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Was mich beschiiftigt:

uf das helvetische Seilziehen um die
Hypothekarzinsen ist ein ebenso
helvetischer Kompromiss gefolgt. Die
meisten Banken haben angekiindigt, dass
die bereits angekiindigte Erhohung der
Zinssitze fir bestehende Hypotheken
auf Wohnliegenschaften dieses Jahr
noch nicht erfolgen werde. Der Schweiz.
Verband fiir Wohnungswesen und insbe-
sondere sein Gast an der Freiburger Jah-
restagung, Prof. Dr. L.Schiirmann. ha-
ben gewiss auch ein wenig zu diesem
Entscheid beigetragen. Schon ritselt
man. ob wegen der veranderten Lage am
Kapitalmarkt die Hypothekarzinsen
nicht auch mittelfristig auf ihrem gegen-
wirtigen Stand verbleiben werden.
Vielleicht also ist das Hypothekar-
und Spargeschéft gar nicht so krank,
dass es mit der Zinsspritze wieder auf die
Beine gestellt werden miisste. Es hatte
eben einen frithsommerlichen Schnup-
fen, kein Wunder angesichts des missli-
chen Wetters?

Man brauche, so heisst es, kein Huhn
zu sein, um zu merken, ob ein Ei
noch gut ist. So braucht es auch nicht un-
bedingt die Erfahrung eines Bankiers
oder die Zahlen der Nationalbank, um
festzustellen, dass wichtige Probleme
der Wohnbaufinanzierung ungeldst blei-
ben. Schon mit den nachsten Kapriolen
auf den internationalen Geldmérkten
konnen sie erneut auffliegen.

Das erste Problem: Ob die altbewihr-
te Rechnung, «Hypothekargelder
gleich Spargelder», je wieder ganz auf-
gehen wird, bleibt fraglich. Dies solange,
als die Verzinsung den durch die Infla-
tion bewirkten Verlust an Kaufkraft bei
den Sparheften erheblich schlechter aus-
gleicht als bei anderen Anlagen. Daran
kann ein halbes Prozent mehr Zinsen
vermutlich nichts dndern. Mittlerweile
kennt ndmlich jedermann die Rechnung,
nach der mehr als der erzielte Mehrer-
trag tber einen Mietzinsaufschlag wie-
der abgeliefert werden muss. Sparer und
Mieter sind in Inflationszeiten offenbar
zu einem Spiel gezwungen, bei dem sie
nur verlieren konnen. Vergeblich halten
sie Ausschau nach den Aposteln der
Eigentumsforderung, umsonst lauschen
sie auf das Gemurmel der Experten fiir
eine Revision des Bundesgesetzes tber
die Banken und Sparkassen.

Das zweite Problem: Die Baukosten
steigen etwa doppelt so schnell wie
die Lebenskosten, schneller auch als die
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Lohne und Ersparnisse. Ferner gibt es
unter den neu erstellten Wohnbaueinhei-
ten immer mehr Einfamilienhduser. Sie
sind in der Regel teurer als die Wohnun-
gen. Auch kann die Erneuerung einer
Wohnung allein einen héheren Hypothe-
karkredit erfordern als ihre gesamte bis-
herige Finanzierung. Angesichts der
enorm zunehmenden Anspriiche ist es
nur natirlich, dass eines Tages der Ku-
chen zinsgiinstigen Geldes nicht mehr
fir alle reicht.

Wird der genossenschaftliche Woh-
nungsbau trotzdem auch in Zu-
kunft iber geniigend zinsgiinstige Mittel
verfiigen? Dies ist das dritte Problem, je-
nes. das hier ganz besonders interessiert.
Es wire vermessen, die Frage mit ein
paar allgemeinen Uberlegungen zu be-
antworten. Wir wissen nur, dass sie be-
rechtigt ist, wird doch von einer Kapi-
talknappheit unser Wohnungsbau je-
weils am starksten betroffen. Dazu gibt
es einige konkrete Uberlegungen, die in
der letzten Zeit in genossenschaftlichen
Kreisen diskutiert worden sind. Sie ver-
dienen es meiner Meinung nach, an die-
ser Stelle skizziert zu werden.

