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Eine Umfrage der Technischen Kom-
mission des SVW zum Leerwohnungsbe-
stand

Rascher als von vielen erwartet, ist die
Zahl der Leerwohnungen in letzter Zeit
zuriickgegangen. 1977 betrug sie noch
iiber 50 000, jetzt diirfte es nicht einmal
mehr die Halfte sein. Bei den Baugenos-
senschaften gab es im allgemeinen we-
nig leerstehende Wohnungen. Anléss-
lich der Delegiertenversammlung des
SVW vom 11. Juni 1977 in Neuenburg
wies der heutige Zentralprésident, Otto
Nauer, in seinem Referat darauf hin, dass
der Wohnungsiiberschuss sich nicht
gleichmaissig auf die Baugenossenschaf-
ten verteile. Vielmehr sei er in einigen
Gebieten besonders ausgeprégt und auf
diese Weise treffe er einzelne Mitglied-
genossenschaften besonders stark.

Umfrage wurde sehr gut beantwortet

Uber das Ausmass und die Hinter-
griinde des Leerwohnungsbestandes bei
den Baugenossenschaften fiihrte der
Verfasser namens der Technischen
Kommission des SVW im Sommer und
Herbst 1978 eine ausfiihrliche Untersu-
chung durch. An die rund 460 Mitglied-
genossenschaften wurde ein Fragebo-
gen verschickt, den 284 Genossenschaf-
ten beantwortet zuriicksandten. Dies er-
gab Informationen {iber insgesamt
61000 Wohnungen, bei einem gesamten
Bestand der den Verbandsgenossen-
schaften geh6renden Wohnungen von
rund 86 000. Dies ist ein iiberaus erfreuli-
ches Ergebnis. Die Technische Kommis-
sion legt denn auch Wert darauf, den Ge-
nossenschaften fiir die geleistete Mithil-
fe zu danken.

In der Umfrage der Technischen
Kommission ging es darum, zu erfahren,
ob die Genossenschaften vom Woh-
nungsiiberschuss in dhnlichem Ausmass
betroffen waren wie die Wohnungen des
privaten Marktes, oder ob ihre Lage giin-
stiger war. Im Fall, dass die Lage der Ge-
nossenschaften besonders schwierig er-
schienen wire, hitte man eine zweite
Untersuchung unternehmen kénnen, um
die Ursachen der schlechten Situation
niher zu bestimmen und vor allem, um
zu erfahren, in welchem Masse diese Si-
tuation im Zusammenhang stand mit
Problemen der Wohnungsqualitdt und
der Wohnumgebung (beziehungsweise
mit dem Mangel an ausreichender Quali-
tat). Als Stichtag war fiir alle Genossen-
schaften der 30. Juli 1978 gewahlt wor-
den.

Vermietungsprobleme von Baugenossenschaften?

Genossenschaften erheblich weniger
vom Leerwohnungsbestand betroffen

Von den 284 Genossenschaften gaben
35 (oder 12,32%) an, dass sie iiber leere
Wohnungen verfiigten. Insgesamt sind
es 155 (1,32%) Leerwohnungen, bei
einem gesamten Bestand der betreffen-
den 35 Genossenschaften von 11775
(bzw. 1,32%). Verglichen mit dem Total
von 60 850 Wohnungen, iiber welche wir
Angaben erhalten haben, stellen die 155
Leerwohnungen einen sehr niederen
Prozentsatz dar, namlich 0,25%. Es ist
daran zu erinnern, dass am 1. Dezember
1977 insgesamt 1,53% der Wohnungen
leerstanden, ein Jahr spéter noch 1,1%.
Die Genossenschaften wurden mithin
durch den Leerwohnungsiiberschuss
vier- bis sechsmal weniger betroffen als
die anderen Kategorien von Eigentii-
mern. Wie spiter zu ersehen sein wird,
wurden je nach ihrer geographischen
oder wirtschaftlichen Situierung inner-
halb der Schweiz einzelne Genossen-
schaften starker tangiert. Am meisten
leerstehende Wohnungen gab es bei den
kleinsten, vor allem bei den Studios und
Einzimmerwohnungen. Der Prozentan-
teil der leerstehenden Wohnungen sinkt
im gleichen Masse, wie die Wohnungs-
grosse zunimmt.

Mehrere Genossenschaften erwihn-
ten einen hoheren Leerwohnungsbe-
stand der Jahre 1976 und 1977, den sie
durch Zeitungsinserate und verstirkte
Anstrengungen zur Suche von Mietern
verringern konnten.

Neubauwohnungen als Problem

Eigentlich hétte man sich vorstellen
konnen, dass die &ltesten Wohnungen,
die im Prinzip weniger Komfort bieten,
zu einem erhohten Prozentsatz leerste-
hen. Dies ist nicht der Fall. Vielmehr sind
es die neuesten Wohnungen, Baujahr
1970 oder spiter, die den hochsten Pro-
zentsatz von Leerwohnungen aufweisen

(0,89%). Welches sind die Griinde dafiir?
Es konnen drei Hypothesen gebildet
werden: dass die neuen Wohnungen teu-
rer sind als die alteren, dass sie wahr-
scheinlich in entfernten stddtischen
Randgebieten liegen und schliesslich,
dass die édltesten Wohnungen zu einem
guten Teil durch betagte Bewohner be-
legt sind, die stark an ihre Umgebung ge-
bunden sind, wihrend die neuesten Woh-
nungen durch jiingere Leute bewohnt
werden, die mobiler sind und vielleicht
durch die wirtschaftliche Rezession star-
ker betroffen wurden.

