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Pensionskassengelder werden selten genutzt,
um die für eine Genossenschaftswohnung
notwendigen Eigenmittel zu finanzieren.
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PK-Vorbezüge für die Finanzierung von Anteilen
oder Darlehen an Baugenossenschaften

Ein Instrument,
das (zu) wenig genutzt wird

In der Schweiz gibt es weit über 100 ooo Wohnungen von

Mitgliedergenossenschaften. Ihr Eigenkapital besteht aus den Anteilen der

Bewohnerschaft; bei manchen jüngeren Genossenschaften bilden

zudem Darlehen der Mitglieder einen wichtigen Teil der Finanzierung.

Für beides könnte man Vorbezüge der beruflichen Vorsorge nutzen.

Doch das Instrument wird bisher kaum eingesetzt - zu Recht?

Von Hans-Conrad Daeniker*

Seit 1990 können Gelder der Säule 3a sowie
seit 1995 Mittel der beruflichen Vorsorge
für den Erwerb von Wohneigentum
vorbezogen werden. Dieses Instrument wird
von den Finanzinstituten propagiert und
entsprechend häufig benutzt. Dass
Vorsorgegelder aber auch eingesetzt werden
können, um damit den von vielen
Wohnbaugenossenschaften verlangten Anteil an
Eigenmitteln zu erbringen, ist viel weniger
bekannt.

Nur 150 Fälle pro Jahr
Für die fahre 1995 bis 2002 liess das Bundesamt

für Sozialversicherung eine «Wirkungsanalyse

der Wohneigentumsförderung mit
Mitteln der beruflichenVorsorge» erstellen.
Sie ergab die folgenden Resultate: In den
fraglichen acht fahren wurden insgesamt
186 534 Vorbezüge getätigt. Nur 0,6 Prozent
davon dienten jedoch der Finanzierungvon
Anteilscheinen einer Wohnbaugenossenschaft

oder von Aktien einer Mieter-AG; in
absoluten Zahlen waren das etwa 150 Bezüge

pro fahr.
Diese geringe Zahl entspricht in keiner

Weise dem Marktanteil von 5,8 Prozent
genossenschaftlicher Wohnungen an der
Gesamtheit aller Wohnungen (fahr 2000).
Neuere Daten gibt es nicht, weil die
eidgenössische Steuerverwaltung die Zah¬

len zur Eigentums- und jene zur
Genossenschaftsfinanzierung nicht separat ausweist.
Aber wahrscheinlich hat sich seit 2002 wenig

geändert. So schätzt der zuständige
Sachbearbeiter in der Vorsorgeeinrichtung
des Zürcher Staatspersonals (gegen 70000
Versicherte), dass er jährlich höchstens
20 solcher Gesuche bearbeiten müsse -
«verschwindend wenig im Vergleich mit
den Vorbezügen zur Finanzierung von
Eigentum». Es seien wenige und meist
dieselben Genossenschaften, deren Mitglieder

einen Vorbezug tätigen. Das bestätigt
eine Umfrage bei vier Mitgliedergenossenschaften:

¦ DerABZ (Zürich) mit über 4000 Wohnungen

sind aktuell nur vier Fälle bekannt,
und zwar bei den (vergleichsweise)
teuren Neubauten. Aber der Vorbezug
lohnt sich kaum, weil die Genossenschaft
im Gegenzug drei Mietzinse als Depot
verlangt. Nur die Differenz zwischen
Depot und den verlangten Eigenmitteln
kann von der Vorsorge bezogen werden.
Das sind höchstens einige tausend
Franken, und deshalb rät die ABZ ihren
Bewohnern eher davon ab.

¦ Die Genossenschaft der Baufreunde
(Zürich) verlangt für eine
Neubauwohnung mit viereinhalb Zimmern
10 000 FrankenAnteilscheinkapital. Den¬

noch gibt es aktuell nur einen einzigen
Fall von Vorbezug. Ein Teil davon gilt
als Mietzinsdepot, was die zuständige
Vorsorgeeinrichtung «geschluckt» habe,
erzählt der Geschäftsführer.

Wenn man es richtig macht,
liegt viel Geld drin
Anders tönt es bei jüngeren Genossenschaften

und solchen, die nach dem Modell der
Hausgemeinschaften funktionieren:

¦ Die Gesewo (Winterthur) fordert von
ihren Bewohnern zehn Prozent des

Anlagewerts als Pflichtdarlehen und von
der Hausgemeinschaft gemeinsam
weitere zehn Prozent. Für beides kann
man seine Pensionskassengelder
vorbeziehen, «wenn man es richtig macht»,
erzählt der Geschäftsführer. Einige
Vorsorgeeinrichtungen hätten zuerst nur die

Finanzierung von Anteilen, nicht aber

von Darlehen erlauben wollen. «Darauf
habe ich eine professionelle Dokumentation

über die Genossenschaft und ihre
Finanzierungsgrundsätze erstellt, die wir
den betreffenden Einrichtungen abgeben.

Seither haben wir keine Probleme
mehr.»

¦ Die Gewo Züri Ost (Zürcher Oberland)
verlangt von ihren Bewohnern rund
vier Prozent des Anlagewerts und hat
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ebenfalls viel Erfahrung mitVorbezügen.
i3 Prozent aller wohnungsbezogenen
Darlehen an die Genossenschaft werden
so finanziert, die Beträge variieren
zwischen 3000 und 20000 Franken.
Dennoch rät die Gewo ihren Mitgliedern
nicht aktiv dazu. Denn bei gewissen
Vorsorgeeinrichtungen muss sie im Namen
ihres Mitglieds zuerstWiderstände über¬

winden. «Häufig ist es deshalb einfacher,
das Geld zum Beispiel von den Eltern zu
besorgen. Und in Einzelfällen kann man
es auch abstottern.»

Den Vorbezug stärker propagieren?
Der Eigenmittelbedarf vieler traditioneller
Wohnbaugenossenschaften (mit grossem
Altbestand) ist gering. Wenn aber der Markt-
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Die Gesewo (Winterthur) nutzt Gelegenheiten, um
Wohnhäuser zu erwerben. Dabei müssen die Mieter nicht
nur Genossenschaftsanteile zeichnen, sondern auch
Darlehen gewähren. Hierfür können PK-Gelder verwendet
werden.

Auch die Gewo Züri Ost (im Bild die Siedlung Im Werk)
hat Erfahrung mit PK-Vorbezügen der Mieter.
Sie empfiehlt jedoch einfachere Finanzierungsarten.

anteil derWohnbaugenossenschaften nicht
weiter sinken soll, braucht es wieder
Neugründungen, Neubauten und somit auch
mehr Eigenmittel. Obwohl es im Vergleich
zum Eigentum kleine Beiträge sind,
überfordern sie manchmal ausgerechnet jene
wenig finanzstarken Mieter, die von
Wohnbaugenossenschaften besonders angesprochen

werden (sollten). Unter diesemAspekt
sollte die Möglichkeit des Vorbezugs mehr
propagiert und genutzt werden. Und ganz
besonders mussten wir jene Leute
erreichen, die sich dank der Möglichkeit des

Vorbezugs zum Kaufeines Eigenheims
verleiten lassen. Gescheiter würden sie einen
geringeren Betrag vorbeziehen und damit
den Bau einer wegweisenden
Genossenschaftssiedlung ermöglichen! <&>

*Hans Conrad Daeniker ist
InformationsbeauftragterdesSVW'Zürich undBeauftragter

des Wohnbunds (www. wohnbund.ch).
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