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«Kleinwohnungen als
Erstwohnungen»
«das wohnen» Nr. 6/90, S. 11

«Die Jungen» schuld an der Wohnungs-
not — eine vielgehdrte Behauptung, die
auch im Beitrag von H. Meister anklingt
und die ich nicht teile.

Ob Téchter und Séhne nun mit der Voll-
idhrigkeit (oder etwas friher oder spéter)
die elterliche Wohnung verlassen, um
eine eigene Existenz zu griinden, spielt
eigentlich keine grosse Rolle. So oder so
kommt der Zeitpunkt (hoffentlich) eines
Tages.

Wenn ich an das Wohnquartier denke,
wo ich aufgewachsen bin, so stelle ich
fest, dass es schlicht am Vergreisen ist.
Junge Familien mit Kindern sieht man dort
kaum. Das Durchschnittsalter ist zwischen
65 und 85 Jahren. Denn: Die «Jungen»
sind gegangen, die «Alten», die seiner-
zeit, vor 30 und mehr Jahren einzogen,
sind geblieben — in den grossen, behagli-
chen Wohnungen und Hausern. Die Bele-
gungsziffer (Anteil Menschen pro Qua-
dratmeter) ist mit Sicherheit viel kleiner
als dort, wohin die inzwischen erwach-
sen gewordenen Séhne und Téchter, die
mittlerweilen selber Familienvéter und -
Mitter geworden sind, gezogen sind.

In den Genossenschaften sieht es mit der
Durchmischung meist besser aus. Es wer-
den gezielt junge Familie mit (Klein-Kin-
dern geholt. Aber auch hier ist es selbst-
verstandlich, dass dltere Menschen deut-
lich mehr Wohnraum als Familien mit
Kindern beanspruchen (dirfen). — Ander-
seits: Ist es nicht verstandlich, wenn eine
allein zuriickgebliebene Seniorin oder
ein Senior sich weigert, nach dem Aus-

zug der Kinder und dem Hinschied des
Partners beziehungsweise der Partnerin
mit einem 1-Zimmer-Studio vorliebzuneh-
men2 Noch dazu, wenn dieses mehr als
die bisherige ginstige Familienwohnung
kostete

Altersbezogene  «Schuldzuweisungen»
betreffend Wohnungsnot finde ich des-
halb problematisch. Sinnvoller scheint es
mir, die soziale Schichtung als relevantes
Kriterium hierfir herbeizuziehen. Und
dabei kommen Genossenschaften ja ge-
nerell gut weg: Am Zirichberg etwa, wo
finanziell gut bis sehr gut Gestellte woh-
nen, feilen sich bedeutend weniger Men-
schen eine Bleibe, als zum Beispiel am
Friesenberg, wo die Familienheimgenos-
senschaft Gber 2000 Wohnungen ver-
mietet.
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Verdichtetes Bauen
«das wohnen» Nr. 4/90, S. 11

Immer mehr geistert das Gespenst der
Wohnzonen-Verdichtung umher. Es wird
uns als Patentlésung angepriesen, um
den Wohnungsbedarf zu befriedigen,
ohne die Bauzonen vergréssern zu mis-
sen. Dabei werden allerdings die schwer-
wiegenden Nachteile verschwiegen und
damit offensichtlich auf die Naivitat und
Unwissenheit der Stimmbirger spekuliert.
Verdichtung heisst doch Verkleinern bis
zur Vernichtung von Griinflachen zwi-
schen den Héausern. Verdichtung bedeu-

tet auch ein Naherriicken aller nachbarli-
chen Hauswénde an die eigenen Fenster.
Verdichtung bedeutet Aufstockung der
Hduser und damit weniger Lichteinfall. Es
ist unglaublich, dass die nun jahrzehnte-
lang gefeierten Errungenschaften von
Luft, Licht und Sonne in durchgrinten
Siedlungen jetzt plétzlich nicht mehr gel-
ten sollen. Man nimmt in Kauf, dass
durch die Vermehrung von Wohnraum
bisher gesunde Wohn- und Lebensver-
haltnisse ruiniert und in frihere Zusténde
zuriickgebracht werden, die man iber-
wunden glaubte.

Die Flucht der zu Dauer-Dichtestress ver-
urteilten Menschen an Wochenenden
aus den noch mehr verbetonierten Hau-
sermeeren wirde noch zunehmen. Dazu
kommt, dass jede zusdtzlich angesiedelte
Familie ja auch ihre motorisierten Vehikel
haben dirfte, so dass der Strassenver-
kehr im gleichen Mass verdichtet wiirde,
was nichts anderes heisst als noch gros-
sere Verkehrsstauungen als bisher. Alle
bisher schon ungelésten Probleme von
Luft-, Wasser- und Bodenvergiftung, von
Larm und Abfall wiirden noch unlésbarer.
Wenn iberhaupt, kénnen diese Proble-
me niemals durch eine Angebotsvermeh-
rung von Wohnungen, sondern nur noch
durch eine Nachfrageverminderung ge-
[&st werden.

