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Uber Wohn-

genossenschaften

Ich habe 6fter mit Genossenschaften zu
tun gehabt, habe auch einige griinden hel-
fen, doch sind sie nicht mein Spezialge-
biet. Ich kenne mich aus mit Planen und
Bauen, besonders auch Umbauen, mit

Hans Rusterholz

Finanzieren und Organisieren. Die fol-
genden  Genossenschaftsimpressionen
sind denn auch zufillig ausgewihlt,
anonymisiert und nicht représentativ.
Oder doch?

Die Selbstgentigsamen. 70er Jahre. Um
ein altes Haus herum griindet sich eine
kleine Genossenschaft. Es soll END-
LICH etwas geschehen und ALLES AN-
DERS werden. «l'imagination au pou-
voir», «Selbstverwirklichung». Néchte-
lange Diskussionen. Wohltonende Statu-
ten, z. B. «Projekte mit dhnlicher Zielset-
zung unterstiitzen». 20 Jahre spéter: Ein
behelfsmissig renoviertes altes Haus mit
immer noch sehr billigen Wohnungen.
Die Griindungsgeneration ist grossten-
teils ausgezogen und hat wechselndem
Jungvolk Platz gemacht. «Im Sommer ist
es sehr schon hier, aber im Winter ...
Weisst du mir nicht eine billige Wohnung
mit etwas mehr Komfort?», fragt mich
eine junge Genossenschafterin.

Die geschlossene Gesellschaft. Friihe
80er Jahre. Ein fulminanter Aufbruch um
eine Gruppe alter Héuser. Begeisterte
Genossenschaftsgriindung,  Unterneh-
mungslust, die sich wegen dusserer Wi-

derstinde noch steigert: JETZT ERST
RECHT. Ziigig und fachgerecht wird re-
noviert, es sind Macher am Werk. Ein
starkes WIR-Gefiihl entsteht, eine ziem-
lich stabile Bewohnerschaft. Die Genos-
senschaftsversammlung ist ein Familien-
treffen. Wird eine Wohnung frei, miissen
sich Bewerberinnen und Bewerber vor-
stellen. Wer eine Chance haben will,
braucht eine Lobby. Offene Diskussion,
einfaches Handmehr: Aufgenommen -
abgelehnt, nicht jederfrau und jeder-
manns Sache. Doch auch Langjidhrige
zeigen mitunter Unlust: «Es war gut eine
Zeit lang. Aber dann musste ich gehen; es
wurde mir zu eng.»

Die Stillstehenden. Eine grosse Genos-
senschaft mit mehreren hundert Wohnun-
gen, am Rand einer grosseren Stadt, in den
40er Jahren erbaut - ein damals vorbildli-
ches Projekt. 40 Jahre spater sollen die
dusserst knappen und bescheidenen
Wohnungen schrittweise erneuert wer-
den. Statt blosse Oberflichenkosmetik zu
betreiben, schligt der Vorstand fiir einen
Teil der Wohnungen riickseitige Anbau-
ten vor, sogennante «Rucksdcke», mit
neuen Badezimmern, Kiichen und ver-
grosserten Eingéingen. Das Projekt wiirde
eine verbesserte Marktgingigkeit, eine
Mischung von alten billigen und erncuer-
ten teureren Wohnungen herstellen. Al-
lerdings miissten die Bewohnerlnnen
zweimal umziehen (oder einmal, falls sie
keine der erneuerten Wohnungen wol-
len). Doch die Genossenschaftsversamm-
lung lehnt ab. Alles soll bleiben wie es ist.
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Wer am falschen
Ort baut oder
wer sein
Wohnungs-
angebot nicht
erneuert, gerat
an den

Marktrand.

Privatisierung. Eine Genossenschaft hat
vor Jahrzehnten eine grossere Reihen-
haussiedlung am Stadtrand gebaut. Die
Stadt hat sie mittlerweile eingeholt und
umschlossen, die Landpreise haben sich
vervielfacht. Die Genossenschaft be-
schliesst, die Siedlung zu parzellieren und
die Hauser ihren Mitgliedern zu den
Selbstkosten zu verkaufen. Nicht wenige
verkaufen spater ihr Haus mit sattem Ge-
winn weiter und bauen sich «ein schones
Einfamilienhaus im Griinen».

Die Konservativen. Eine alteingesessene
grosse Genossenschaft mit professionel-
ler Verwaltung. Sie hat von der offentli-
chen Hand Land in Aussicht und méchte
es mit einem grossen Projekt iiberbauen.
Die Behorden verlangen aber erstens ei-
nen Architekturwettbewerb und zweitens
einen Anteil der Bausumme fiir Kunst am
Bau. Beides ist fiir die Genossenschaft
ziemlich neu und ungewohnt: «Mit einem
Wettbewerb liefert man sich der Architek-
tengilde aus und moderne Kunst gefallt
den Leuten sowieso nicht und kostet.»
Doch die Bedingungen sind unverriick-
bar. Die Genossenschaft muss in den sau-
ren Apfel beissen. « Wir haben zugelernt»,
meint ein Vorstandsmitglied bei der Ein-
weihung.