Weshalb gibt es Leerwohnungen?

Im Fragebogen waren den Genossen-
schaften zehn Erklarungen vorgegeben
worden, die es jeweils anzukreuzen galt,
wenn sie zuzutreffen schienen. Einige Li-
nien waren freigelassen worden, damit
weitere Bemerkungen moglich waren.
Von den Genossenschaften, die selbst
iiber keine Leerwohnungen verfiigen,
haben nur sehr wenige, namlich etwa
zwanzig, diese Frage beantwortet. Dage-
gen haben von den Genossenschaften
mit leerstehenden Wohnungen mit Aus-
nahme von dreien alle geantwortet. Sie
haben sich natiirlich durch diese Frage
starker betroffen gefiithlt. Man stellt
auch fest, dass jene Genossenschaften,
die iiber Leerwohnungen verfiigen, an-
dere Erkldrungen abgegeben haben als
jene, deren Wohnungen alle vermietet
sind. So stellen die Genossenschaften
mit Leerwohnungen den allgemeinen
Wohnungsiiberschuss in ihrer Gemein-
de, die wirtschaftliche Krise und den
Auszug der ausldndischen Arbeiter in
den Vordergrund. Die Genossenschaf-
ten ohne eigene Leerwohnungen dage-
gen sehen die Ursachen des Leerwoh-
nungsbestandes hauptséchlich in storen-
den Umwelteinfliissen (Larm, Ver-
schmutzung usw.) oder aber in Miangeln
der Wohnungen selbst (zu klein, zu alt,
zu wenig Zimmer, wenig Komfort).

Haben die Genossenschaften ausreichend renoviert?

Ausgefiihrte Renovationen

Vorgesehene Renovationen

Anzahl Anzahl zu Anteil am
renovierter Anteil am renovierender gesamten
Wohnungen gesamten Bestand Wohnungen Bestand
35 Genossenschaften
mit Leerwohnungen 2227 19,33% 869 7,38%
Gesamtheit der 284
Genossenschaften 17 308 28,4490 5603 9,21%
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Seit 1970 haben die Genossenschaften
mehr als ein Viertel ihrer Wohnungen
erneuert. Nach den Angaben, die sie uns
geliefert haben, werden sie gegen 1980
insgesamt rund 22900 Wohnungen er-
neuert haben; das sind 37 Prozent des ge-
samten Bestandes.

Unter anderem ist festzustellen, dass
jene Genossenschaften, in denen Woh-
nungen leerstehen, insgesamt einen ge-
ringeren Teil ihres Wohnungsbestandes
renoviert haben, namlich 19 Prozent ge-
geniiber 28 Prozent in der Gesamtheit
der Genossenschaften. Man kénnte sich
deshalb vorstellen, dass die 35 Genos-
senschaften mit Leerwohnungen das
Problem der Renovationen ein wenig
vernachlassigt haben oder sich zu spét
damit zu befassen begannen. Im gleichen
Sinne ist festzustellen, dass der prozen-
tuale Anteil der Wohnungen, die zur Er-
neuerung bis 1980 vorgesehen sind,
ebenfalls ein wenig kleiner ist als jener
der Baugenossenschaften insgesamt. Es
besteht hier also ein gewisses Ungleich-
gewicht.

Was die Altersstruktur des genossen-
schaftlichen Wohnungsbestandes be-
trifft, so ist man erstaunt zu sehen, dass
zwischen 1920 und 1954 die Genossen-
schaften mehr Wohnungen gebaut ha-
ben (32 747) als zwischen 1955 und 1978
(26 034), wihrend seit den fiinfziger Jah-
ren in der Schweiz ein hochst ange-
spannter Wohnungsmangel herrschte.
Es ist schwer zu sagen, worauf dies zu-
riickzufiihren ist, vielleicht ist es die feh-
lende Dynamik einzelner Genossen-
schaften, oder auch objektive Hindernis-
se wie der Bodenpreis, die Baukosten,
fehlender Wille von Behorden. Anderer-
seits ergibt sich aus den Antworten auf
den Fragebogen die folgende Tatsache:
61 Baugenossenschaften oder 21,5 Pro-
zent haben seit 1955 nicht mehr gebaut;
mehr noch, 21 Baugenossenschaften
oder 7,4 Prozent haben sogar seit 1939
nicht mehr gebaut. Man stellt daher fest,
dass ein wesentlicher Teil von Genos-
senschaften, niamlich etwa ein Viertel,
sich darauf beschrankt, sein Erbe zu ver-
walten.