Wo iber eine Bauverdichtung gespro-
chen wird, darf es nicht darum gehen,
einer vollig aufgebldhten Bauindustrie
weiter Umsatz zu beschaffen. Ebensowe-
nig darf es das Ziel sein, einfach Raum
fir mehr Menschen zu schaffen. Beides
ist ein Fass ohne Boden. Beides wiirde
eine unverantwortliche Ubernutzung der
Okologie bedeuten. In beiden Fdllen
wirden die Erholungsrédume zerstort, was
die Volksgesundheit nicht nur ernsthaft
gefdhrden, sondern mit Sicherheit ruinie-
ren wirde.

Aus gesundheitlicher Sicht fir Menschen
und Natur darf deshalb nur ein Abtausch
von Verdichtung gegen Auszonung in
Frage kommen. Das heisst: In gleichem
Masse, wie in einem Quartier verdichtet
wirde, misste anderswo in derselben
Gemeinde bisher eingezontes Land wie-
der ausgezont werden. Logischerweise
misste der Landeigentimer, dessen
Grundstiick mit der Verdichtungserlaub-
nis aufgewertet wird, den dadurch er-
zeugten Mehrwert jenem Landbesitzer
vergiten, dessen Land ausgezont wird.
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Wohneigentumsférderung
durch Pensionskassen
«das wohnen» Nr. 4/90, Seite 15

Von Dr. iur. H. Pfitzmann,

Vorsteher des Amtes fiir berufliche Vor-
sorge und Stiftungsaufsicht des Kantons
Bern, Préisident der Konferenz der kanto-
nalen BVG-Aufsichtsbehérden, Referat
anlésslich der Jahresversammlung der
Vereinigung firr eine freiheitliche 2. Séule
vom 20. April 1990 in Bern

Wohneigentum und 2. Séule
Unbestreitbar werden im Rahmen der 2.
Sdule grosse Kapitalien gedufnet. Unsere
Wirtschaft wird grosse Teile davon bens-
tigen beziehungsweise gern als Kapital-
nehmer auftreten. Anderseits konnen
gewisse Teile davon aber auch problem-
los den Versicherten zur Verfigung ge-
stellt werden, ohne dass das «Sozialwerk
2. Séule» darunter leidet. Viele Birger in
unserem Land verstehen nicht, warum sie
einerseits in einer Wohnung ihrer Pen-
sionskasse wohnen und dafir Miete be-
zahlen, aber anderseits aufgrund eines
Obligatoriums grosse Kapitaldufnungen
fir das Alter vornehmen und eine allfalli-
ge Gelegenheit, bei der sie hatten Wohn-
eigentum erwerben kdnnen, verstreichen
lassen mussen.

Anderseits kann man sich fragen, ob der
Gesetzgeber iberhaupt eine Regelung
zwingend vorschreiben muss, um den
Erwerb von Wohneigentum mit Mitteln
der beruflichen Vorsorge zu férdern. Auf
alle Falle sollten die Pensionskassen nicht
auf den Gesetzgeber warten. Die beste-
hende Freiheit auf dem Gebiet der
Wohneigentumsférderung durch die Pen-
sionskassen kann némlich heute schon
genutzt werden, indem Hypothekardarle-
hen an die Versicherten gewéhrt werden.

ABVS-Praxis

Das Amt fir berufliche Vorsorge und Stif-

tungsaufsicht des Kantons Bern (ABVS)

toleriert Vorzugszinsen bei grundpfand-
gesicherten  Mitarbeiterdarlehen  zum

Wohneigentumserwerb fir den Eigenbe-

darf unter folgenden Bedingungen:

— Der Zinssatz darf bei erstmals gewdhr-
ten Hypotheken bis zu einem halben
Prozent — in Phasen, in denen der Hy-
pothekarzinssatz stark und voraussicht-
lich voriilbergehend ansteigt, bis zu
einem dreiviertel Prozent — unter demje-
nigen fir neue Hypothekardarlehen

der Platzbanken im Augenblick des
Vertragsabschlusses liegen, jedoch
heute bei Neuhypotheken nicht unter
6,75 Prozent.

— Eine Anpassung der Zinsen — abgese-
hen von Festhypotheken — hat zu erfol-
gen, wenn langfristig die Sdtze auf
einem hoheren Niveau liegen als bei
Vertragsabschluss. Besteht auf dem
Markt eine unterschiedliche Behand-
lung zwischen alten und neuen Hypo-
theken, so ist dieser Tatsache bei der
Anpassung bestehender Vertrage und
der Gewdhrung neuer Hypotheken
Rechnung zu tragen. Althypotheken
dirfen bei Pensionskassen nicht unter
5,75 Prozent liegen.