Problemfelder

Es gibe natiirlich viel Positives und Er-
folgreiches iiber Wohngenossenschaften
zu erzdhlen. Aber die Schwachpunkte
sind interessanter und lehrreicher. Ich
versuche, einige Problemfelder aufzuzei-
gen, die, so glaube ich, fiir Wohngenos-
senschaften von Bedeutung sein kdnnten.

Der Wohnungsmarkt. Viele Miethausbe-
sitzende mussten in den 90er Jahren erle-
ben, dass sich ihre Wohnungen leerten,
weil sie an unglinstigen Orten, z.B. ohne
offentlichen Verkehr oder lirmexponiert,
standen. Oder weil Komfortstand und
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Raumgrossen ungeniigend waren. Weil
Landpreise und Baukosten fielen, gab es
plétzlich neue, bessere Wohnungen zu
zahlbaren Preisen. Zeitweise standen in
der Schweiz iiber 100000 Wohnungen
leer, das sind ca 2'/2 Jahresproduktionen,
und nicht nur neue, teure, sondern auch
alte, nicht (mehr) begehrte. Das hat sich
inzwischen gedndert (zurzeit gibt es noch
ca. 47000 Leerwohnungen). Doch die
Lehre daraus ist geblieben: Wer am fal-
schen Ort baut oder wer sein Wohnungs-
angebot nicht erneuert, gerét plotzlich an
den Marktrand, in letzter Konsequenz hin
zum abbruchreifen Haus. Genossenschaf-
ten sind aber, ob sie wollen oder nicht, Teil
dieses Marktes, der sie auch immer wieder
einholen wird.

Besitz und Miete beissen sich oft — man
vergleiche nur etwa die Zeitschrift des
Hauseigentiimer- mit jener des MieterIn-
nenverbandes. Beide pflegen ein stets neu
beschworenes Feindbild, das offenbar un-
entbehrlich ist. Genossenschaftsmitglie-
der sind aber Besitzende und Mietende
zugleich. Als Mietende mdchten sie mog-
lichst schén und glinstig wohnen und vor
allem auch kurzfristigen Nutzen haben.
Als Besitzende dagegen sind sie Teil des
Wohnungsmarktes und miissen langfristig
den Wert ihres Besitzes sichern. Die Griin-
dungsphase einer Genossenschaft ist in
der Regel von eindriicklicher unterneh-
merischer Tatkraft gepréigt. Wenn aber die
GenossenschafterInnen ihre Wohnungen
einmal haben, flaut der Elan ab. Die Tat-
kraftigen von gestern werden zu konserva-
tiven Mietparteien. Man schaut vor allem
fiir sich selber und den kleinen Genossen-
schaftskreis. Die Genossenschaft als an-
finglich aktives Unternehmen aber ddm-
mert vor sich hin.

Die Rechtsform. Das basisdemokratische
Ideal «ein Mensch — eine Stimme» ist der
schone Kern der Genossenschaftsidee,
aber gleichzeitig auch ihr Problem. Ein
versierter Insider der Genossenschaftsbe-



wegung erkldrte einmal, er unterscheide
zwischen echten und unechten Genos-
senschaften. Echte seien vor allem kleine,
basisdemokratisch gefiihrte. Sie stagnier-
ten meistens, weil die Mitgliedermehrheit
jede nach aussen gerichtete Aktivitit ab-
lehne. Die Unechten dagegen, meistens
grosse mit professioneller Verwaltung,
handelten unternehmerischer und ver-
breiteten damit den Genossenschaftsge-
danken besser. Thre Mitglieder wéren
zwar so konservativ wie bei den Echten,
doch wiirden sie bei einem guten Essen an
der Generalversammlung von einem be-
wihrten Vorstand auf neue Unterneh-
mungen eingestimmt und hétten im Ubri-
gen nicht viel zu sagen. Ich kann diese
Aussage nicht nachpriifen, doch hat sie
nach meiner Erfahrung eine gewisse Rich-
tigkeit. Demokratie - ein Hemmnis?

