Hypothekenmarkt Schweiz in der

Tragbarkeitsfalle

Banken verdienen mit dem «Spar- und
Leihgeschdft» immer weniger. Erzielten
die Kantonalbanken vor 15 Jahren (2001)
noch eine Zinsmarge von 1,47 Prozent,
waren es im Jahre 2015 gerade noch 0,95
Prozent. In der Raiffeisengruppe ist der
Margenzerfall fast gleich hoch: von 1,61
Prozent im Jahr 2001 auf 1,07 Prozent im
Jahre 2015. Konkret: Auf eine Million
Franken Bilanzsumme brach der Zinserfolg
um mehr als 5'000 Franken ein. Entspre-
chend gross ist die Herausforderung: Will
eine Bank den Zinserfolg insgesamt hal-
ten, muss das Bilanzvolumen kraftig
wachsen. An sich ist dagegen nichts ein-
zuwenden. Aber eben nur «an sichy.
Wachstum darf nicht mit qualitativen Ab-
strichen erkauft werden. Aber genau das
wollte eine marktfiihrende Bankengruppe
im vergangenen Herbst anstossen. Um
jungen Familien den Erwerb von Wohnei-
gentum zu ermdglichen, sollte die «20
Prozent-Eigenkapital-Regel»  aufgebro-
chen werden. 10 Prozent Eigenkapital
sollten auch geniigen. Das historisch tiefe
Zinsniveau - so die Argumentation - lade
geradezu ein, die 10 Prozent-Liicke in der
Startphase mit einer forcierten Tilgung
(Amortisation) zu schliessen. Dies ist das
vom Leasinggeschdft bekannte Prinzip
«pay as you earn». Im Hypothekargeschaft
hat ein solches Prinzip schlicht und ein-
fach nichts zu suchen.

Die
Tragbar-
keitsrechnun-
gen der Banken
taugen kaum
etwas.

TIEFES ZINSNIVEAU ZUR TILGUNG NUTZEN
Aber damit nicht genug: Die Tragbar-
keitsanforderungen seien viel zu streng,
liess der Gruppen-CEQ verlauten. Ein kal-
kulatorischer Zins von 5 Prozent sei zu
hoch; 3 Prozent tdten es, vor allem fiir
junge Familien, auch. Zugegeben: 5 Pro-

N AN
H

E V Graublnden

Hypothekarzinssatze in der Schweiz
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Seit 1850 rechnet sich ein mittlerer Hypothekarzins von 4,40%.

zent erscheinen in der langen Zinsriick-
schau reichlich hoch. 4,5 Prozent wiren
durchaus vertretbar. Aber damit ware nicht
nur jungen Hypothekarschuldnern gedient,
sondern auch alten. Es ist schon irritie-
rend, wenn pensionierte Hypothekar-
schuldner - von welcher Bank auch immer
- mit der Mitteilung tberrumpelt werden,
die Tragbarkeit sei nicht mehr gegeben.
Und jetzt komme ich auf den Punkt: Die
Tragbarkeitsrechnungen der Banken tau-
gen kaum etwas. Sie sind schlicht ein Pa-
piertiger. Das historisch tiefe Zinsniveau
muss unbedingt genutzt werden, um eine
absehbare Korrektur am schweizerischen
Immobilienmarkt abzufedern. Wer heute
eine zehnjahrige Festhypothek zu bei-
spielsweise. 1,50 Prozent abschliesst,
sollte verpflichtet werden, die Differenz
zu einem nachhaltigen Hypothekarzins-
satz von 4,5 Prozent zu tilgen. Eine erste
Hypothek von 600000 Franken wiirde so
innert zehn Jahren um fast 200000 Fran-
ken reduziert. Das wdre echtes Risikoma-
nagement.

FALSCHE ANREIZE ABSCHAFFEN

Natiirlich miissten Banken, aber auch die
Politik, ein wenig umdenken. Der Eigen-
mietwert gehort-endlich abgeschafft. Die
indirekte Amortisation von zweiten Hypo-
theken - sie bringt im aktuellen Tiefzins-
umfeld ohnehin nicht viel - wére zumin-
dest zu hinterfragen. Die Immo-Rente
(Umkehrhypothek) fiir Pensionierte miis-

ste aktiv angeboten werden. Und Banken
miissten lernen, dass eine Bilanzverkiir-
zung (weniger Kredite, weniger Spargel-
der) eine durchaus erfolgreiche Strategie
sein konnte.

Max Liischer-Marty, Institut fiir Banken &
Finanzplanung, Zizers
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