— Festzinshypotheken diirfen nur firr eine
begrenzte zeitliche Dauer abgeschlos-
sen werden.

— Es muss jeweils ein schriftlicher Darle-
hensvertrag, der auch die Anpassung
des Zinssatzes regelt, abgeschlossen
werden.

— Eine nennenswerte Amortisation ist vor-
zusehen. Fir eine begrenzte Zeit kann
diese am Anfang ausgesetzt werden.

— Artikel 54 Buchstabe b BVV 2 ist einzu-
halten (insbesondere die Belehnungs-
grenze von 80 Prozent).

— Die Vorsorgeeinrichtungen haben den
Gleichbehandlungsgrundsatz  zu  be-
achten, das heisst, unter gleichen Be-
dingungen besteht fir jeden Versicher-
ten ein Recht auf ein solches Darlehen,
wenn eine Pensionskasse solche Vor-
zugszinsen vorsieht. Die Erarbeitung
eines entsprechenden Reglementes
beziehungsweise die Fixierung von
Grundsdatzen ist erforderlich.

— Samtliche Destinatdre sind tber die be-
stehenden Méglichkeiten zu informie-
ren, so dass diese nicht nur dem Stif-
tungsrat  «nahestehende»  Personen
kennen.

Eine Pensionskasse kann weitergehen,
beziehungsweise die Gewdhrung von
Hypothekardarlehen ist unproblematisch,
wenn der jeweilige Zinsausfall durch Ein-
lagen des Arbeitgebers kompensiert
wird. In diesen Fdllen ist sogar ein Absin-
ken unter die obenerwdhnten Zinssatze
moglich.

Die einzelnen Uberlegungen

Welches sind nun — abgesehen von den
ganz am Anfang erwéhnten Grundideen
— die Uberlegungen, die die bernische
Aufsichtsbehdrde bewogen haben, die

Vergabe von Hypothekardarlehen zum
Erwerb von Wohneigentum im Rahmen
der bestehenden Rechtsordnung und der
obengenannten Bedingungen zu tolerie-
ren?

Aufgrund des BVG und der anderen Vor-
sorgenormen ist es keiner Pensionskasse
verwehrt, den Versicherten Wohnbau-
darlehen zu gewdhren, wenn sie bezie-
hungsweise das zustandige Organ diese
Intention hat. Viele Pensionskassen ma-
chen von dieser Lésung heute schon
Gebrauch. Der Stiftungsrat beziehungs-
weise das entsprechende Organ bei ei-
ner Pensionskasse in einer anderen
Rechtsform ist aber beziiglich des Ent-
scheides, ob eine solche Maglichkeit
geschaffen werden soll oder nicht, frei.
Zudem kann er auch beschliessen, dass
im Rahmen der gesetzlichen Bestimmun-
gen nur eine bestimmte Quote des ge-
samten Kassenvermdgens fir diesen Be-
reich zur Verfigung steht und dass, wenn
diese ausgeschopft ist, neue Gesuche erst
im ndchsten Geschdftsjahr bearbeitet
werden kénnen.

Solche Hypothekardarlehen an Versi-
cherte sind fir diese aber nur dann von
Interesse, wenn der Zinssatz unter demje-
nigen der Platzbanken liegt. Der ent-
scheidende Punkt ist deshalb sowohl fir
den Stiftungsrat als auch fir die Kontroll-
stellen und die Aufsichtsbehdrden, in
welchem Ausmass ein Vorzugszins einge-
rdumt werden darf. Laut Artikel 51 BVV 2
muss die Vorsorgeeinrichtung einen dem
Geld-, Kapital- und Immobilienmarkt ent-
sprechenden Ertrag anstreben und letzt-
lich erreichen. Nun steht den Pensions-
kassen aber bekanntlich eine grosse Pa-
lette von Kategorien fir die Anlage ihrer
Gelder zur Verfigung. Man muss also
einen dllfalligen Vorzugszinssatz auf
Hypothekardarlehen mit dem Ertrag der
anderen Anlageméglichkeiten und den
dlteren — bereits getdtigten — Plazierun-
gen vergleichen. Eine Pensionskasse soll
nicht nur auf die jeweiligen Konditionen
fir 1. Hypotheken schauen. Die Pensions-
kassen miissen sich auch ihrer Bedeutung
fir die gesamte Volkswirtschaft bewusst
werden. Artikel 51 BVV 2 kann namlich
so inferpretiert werden, dass bei Mitar-
beiterhypotheken auf Wohnliegenschaf-
ten auf die Dauer mindestens ein Zinssatz
for mittel- und langfristige Bankanlagen
realisiert werden muss. Deshalb hat das
Amt fir berufliche Vorsorge und Stiftungs-
aufsicht des Kantons Bern (ABVS) die
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