Professionalitdt. Nicht nur die grossen
Immobilienbesitze, sondern auch immer
mehr kleine private und offentliche Lie-
genschaften werden von professionellen
Verwaltungen betreut. Diese Entwick-
lung wurde verstérkt durch den verbesser-
ten Mieterschutz, durch gewachsene An-
spriiche der Mieterschaft, aber auch
durch den steigenden Renovationsbedarf
vieler Gebdude. Nicht wenige kleinere
Liegenschaftsbesitzende mussten z.B. ein
Lehrgeld zahlen, weil sie den Mechanis-
mus des neuen Mietrechts nicht rechtzei-
tig lernten. Auch Genossenschaften
konnte es passieren, dass eines ihrer Mit-
glieder gegen die Genossenschaft, also
gewissermassen gegen sich selbst, vor
Mietgericht geht und Recht erhélt. Wer
sich im heutigen Wohnungsmarkt be-
haupten will, muss sich also professiona-
lisieren. Man kann dies autodidaktisch
tun, aber es ist unvermeidlich. Und {ibri-
gens: Professionalitit und Idealismus
schliessen sich nicht aus.

Die Zeiten dndern sich. In den letzten
Jahrzehnten haben sich unsere Lebens-
weisen stark verdndert. Stichworte dazu

sind etwa: wachsende Mobilitit (geo-
graphisch und sozial), Freizeitverhalten
(z. B. Wochenendtourismus), Trend zu
Kleinhaushalten, Aufkommen von Wohn-
gemeinschaften, wachsende Scheidungs-
rate, Patchworkfamilien, kleinere Kinder-
zahl, hohere Lebenserwartung, steigende
Einkommen ... Daraus ergeben sich ver-
dnderte Anforderungen an den Woh-
nungsmarkt. Die planungstypische Klein-
familie der Nachkriegszeit mit zwei bis
drei Kindern ist heute ein Minderheitsmo-
dell. Dass die Eigentumsrate bei ca. 30%
der Wohnungen stagniert, liegt meines
Erachtens weniger am Geld als an der
Abneigung vieler MieterInnen, sich an ei-
nen Standort zu binden. Der »flexibilisier-
te» Arbeitsmarkt — auf Deutsch die Unsi-
cherheit - trdgt auch das Seine dazu bei. In
diesem Umtfeld ist eine Genossenschafts-
griindung geradezu ein Schwimmen gegen
den Strom. Denn auch sie verlangt Bin-
dung, nicht nur geographische, sondern
heute auch respektable finanzielle. Das
Verbindliche ist aus der Mode geraten.

Dynamische Genossenschaften?
Ein Fazit.

Als Selbsthilfeorganisationen bewéhren
sich Wohngenossenschaften. Mit einer
einmaligen Anstrengung werden Woh-
nungen fiir die Mitglieder erstellt und
nachher geméchlich verwaltet. Wer sich
aber wiinscht, dass Genossenschaften ak-
tiv und dauerhaft mit einem immer wieder
neuen Wohnungsangebot présent sind,
wird eher enttduscht. Zwar gibt es einige,
vor allem grosse Genossenschaften, die
dies tun, doch der Grossteil ist inaktiv.

Dabei hatten Genossenschaften einen
entscheidenden Marktvorteil. Weil weder
Gewinne noch Dividenden abgefiihrt
werden, konnen schon mit bescheidenen
Mehrertréigen tiber die Jahre ansehnliche
Kapitalreserven erwirtschaftet werden,
die den Kauf oder Bau von neuen Genos-
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Die planungs-
typische Klein-
familie der
Nachkriegszeit
ist heute ein
Minderheits-

modell.
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senschaftswohnungen ermoglichen wiir-
den. Deshalb sind viele alte Genossen-
schaften reich, ohne dass sie dies an die
grosse Glocke hidngen; sie vermieten ihre
Wohnungen deutlich unter dem Markt-
wert und haben einen guten Teil ihrer
Schulden abbezahlt. Die wenigsten nut-
zen aber dieses Potential fiir neue Projek-
te. Einer Statistik des Dachverbandes der
Wohngenossenschaften (siehe Kasten) ist
zu entnehmen, dass die durchschnittliche
Genossenschaft rund ein Viertel ihrer
Mieteinnahmen nach Unterhalt und Re-
paraturen fiir Rucklagen und Abschrei-
bungen zur Verfiigung hat. Viele Immobi-
liengesellschaften konnten neidisch wer-
den.

Die Genossenschaftsbewegung ist aber
nicht tot. Das jiingste Kind, das «Kraft-
Werk1» in Ziirich 5 (sieche Kasten rechte
Seite), zeigt eine erfrischende Vitalitét
und Professionalitdt. Und wenn sich drei
Genossenschaften zusammenschliessen,
um auf dem Markt stirker zu sein, ist dies
sewiss ein gutes Zeichen, auch wenn die
Zahl der Genosssenschaften damit ab-
nimmt. Ebenso, wenn verschiedene WO-
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GENOs still und unaufféllig Altliegen-
schaften aufkaufen und renovieren. Nur
ware es auch schon, wenn ab und zu eine
jener vielen schlafenden Genossenschaf-
ten landauf, landab zu neuem Leben er-
wachte.