Neubauten

Immerhin haben mehrere Genossen-
schaften schon bis 1980 Neubauten vor-
gesehen. Diese Genossenschaften sind
32 an der Zahl, darunter gibt es fiinf Ge-
nossenschaften mit einigen leerstehen-
den Wohnungen. Die Zahl der vorgese-
henen Wohnungen beléuft sich auf etwa
1440. Dies bedeutet eine Zunahme um
2%, bezogen auf den Wohnungsbestand
der 284 Genossenschaften, welche auf
unsere Umfrage geantwortet haben. Der
Umfang der Bauvorhaben bewegt sich
zwischen 12 und 135 Wohnungen.

- Fiir eine moégliche Verbesserung der
Qualitdt von Wohnung und Wohnum-
welt bei Neubauten waren im Fragebo-
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gen sieben verschiedene Bereiche aufge-
zeigt worden. Es sollten jene angekreuzt
werden, die die Befragten als erwiinscht
betrachteten. Einige Linien waren freige-

lassen worden, um Kommentaren Platz
zu bieten. Die folgende Tabelle zeigt die
von den Genossenschaften angestrebten
Ziele:

Erwiinschte Verbesserungen bei zukiinftigen Bauvorhaben

Artder Verbesserung Anzahl Nennungen
Total der

Genoss. Gen.m. Nennungen

ohne Leer- Leer-

wohnungen wohnungen absolut in

Prozent

Verbesserte Ausstattung d. Wohng. 87 11 98 25
Grossere Wohnflache 81 14 95 24
Reduktion der Baukosten und damit
auch der Mieten 49 12 61 16
Zusiatzliche
Gemeinschaftseinrichtungen 38 6 44 11
Ausweitung der Beteiligung der
Bewohner und Forderung ihres
Gemeinschaftslebens 28 8 36 9
Bessere Wahl des Baugrundstiickes 22 12 35 9
Erhohung der Flexiblitat im
Inneren der Wohnung 22 2 25 6
Total (394) (100)
Schlussfolgerung von der internationalen Konjunktur ab-

Aufgrund der Umfrage kann gezeigt
werden, dass die Lage der Baugenossen-

schaften insgesamt zufriedenstellend ist

und dass sie zumindest 1978 nicht
schwer unter dem Uberschuss an leeren
Wohnungen leiden mussten. Dies ist bei
beinahe allen Genossenschaften der
Fall, welche auf die Umfrage geantwor-
tet haben; es gibt keinen Anhaltspunkt,
der die Annahme erlauben wiirde, dass
die Lage der anderen Genossenschaften
stark unterschiedlich sei.

Wiéhrend der Vermietungsstand in
den Baugenossenschaften am 30. Juni
1978 mit einer Leerwohnungsziffer von
0,25 Prozent sich als befriedigend erwie-
sen hat, scheint es, dass 1976/77 mehrere
Genossenschaften einen wesentlich ho-
heren Leerwohnungsbestand hinzuneh-
men hatten. Sie mussten grosse Anstren-
gungen unternehmen, um ihn zu reduzie-
ren. Dass ihnen dies gelungen ist, darf si-
cher als Zeichen der Gesundheit gewer-
tet werden.

Solange die wirtschaftliche Situation
sich nicht =zusitzlich verschlechtert,
muss der SVW sich nicht zu sehr iiber
das Gros der Genossenschaften beunru-
higen, die ihm angeschlossen sind. Dage-
gen haben sich in einigen besonderen
Fillen heikle Probleme ergeben, die wei-
terhin auftreten konnen, zum Beispiel
bei Genossenschaften, die in Ortschaf-
ten beheimatet sind mit grésserer Ar-
beitslosigkeit, oder wo das Wirtschafts-
leben von einer bestimmten Industrie-
branche abhingt, die ihrerseits wieder

hangig ist.

Der Wohnungsiiberschuss fiillt sich
allmahlich auf. Mehrere Genossenschaf-
ten meldeten einen starken Bedarf nach
grosseren Wohnungen, sowohl was die
Zimmerzahl als auch was die Wohnfli-
che betrifft. Dies muss die Genossen-
schaften anspornen, nachzudenken iiber
ihre Tatigkeit, iiber die Probleme der
Wohnungsqualitat und der Qualitat der
Wohnumgebung, aber auch dariiber,
was die Besonderheit der Genossen-
schaft gegeniiber anderen Wohnungs-
produzenten ausmacht: es handelt sich
um die innere Demokratie, welche durch
die Form der Genossenschaft vorgege-
ben ist. Wir meinen, dass es einer erhdh-
ten Verantwortlichkeit der Genossen-
schafter bedarf, indem sie auf allen Ebe-
nen der Leitung und Verwaltung ihrer
Genossenschaft stirker beigezogen wer-
den und indem die Gelegenheiten ver-
vielfacht werden, sie am gesellschaftli-
chen Leben ihrer Siedlung und ihres
Quartiers zu beteiligen. Hier muss die
neue Stosskraft der Genossenschaften
ihren Anfang nehmen.

P-E. Monot, Architekt EPFL
Forschungsbeauftragter an der Abt.
fiir Architektur der Universitit Genf
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