Da das billige Spargeld nicht mehr fiir
alle reicht, erschiene es naheliegend, fiir
die Genossenschafter besondere An-
lagemoglichkeiten zu schaffen, die ein-
zig fur den genossenschaftlichen Woh-
nungsbau bestimmt waren. Nun gibt es
tatsachlich eine Anzahl grosserer Bau-
genossenschaften, welche seit langerem
iiber eine Depositenkasse fiir Einlagen
ihrer Mitglieder verfiigen. Die darauf
ausgerichteten Zinsen betrugen im letz-
ten Jahr zwischen drei und vier Prozent.
Das ist etwas mehr als der Zins fir Spar-
hefte. Gleichwohl sind die Depositen fiir
die betreffenden Genossenschaften billi-
ges und verldssliches Fremdkapital, das
die Mieten niedrighalten hilft.

Sechs der grossten Depositenkassen
von Baugenossenschaften wiesen
letztes Jahr im Durchschnitt pro Woh-
nungsmieter Einlagen von 5200 Franken
auf. Insgesamt zahlten die dem Verband
angeschlossenen Genossenschaften
rund 90 000 Mitglieder. Nehmen wir an,
es wiirde ihnen allen erméglicht, Einla-
gen in eine Depositenkasse vorzuneh-
men. Unter sonst gleichen Umstinden
kdmen dann mit Einschluss der bereits
bestehenden Kassen in der ganzen
Schweiz rund 470 Millionen Franken zu-
sammen. Das ist viel Geld, mehr als man
sich vorstellen kann. Dennoch wiirde

dieser Betrag nur zur Finanzierung von
gut 3000 neuen Wohnungen ausreichen.

Die Rechnung iiber die Selbsthilfe der
Genossenschaften liesse sich bestimmt
auch mit etwas anderen Annahmen und
Zahlen durchfithren. Das Ergebnis aber
diirfte im Prinzip stets lauten: Fiir die Fi-
nanzierung bleiben die Bau- und Wohn-
genossenschaften auf ihre traditionellen
Partner angewiesen. Das sind die Ban-
ken und Pensionskassen, das ist aber zu
einem guten Teil auch die offentliche
Hand.

Weitab von den Hohen der Zinspoli-
tik, bei der Finanzierung einzelner
Bauvorhaben, scheint denn auch die Zu-
sammenarbeit zwischen Genossenschaf-
ten und Geldgebern nach wie vor gut zu
funktionieren. Namentlich in der Hoéhe
der Belehnungsgrenze fiir die zweite Hy-
pothek ist man auch den Genossenschaf-
ten entgegengekommen. Offen bleibt, ob
nicht zudem etwas bessere Konditionen
geboten werden konnten. Zu denken
wire etwa an einen Zinssatz fiir zweite
Hypotheken, der nur ein Viertel Prozent
{iber jenem fiir erste Hypotheken liegt.
Wenn es um Energiesparmassnahmen
geht, werden sonst meist besonders nied-
rige Zinsen verlangt. So diirfte es auch
honoriert werden, dass eine Wohnung in
einem Mehrfamilienhaus wesentlich we-
niger Energie verzehrt als ein frei ste-
hendes Einfamilienhaus. Auch wird bei
einer Genossenschaft das Risiko der
Bank in der Regel geringer sein.

ine verstdrkte genossenschaftliche

Selbsthilfe auch im Bereich der Fi-
nanzierung sollte nach meiner Meinung
dennoch nicht ausser acht gelassen wer-
den. Mit dem Solidaritatsfonds des SVW
haben die Bau- und Wohngenossen-
schaften seinerzeit den wohl wichtigsten
Grundstein gelegt. IThn weiter zu dufnen
bedeutet nach wie vor, dass die Selbsthil-
fe ausgebaut werden kann. Auch weitere
Moglichkeiten wiaren vielleicht wieder
einmal zu priifen, so etwa durch mehrere
Genossenschaften getragene Depositen-
kassen oder Anleihen und neuerdings
auch der Einbezug von Mitteln der be-
ruflichen Altersvorsorge. Ein grosser
Waurf diirfte hier zwar nirgends drinlie-
gen. Doch sind es wohl auch hier die klei-
nen Einsparungen, welche zusammen
die Preisgiinstigkeit genossenschaftli-
cher Wohnungen ausmachen.
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