Und es miissten, zum Schluss seis gesagt,
auch nicht nur Genossenschaften sein,
die sich im Wohnungsbau gemeinniitzi-
gen Zielen widmen. Das Beispiel der GE-
MIWO AG (siehe Kasten rechte Seite)
zeigt, dass mit einer anderen Rechtsform
jene oft verhdngnisvolle Paralysierung,
wie sie bei vielen Genossenschaften auf-
tritt, vermieden werden kann: Die Mieter-
schaft hat zwar Zugang zur Generalver-
sammlung, hat beratende Stimme bei ih-
rem Miethaus, doch schliessen Miete und
Aktienbesitz einander aus. Und um den
Zweck der AG zu sichern, gehort die
Stimmenmehrheit einer Stiftung.

Hans Rusterholz lebt in Aarau und
arbeitet als Teilzeitarchitekt bei Me-
tron in Brugg.




Der Schweizerische Verband fiir Woh-
nungswesen SVW in Ziirich ist die
Dachorganisation von rund 900 Genos-
senschaften mit total ca. 120000 Woh-
nungen (= ca. 3,4% des Schweizer Woh-
nungsbestandes). Er bietet Beratungen
und Finanzhilfe an («Fonds de Roule-
ment») und publiziert das Monatsmaga-
zin « Wohnen».

«KraftWerk1» heisst eine soeben fertig
gestellte  Genossenschaftsiiberbauung
im unteren Kreis 5 in Ziirich. Auf einer
Industriebrache wurden in einem breit
und demokratisch angelegten Planungs-
prozess rund 100 Wohnungen, dazu
Biiros und Gemeinschaftseinrichtungen
realisiert. Das Ziel war urspriinglich so
etwas wie eine urbane Insel mit weitge-
hender Selbstversorgung. Das Projekt
mauserte sich unter dem Druck der Rea-
litat zu einem vielfiltigen Gebilde fiir
unterschiedlichste Bediirfnisse. Vom 1-
Personen-Haushalt bis zur 14-Zimmer-
WG, von der Behindertengruppe bis zur
Wohnung fiir bediirftige Auslinderfami-
lien findet alles seinen Platz. Gemein-
schaftliche Einrichtungen sind etwa ein
Gemeinschaftsraum auf dem Dach, Gé-
stezimmer, Waschsalon, Kollektivver-
trag fiir Mietautos... Fiir okologische An-
liegen wurden 2% der Bausumme einge-
setzt. Das finanzielle Engagement der
Mitgliederist hoch: Fr. 15000.- Eigenka-
pital pro 35 m? Wohnfldche. Fiir Hirte-
falle besteht ein Ausgleichsfonds. Das
Projekt ist ein herausragendes Beispiel

dafiir, was Genossenschaften leisten
konnen. Publikationin «Tec21», Nr.42/
2001 des SIA Schweiz. Ingenieur- und
Architektenverein Ziirich.

Die gemeinniitzige Mietwohn-AG GE-
MIWO in Brugg wurde 1982 aus der
Mitte der Planungsfirma Metron in
Brugg geriindet. Sie besitzt 8 eigene Lie-
genschaften mit 77 Wohnungen und ver-
waltet fiir Dritte weitere 55 Liegenschaf-
ten mit 337 Wohnungen, u.a. jene der
WOGENO Aargau. Der Gesellschafts-
zweck unterscheidet sich nicht von je-
nem einer Wohngenossenschaft. Die
Mietparteien der GEMIWOeigenen Ob-
jekte geniessen ein Mitsprache-, aber
kein Mitbestimmungsrecht bei der Ver-
waltung ihrer Liegenschaft und nehmen
mit einer Delegation an der GV teil. Die
Mietenden diirfen jedoch keine Aktien
besitzen, damit in der Gesellschaft keine
Einzelinteressen vertreten werden. Die
Mehrheit der Aktienstimmen gehort
(analog dem Metron-Modell) einer Stif-
tung. Die Dividenden sind auf den Zins
fiir erste Hypotheken der Kantonalbank
limitiert, so dass die Gewinne weitge-
hend in der Firma bleiben und reinve-
stiert werden konnen. Die ausserge-
wohnliche Rechtsform erlaubt, dass ei-
nerseits die AG schnell, schlank und
marktorientiert handeln kann. Die Stif-
tung andererseits verhindert, dass die
AG zweckentfremdet wird. Eine kleine,
dreikopfige Verwaltung fithrt die Ge-
schifte professionell.
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