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FACHTAGUNG SVW

Von Bruno Burri

Billiges Geld von Pensionskassen
fur Genossenschaften?

Der Schweizerische Verband fir
Wohnungswesen SVW hat an der
Fachtagung im Mdarz 1990 in Zi-
rich Neuland erschlossen. Auf
dem Podium sassen vereint Ver-
treter der Wohnbaugenossen-
schaften, von Banken und von
Pensionskassen. Das gemeinsa-
me Diskussionsthema lautete
«Anlagen von Pensionskassen bei
Wohnbaugenossenschaften». Fa-
zit der interessanten und ‘gut be-
suchten Veranstaltung: ein ver-
mehrtes Engagement der Pen-
sionskassen auf dem Hypomarkt
ist nicht auszuschliessen und wir-
de allen Beteiligten Vorteile bie-
ten. Ein ginstigerer Zinssatz fir
Hypotheken um '/, bis '/, Prozent
ist denkbar.

Einleitend umriss Fritz Nigg, Geschftslei-
ter des SVW, die aktuelle Problemsitua-
tion fir Wohnbaugenossenschaften. Ei-
nerseits sind Bau- und Bodenpreise infol-
ge grosser Nachfrage sehr hoch. Ander-
seits versuchte die Nationalbank, der lan-
desweiten Inflation mit einer Verknap-
pung der Geldmenge zu begegnen. Die-
se Massnahme hatte — und hat — bekannt-
lich zunéchst zur Folge, dass die Hypo-
zinsen markant anzogen. Fir die Wohn-
baugenossenschaften und namentlich ih-
ren Mieterinnen und Mietern brachte das
schmerzliche Mietzinserhhungen mit
sich. Wie Fritz Nigg ausfihrte, verbauen
die Wohnbaugenossenschaften jghrlich
weit Uber eine Milliarde Franken. Dabei
sind sie zu grossen Teilen auf Fremdkapi-
tal angewiesen.

Kosteneinsparungen bauseits sind kaum
moglich. Hingegen bietet sich Gber die Fi-
nanzierung — im speziellen Gber die
zwangsgesparten Gelder der Pensions-
kassen — eventuell eine Méglichkeit. Fritz
Nigg unterstrich die soziale Dimension
einer ginstigeren Finanzierung des ge-
meinnitzigen Wohnungsbaus. Da diese
nach dem Prinzip der Kostenmiete ver-
mieten, kédme jede Einsparung auf der
Kostenseite unmittelbar allen betroffenen
Mieterinnen und Mietern zugute.

Ungleiche Spiesse

Paul Sprecher, Geschdftsleiter der Allge-
meinen Baugenossenschaft Zirich ABZ,
erlduterte anhand eines fiktiven Rechen-
beispiels die ungleichen Bedingungen

einer Wohnbaugenossenschaft und einer
Pensionskasse auf dem Immobilienmarkt.
Das interne Leistungsziel einer Pensions-
kasse liegt deutlich unter dem aktuellen
Satz fir Hypotheken fir private Bautra-
ger. Das hat zur Folge, dass die gemein-
nitzigen Bautrédger auf dem Markt nicht
mithalten kénnen oder dass neve Woh-
nungen so teuer werden, dass sie nicht
mehr vermietbar sind. Paul Sprecher stell-
te die These auf, dass die Mehrheit der
Bevélkerung von einem giinstigeren Miet-
zins mehr profitieren kénnte als von einer
leicht erhdhten Altersrente.

Die Pensionskasse Schweizerischer Elek-
trizitatswerke PKE engagiert sich seit Jah-
ren mit Anlagen auf dem Hypomarkt, und
zwar im gleichen Ausmass, wie sie selber
direkt Liegenschaften besitzt. Wie Her-
mann Gerber, Direktor der PKE, bekannt-
gab, liegen die Zinssatze etwa um '/,
Prozentpunkt unter dem normalen Satz.
Die PKE vergibt Hypokredite an die eige-
nen Versicherten und an Dritte zu glei-
chen Bedingungen. Gerber unterstitzt
generell ein Engagement der Pensions-
kassen auf dem Hypomarkt. Dabei kénn-
ten die Vorsorgeeinrichtungen durchaus
selektiv handeln und nicht spekulative
Anlagen bevorzugen, was zweifellos auf
alle Anlagen bei gemeinniitzigen Wohn-
bautrégern zutrifft.

Banken als Vermittler

Die Sicht der Banken umschrieb im ein-
fihrenden Referat Fritz Leuenberger,
Hauptdirektor der Genossenschaftlichen
Zentralbank GZB. In der anschliessenden
Podiumsdiskussion beantwortete ausser-
dem Walter Albrecht, Direktor der Ziir-
cher Kantonalbank ZKB, Fragen aus dem
Publikum. Leuenberger korrigierte das
Bild, wonach die Banken selber den ho-
hen Hypozins machen wiirden. Vielmehr
sei das die Reaktion der Banken auf ein
verdndertes Verhalten einer Vielzahl der
Sparer. Die Banken machten heute — trotz
hohem Zinsniveau — auf dem Hyposektor
keine Gewinne mehr.

Von rechtlicher Seite her sieht Leuenber-
ger kein Hindernis fir Pensionskassen,
vermehrt Kapital in Hypotheken anzule-
gen. Als Hauptgrinde fir das bislang
eher verhaltene Engagement der Pen-

_sionskassen sieht er den beachtlichen

administrativen Aufwand zur Abwicklung
solcher Geschafte sowie die Méglichkeit,
anderweitig kurzfristig héhere Renditen

zu erzielen. Als Vertreter der Banken
empfahl er die vorhandene Infrastruktur
und das Know-how der Banken fiir eine
kinftige Zusammenarbeit. Dabei machte
er auch deutlich, dass unter Umstdnden
neue Wege beschritten werden miissen.

Finanzierungspool schaffen

Der Pensionskassenfachmann Viktor B.
Baur vom gleichnamigen Consulting-Biiro
in Zirich umriss die Rahmenbedingun-
gen, worin sich die Pensionskassen zu
bewegen haben. Anlagen in Hypotheken
bringen fir die Vorsorgeeinrichtungen
langfristig eine hohe Sicherheit bei einer
interessanten Rendite. Gegeniiber einem
direkten Engagement im Immobilienmarkt
waren auch in bezug auf die Liquiditat
der Kassen keine Probleme zu erwarten.
Fir kleinere und mittlere Einrichtungen
schlagt Baur die Bildung eines Pools vor,
aus dem heraus gemeinsam auch grésse-
re Finanzierungen realisiert werden
kénnten. Walter Albrecht von der ZKB
nahm die Anregung an die Adresse der
Banken auf. In bezug auf die Schuldner-
seite, die Wohnbaugenossenschaften,
erwartet er keine Probleme. Was jetzt
nétig sei, das sind Angebote von kleine-
ren bis mittleren Pensionskassen, welche
bereit sind, zu entsprechenden Konditio-
nen einen Teil ihres Kapitals in einem
Pool anzulegen. Viktor Baur erwdhnte
abschliessend eine politische Dimension
der Diskussion: Das Engagement der
Pensionskassen bei den Wohnbaugenos-
senschaften hétte in der Offentlichkeit
eine positive Wirkung. Indem die Vorsor-
geeinrichtungen mithelfen, den Kosten-
druck auf die Mieter zu mildern, kénnte
auch die Diskussion um Anlagebeschrén-
kungen mit neuen Vorzeichen gefiihrt
werden.
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