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Der Direkior des Bundesamtes
fiir Wohnungswesen
zum «wohnen»-Jubildum

Gemiss Volkszdhlung 1980 gehorten
von den damals rund 2,7 Millionen
Wohnungen in der Schweiz 4,65 Prozent
Bau- und Immobiliengenossenschaften.
Genossenschaftliche Wohnungen sind
weit hdufiger in stddtischen Gebieten als
auf dem Lande verbreitet. Die meisten
Genossenschaftswohnungen gibt es in
den Kantonen Ziirich, Basel-Stadt, Lu-
zern und Schaffhausen. Zwischen rund 7
Prozent und fast 10 Prozent der 1980 bis
1984 in den Gemeinden mit iiber 2000
Einwohnern erstellten Wohnungen wur-
den von Genossenschaften gebaut.

Das tatsdchliche Gewicht des genos-
senschaftlichen Wohnungsbaus fiir den
gesamten Markt ist jedoch weit hoher zu
veranschlagen, als die Zahlen vermuten
lassen. Der schweizerische Staatsgedan-
ke beruht auf dem Genossenschaftsprin-
zip. Solidarisches Verhalten des Stéirke-
ren mit dem Schwicheren und die Ge-
wihrleistung der freien Entfaltung des
Individuums soll zu einem mdglichst
grossen Nutzen fiir das Gesamtwohl
fiilhren. Gerade auf dem Wohnungs-
markt ist es geboten, dass Privatinitiative
und solidarisches Verhalten sich sinn-
voll ergénzen.

Der Markt gewéhrleistet in der
Schweiz im allgemeinen eine gute Ver-
sorgung mit Wohnraum. Mengenmassig
wird der jdhrliche Bedarf an Neuwoh-
nungen zurzeit mehr als gedeckt. Auf
dem Wohnungsmarkt herrscht ein gutes
Investitionsklima. Die dem Wohnungs-
bau zur Verfiigung stehenden Kapital-
markte sind leistungsfahig, die Kredite
giinstig. Qualitativ weist das Wohnungs-
angebot im internationalen Vergleich ei-
nen hohen Standard aus. Die Belastung
fiir das Wohnen hilt sich durchschnitt-
lich im Verhiltnis zum Einkommen im
Rahmen des Zumutbaren.

Dennoch gibt es relativ klar abgrenz-
bare Bevolkerungsgruppen, Regionen
und Sachbereiche, fiir die das positive
Gesamtbild keine Giiltigkeit hat. Vor al-
lem alleinstehende Personen, unvoll-
stindige, junge und kinderreiche Fami-
lien sowie Betagte und Behinderte ha-
ben grosse Schwierigkeiten, eine ihrer fi-
nanziellen Leistungsfahigkeit und ihren
Bediirfnissen entsprechende Wohnung
zu finden. Rund 35 Prozent der Mieter-
haushalte miissen heute mehr als einen
Fiinftel des Einkommens fiir die Miete
ausgeben. Vielfach miissen die Aufwen-
dungen fiir das Wohnen durch die Bele-
gung relativ kleiner Wohnungen in
Grenzen gehalten werden. Fiir Neuwoh-
nungen sind nach den letzten Erhebun-
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gen des BIGA die Mieten ungeféihr dop-
pelt so hoch wie fiir gleich grosse Alt-
wohnungen. Eine neue 2-Zimmer-Woh-
nung kostet mehr als eine alte 5-Zimmer-
Wohnung. Altere ziehen es deshalb vor,
in ihrer grésseren Altwohnung zu ver-
bleiben, anstatt in eine kleinere, aber
teurere Neubauwohnung zu ziehen.
Preisgiinstiger Altwohnraum geht zu-
dem durch Abbruch, Umnutzung und
teure Sanierungen laufend verloren.
Junge Familien miissen deshalb oft in
Neuwohnungen ziehen, deren Mieten
fiir sie, wenn iiberhaupt, finanziell nur
schwer tragbar sind.

Die Wohneigentumsquote ist in der
Schweiz mit 30 Prozent die niedrigste al-
ler vergleichbaren Léinder. Bei den Miet-
wohnungen verschieben sich die Besitz-
verhiltnisse mehr und mehr von den Pri-
vatpersonen hin zu den institutionellen
Anlegern und grossen Immobiliengesell-
schaften. Die Folge davon ist eine zu-
nehmende Anonymisierung des Eigen-
tums.

Der Wohnungsbau ist zu oft auf die
traditionellen Haushaltsformen ausge-
richtet. Es wird zu wenig beachtet, dass
sich die Haushalte in bezug auf Grosse,
Alter, Zivilstand, Herkunft und Werthal-
tungen unterscheiden. Wohnobjekte, die
der Vielzahl der Bediirfnisse in bauli-
cher, rechtlicher und organisatorischer
Hinsicht Rechnung tragen, stellen die
Ausnahme dar.

