanung.

Drei Finanzierungsarten werden ne-
ben der Standard-Hypothek angeboten:

ie Zinsstufen-Hypothek: Das Ziel

der Zinsstufen-Hypothek ist eine
anfiangliche Entlastung beim Zinsauf-
wand. In den ersten fiinf Jahren wird nur
ein Teil des Zinses wirklich bezahlt,
wihrend der Rest durch entsprechende
Erhohung der Kapitalschuld umgela-
gert, also kapitalisiert wird. Die Erho-
hung der Schuld durch Kapitalisierung

liegt gesamthaft bei rund 5% des ur-
spriinglichen Kapitalbetrages.

Im Vergleich zum normalen Hypothe-
karzinssatz ergibt sich im ersten Jahr ei-
ne Entlastung von 1%%. Diese Entla-
stung vermindert sich jahrlich um %%,
Ende des fiinften Jahres um 2%, womit
der normale Hypothekarzinssatz im
sechsten Jahr wieder erreicht ist. Mit der
Zinsstufen-Hypothek wird folglich die
Verwirklichung eines Bauvorhabens
durch die anfdngliche Entlastung er-
leichtert und dadurch die Wohneigen-
tumsbildung gefordert.

ie Stabil-Hypothek: Mit der Stabil-

Hypothek wird dem Kunden durch
die Vereinigung einer festen, unabénder-
lichen Annuitat die langfristige Stabili-
sierung der Zinskosten ermdglicht.
Durch generelle Zinssatzerhdhungen
konnen die aktuellen Zinsbetreffnisse
zeitweise die vereinbarte Annuitét iiber-
steigen. Trotzdem erfolgt keine Erho-
hung der zu Beginn festgesetzten Annui-

'tat. Zinssatzsenkungen bewirken eine

Erhohung des Amortisationsteils an der
Annuitédt. Die Belehnung wird voriiber-
gehend rascher amortisiert.

Mit der Stabil-Hypothek erreichen wir
folglich eine stabile Belastung fiir den
Schuldner iiber Jahre hinweg. Die Unge-
wissheit beim Kunden tiber den kiinfti-
gen Zinsverlauf entfallt.

est-Hypothek: Fir bestimmte Kun-
den, in begrenztem Umfang und bis
auf weiteres gewdhren wir auch Fest-
Hypotheken. Als Fest-Hypotheken be-
zeichnen wir eine Hypothek, die zu ei-
nem festen Zinssatz auf eine bestimmte
Laufzeit gewéhrt wird.
Fest-Hypotheken beinhalten immer
ein Beurteilungsrisiko tiber die kiinftige
Entwicklung der Zinssdtze. Diese Kre-
ditart ist deshalb in der Regel lediglich
fir Kunden geeignet, die in der Lage
sind, sich hieriiber ein eigenstiandiges
Urteil zu bilden.
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