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LEITARTIKEL

Von Fritz Nigg

Neue Wege zum grossen Geld

or einem Jahr habe ich vorgerech-
Vnet, dass allein die Bau- und Wohn-
genossenschaften innert Jahresfrist
Hypotheken fir mehr als eine Milliarde
Franken aufzunehmen hétten («Bauen
trotz leeren Kassen», Nr. 3/90). Die
Schwierigkeiten, diese Mittel zu annehm-
baren Bedingungen zu erhalten, vergrés-
serten sich seither standig. Im Herbst gab
es deswegen politische Turbulenzen,
aber brauchbare Hilfen blieben aus.
Immer mehr leidet der Wohnungsbau
unter dem Mangel an finanziellen Mit-
teln. Die Opfer, die es nach Meinung der
verantwortlichen Gremien zur Bewalti-
gung der Inflation braucht, werden ein-
seitig dem Wohnungswesen zugemutet.

Nicht nur hinsichtlich der hohen Zinssat-
ze schliesst die Schweiz zu Europa auf,
sondern auch dadurch, dass die Finan-
zierung des Wohnungsbaus berhaupt
fraglich wird: Ein Mangel, unter dem
unsere Nachbarlénder seit langem lei-
den und der dort die &ffentliche Hand
Unsummen kostet. Ich begreife nicht,
wieso die Schweizerische Nationalbank
in dieser Situation einseitig den Markt bei
der Wohnungsvermietung beschwért und
ihre ureigene Domdne, die Finanzierung,
iUbergeht. Funktioniert der Markt da wirk-
lich optimal2 Schon im oben erwdhnten
Artikel habe ich dies bezweifelt. Inzwi-
schen sind einige Fakten dazugekom-
men.

Die Pensionskassen und die Versicherun-
gen legten in den letzten Jahren einen
immer kleineren Teil ihres Vermégens in
Hypotheken an. So gingen die Anlagen
der Pensionskassen in Hypotheken von
1970 bis 1987 von 14,9 auf 7,6 Prozent
ihres Portefeuilles zuriick. Die Sorge um
diesen Markt blieb zunehmend den Ban-
ken Uberlassen. Diese sind heute aber
nicht mehr glicklich dariber, im Bereich
Versorgung mit Hypotheken bald einmal
die alleinige Verantwortung zu tragen.

ie Statistik der Pensionskassen
zeigt, dass deren Ausweichen vor
dem Hypothekargeschaft nicht etwa

in einer Scheu vor Immobilien begriindet

war. Das Gegenteil ist der Fall. Die Pen-
sionskassen verdoppelten innert weniger
Jahre ihre Anlagen in Liegenschaften und
Grundstiicken. Das brachte bekanntlich
den Liegenschaftenmarkt derart durchein-

ander, dass 1989 im Zuge dringlicher
Massnahmen die Kauflust der Pensions-
kassen von Gesetzes wegen gebremst
wurde. Nach gesetzlichen Massnahmen
wurde in diesem Herbst abermals geru-
fen. Jetzt sollten die gleichen Anleger
gezwungen werden, den Hypothekar-
markt vermehrt zu beriicksichtigen.

In der liberalen Wirtschaftspolitik gibt es
ein altes Rezept. Zum Erreichen eines
Zieles sollen nicht zuerst neue staatliche
Massnahmen ergriffen, sondern wenn
moglich bestehende Eingriffe aufgeho-
ben werden. Eine Untersuchung des
SVW ergab, dass in der Tat die Erlasse
ber die Anlagen der Pensionskassen die
Hypotheken spirbar benachteiligen. In
einer Eingabe an das Bundesamt fir
Sozialversicherung hat der SVW deshalb
kirzlich beantragt, die Anlagevorschrif-
ten und die Praxis der Aufsichtsbehdrden
seien so zu dndern, dass die Hypotheken
nicht langer diskriminiert werden. Im ein-
zelnen machte der SVW mehrere Anlie-
gen geltend:

rundpfandtitel auf Liegenschaften
Gdijrfen von den Pensionskassen

gemdss dem geltenden Recht zu
héchstens 80 Prozent des Verkehrswertes
belehnt werden. Dagegen besteht fir die
Liegenschaften, die sich im Eigentum der
Pensionskassen befinden, keine entspre-
chende Einschrénkung. Das ist widersin-
nig, denn ausgerechnet bei den letzteren
tragen die Pensionskassen das volle Risi-
ko. Die SVW verlangt deshalb, die Beleh-
nungsgrenze fir Hypotheken solle ange-
hoben werden.
Im weiteren schlagt der SYW vor, den
Pensionskassen sei ausdriicklich zu ge-
statten,  fir  Hypothekaranlagen im
gemeinniitzigen  genossenschaftlichen
Wohnungsbau einen gegeniber jenem
der Banken etwas reduzierten Zinssatz
festzusetzen. Der SVW meint damit nicht
Zinssdtze, die deutlich unter den marktiib-
lichen Ansdtzen liegen. Schon innerhalb
der Marktiiblichkeit gibt es einen Ermes-
sensspielraum, um Hypothekarschuld-
nern entgegenzukommen. Von diesem
machen einzelne Pensionskassen, zum
Beispiel jene der Stadt Zirich, bereits
heute Gebrauch, wenn es um genossen-
schaftliche und weitere gemeinnitzige
Wohnbautréger geht. (Diese bieten be-
kanntlich Gewdhr, dass allféllige Einspa-
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rungen den Mietern zugute kommen.)
Der SYW rechnete dem Bundesamt an-
hand konkreter Beispiele vor, dass be-
reits solche Zinsverbilligungen die Miet-
zinsen erheblich zu senken vermégen.

sem Zusammenhang sind die Anteil-

scheine. Die Pensionskassen sollen
ermdchtigt werden, im Namen einzelner
Versicherter Anteilscheine von Baugenos-
senschaften zu Gbernehmen. Ahnlich wie
die Erwerber von Wohneigentum wirden
somit auch die Mitglieder von Baugenos-
senschaften auf ihre Vorsorgemittel zu-
rickgreifen kénnen. Es geht hier nicht um
Privilegien, sondern um gleiche Chancen
fir alle.
Hypotheken sind nicht der einzige Weg,
um die Mittel der Pensionskassen dem
Wohnungsbau zuzufihren. Eine weitere
Méglichkeit soll die «Emissionszentrale
fir gemeinnitzige Wohnbautrager»
schaffen, die Anfang Dezember gegriin-
det worden ist. Analog der Emissionszen-
trale der Schweizer Gemeinden wird sie
auf dem Kapitalmarkt Gelder aufneh-
men. Dies tut sie im Auftrag und auf Rech-
nung einzelner Baugenossenschaften und
weiterer gemeinnitziger Wohnbautrg-
ger, denen sie die aufgenommenen Mit-
tel weitergibt. Griinder der Emissionszen-
trale sind die Dachorganisationen des
gemeinnitzigen Wohnungsbaus unter
Mitwirkung des Bundesamtes fir Woh-
nungswesen. Prasidiert wird sie von Alex-
ander Wili, Prasident des Verbandes Li-
beraler Baugenossenschaften. Am Ver-
bandstag des SVW wird Beat Koenig,
der bereits designierte Geschdftsfihrer,
die Emissionszentrale ndher vorstellen.

E in weiteres Anliegen des SVW in die-

oweit es die Baugenossenschaften

vermdgen, sind sie im Bereich der

Wohnbaufinanzierung  innovativ
und aktiv geworden. Sollte es dort tat-
sdchlich noch eine Art von Wettbewerb
geben, sind jetzt die Ubrigen Beteiligten
aufgerufen, sich Neues einfallen zu las-
sen.
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