Zur Losung dieser Probleme ist die
Mitwirkung des Staates erforderlich.
Der Bund hat deshalb seit 1972 einen
Verfassungsauftrag zur Forderung des
Baues und der Erneuerung preisgiinsti-
ger Mietwohnungen und des Erwerbs
von Haus- und Wohnungseigentums.
Das Wohnbau- und Eigentumsférde-
rungsgesetz (WEG) vom 4.10.1974 und
das Bundesgesetz iiber die Verbesserung
der Wohnverhiltnisse in Berggebieten
vom 20.3.1970 fithren diesen Auftrag
aus.

Aufgrund des WEG hat der Bund von
1975 bis Ende September 1985 22775
Wohnungen gefordert. Die Hilfen des
WEG sind nur Anreize und reichen zur
Verbesserung der Wohnungsmarktlage
nicht aus. Der Bund braucht Partner. Ei-
ner davon sind die Trager und Organisa-
tionen des gemeinniitzigen Wohnungs-
baus. Von ihrer Seite sind wesentliche
Impulse zur Beseitigung bestehender
Marktungleichgewichte  ausgegangen.
Genossenschaften bemiihen sich um die
Erstellung von Wohnungen zu giinstigen
Mietzinsen. Die ersten altersgerechten

Wohnungen wurden von Genossen-
schaften erstellt. Gewichtig ist auch ihr
Beitrag zur Bereitstellung von behinder-
tengerechten Wohnungen. Die Genos-
senschaften renovieren Mietwohnungen
zu Kosten, die es finanziell schwachen
Mietern erlauben, auch nach erfolgter
Sanierung in ihrer Wohnung zu verblei-
ben. Mit Hilfe von Genossenschaften
wurden neue Wohnideen und Eigen-
tumskonzepte verwirklicht, die aus sied-
lungspolitischer und raumplanerischer
Sicht als wegweisend angesehen werden.

Gemeinniitzige Bautrager konnen ihre
Funktion auf dem Wohnungsmarkt
mangels geniigendem Eigenkapital nur
schwer wahrnehmen. Sie laufen sogar
Gefahr, von finanzkréftigeren Anlegern
vom Markt verdringt zu werden. Der
Bund als Gesetzgeber hat diese Proble-
matik erkannt. Aufgrund des Wohnbau-
und Eigentumsférderungsgesetzes kann
sich der Bund deshalb am Kapital von
Tréagern und Organisationen des ge-
meinniitzigen Wohnungsbaus beteiligen
und diesen zinsgiinstige Darlehen ge-
wiahren. Von 1975 bis Ende 1984 wurden
hierfiir betrdchtliche Summen bereitge-
stellt. Damit wurde der Neubau und die
Erneuerung von 6400 genossenschaftli-
chen Wohnungen erméglicht. Von den
mit Bundeshilfe geférderten Mietwoh-
nungen wurden rund 37 Prozent von Ge-
nossenschaften erstellt oder erneuert.
Die vom Parlament dieses Jahr bereitge-
stellten Rahmenkredite sehen zur Unter-
stiitzung von Tragern und Organisatio-
nen des gemeinniitzigen Wohnungsbaus
in den kommenden vier Jahren einen Be-
trag von 15 Millionen Franken vor. An-
gesichts der Fiille der in Zukunft zu be-
wiltigenden Probleme eine eher be-
scheidene Summe.

Wenn nicht eine nachhaltige Verdande-
rung der gesamtwirtschaftlichen Rah-
menbedingungen die auf dem Woh-
nungsmarkt Handelnden vor ginzlich
neue Herausforderungen stellt, diirften
die bereits beschriebenen Ungleichge-
wichte auch in Zukunft die Lage auf
dem Wohnungsmarkt charakterisieren.
Die Zahl der Haushalte steigt bei insge-
samt geringem Bevolkerungswachstum
weiter an. Mengenmaéssig zeichnet sich
zwar mittelfristig eine Séttigung des Be-
darfes ab. Auf der anderen Seite kann
das vorhandene Wohnungsangebot
nicht alle neu entstehenden Anspriiche
an das Wohnen befriedigen.

Hohe Baukosten und Landpreise
zwingen zur Entwicklung neuer Wohn-
formen. Siedlungs- und umweltpoliti-



sche sowie raumplanerische Notwendig-
keiten erfordern die Konzipierung und
Realisierung neuer Bauformen. Institu-
tionelle Anleger bevorzugen die Bal-
lungsrdume und richten ihr Anlagespek-
trum eher auf die wirtschaftlich stirke-
ren Schichten aus. Der private Investor
ist weniger geneigt, neue Wohnformen
zu realisieren. Dem genossenschaftli-
chen Wohnungsbau féllt daher die Auf-
gabe zu, daran mitzuwirken, dass der
Mangel an preisgiinstigen Wohnungen
und der Riickstand bei der Erstellung
zukunftsgerechter Wohnsiedlungen sich
fir den Wohnungsmarkt nicht allzu
nachteilig auswirken wird.

Der Schweizerische Verband fiir
Wohnungswesen mit seinen 600 Genos-
senschaften, denen in der Schweiz unge-

fahr 100000 Wohnungen gehdren, spielt
im Bereich des gemeinniitzigen Woh-
nungsbaus eine aktive Rolle. Er ist welt-
anschaulich und politisch unabhingig
und nicht einseitig auf die Verwirkli-
chung einer bestimmten Wohnform aus-
gerichtet. Dadurch ist er fiir die verschie-
denen wohnungsmarktpolitischen Stro-
mungen offen. Dies befihigt ihn, wichti-
ge Denkanstosse zu geben und die Ent-
wicklung auf dem Wohnungsmarkt mit-
zugestalten.

Die vom Schweizerischen Verband fiir
Wohnungswesen herausgegebene Zeit-
schrift fiir den preisgiinstigen Woh-
nungsbau, «das wohneny, ist die in der
Schweiz am meisten verbreitete ein-
schldgige Fachpublikation. Sie ist fiir al-

le am genossenschaftlichen Wohnungs-
bau Interessierten ein wichtiger Infor-
mationstriger. «das wohnen» kann so-
mit den auf dem Wohnungsmarkt Han-
delnden zu wichtigen Einsichten iiber
bestehende Wohnwiinsche und Bediirf-
nisse einerseits und deren Realisierungs-
moglichkeiten andererseits verhelfen. In
diesem Sinne gratuliere ich Ihrer Zeit-
schrift recht herzlich zum 60jédhrigen Be-
stehen und wiinsche auch weiterhin ein
fiir den gemeinniitzigen genossenschaft-
lichen Wohnungsbau erfolgreiches Wir-
ken.

Thomas C. Guggenheim
Direktor des Bundesamtes
fiir Wohnungswesen

60 Jahre «das wohnen», das sind auch
60 Jahre Verbandsgeschichte. Aber nicht
der Schweizerische Verband fiir Woh-
nungswesen SVW selbst hat diese 60
Jahre geprigt, sondern es waren seine
Mitglieder, die gemeinniitzigen Bau-
und Wohngenossenschaften.

Mit viel Prominenz und hehren Zielen
war 1919 der «Schweizerische Verband
zur Forderung des Gemeinniitzigen
Wohnungsbaus» gegriindet worden.

" Dennoch serbelte der junge Verband vor
sich hin, bis er sich eindeutig den Bauge-
nossenschaften zuwandte. Sie verschaff-
ten ihm durch ihre Mitwirkung endlich
die notige Breite und Stérke. Die gleiche
Verbandsleitung, die Mitte der zwanzi-
ger Jahre diese Wende einleitete, rief
auch «das wohnen» ins Leben. Die Zeit-
schrift hat seither die Bewegung der
schweizerischen Baugenossenschaften
begleitet und ihre Entwicklung mitge-
macht.

Rein zahlenmissig gesehen, nimmt
der Mitgliederstand des SVW seit den
zwanziger Jahren linear zu. Aus dem an-
fanglich kleinen Griippchen wurden bis
1946 rund 200, bis 1966 rund 400 Genos-
senschaften. Heute sind es 600 Bauge-

Der Auftrag bleibt

nossenschaften und weitere gemeinniit-
zige Bautridger mit insgesamt etwa
100000 Wohnungen. Dem Verband und
seinen Sektionen flossen damit auch lau-
fend Mittel zu, was sie befihigte, ihre
Dienstleistungen fiir die Mitglieder zu
erweitern: Beratung, Kurse, Drucksa-
chen, Interessenvertretung — erinnert sei
nur an den erfolgreichen Einsatz zur
Weiterfithrung der Wohnbauhilfe des
Bundes. Ein im Verband geschaffenes
Netz von Darlehen und Biirgschaften si-
chert, wo nétig, die Griindung neuer und
das Gedeihen bestehender Baugenos-
senschaften. Allein die Bilanzsumme der
Dachorganisation SVW stieg von 5000
Franken im Jahr 1926 auf heute gegen 40
Millionen. Der Versicherungswert aller
genossenschaftlichen Wohnungen liegt
weit iber 10 Milliarden Franken.

Trotz der in die Hohe geschossenen
Zahlen ist Bescheidenheit geboten. Die
Baugenossenschaften sind auf dem
schweizerischen Wohnungsmarkt nach
wie vor eine kleine, wenn auch angese-
hene Minderheit. Ihre Konkurrenz ver-
fugt iiber schier unerschopfliche Mittel
sowie vielfiltigste Beziehungen. Was die

Baugenossenschaften dagegensetzen
konnen, sind hauptsiachlich das Engage-
ment ihrer Mitglieder und Verantwortli-
chen sowie eine optimale Information.
Zu beiden hat «das wohnen» Wesentli-
ches beizutragen - dieser Auftrag be-
steht auch nach 60 Jahren unvermindert
weiter. fn.

Genossenschaftsfahnen
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