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verantwortet werden, hiess es in einem
der Briefe. Das wire gegeniiber den wei-
teren Kunden ungerecht.

Ein gewisser Vorwurf war im Rund-
schreiben des Verbandes freilich
enthalten: Da und dort sei der Eindruck
entstanden, dass generell die Ersteller
preisgiinstiger Mietwohnungen gegen-
iiber anderen Investoren und Hypothe-
karschuldnern eher im Nachteil seien.

Dies beispielsweise im Vergleich zu
den Erwerbern von Eigenheimen, denen
viele Banken Vorzugsbedingungen ein-
rdumten. Diese Bemerkung war nicht
aus der Luft gegriffen. Sie beruhte auch
nicht einfach auf den Versprechungen
der Werbekampagnen, welche die Ban-
ken um die Eigenheimsparer fiihren.
Sondern es ging um ganz konkrete Fille,
in denen sich die Vertreter betroffener
Baugenossenschaften bei der Verbands-
leitung beklagt hatten.

Nach den Stellungnahmen der Ban-
ken darf man offenbar die beanstande-
ten Fille nicht verallgemeinern. Immer-
hin lassen sich zwei deutlich verschie-
dene Geschiftsgrundsidtze unterschei-
den. Die einen Banken halten sich viel
darauf zugute, dass sie alle Hypothekar-
gliubiger (mit Wohnliegenschaften)
gleich behandeln. Ein besonderes Ent-
gegenkommen gegeniiber Eigenheimer-

werbern oder aber gemeinniitzigen Bau-
genossenschaften wiére in ihren Augen
ein nicht gerechtfertigtes Privileg.

iner anderen Linie folgen jene Ban-

ken, die bereit und in der Lage sind,
dem gemeinniitzigen Mietwohnungsbau
speziell entgegenzukommen. Auf nicht
weniger als sechs Kantonalbanken trifft
dies zu. Zumeist werden giinstigere Zins-
sidtze auf Nachgangshypotheken ge-
wihrt.

Aber auch hohere Belehnungsgrenzen
und Vorschiisse zur Deckung fehlenden
Eigenkapitals wurden genannt. Beson-
ders zu erwihnen ist die «Stiftung zur
Forderung des preisgiinstigen Woh-
nungsbaus im Kanton Bern». Sie wurde
1983 von der Berner Kantonalbank und
der Hypothekarkasse des Kantons Bern
im Zusammenhang mit der kantonalen
Wohnbauforderung ins Leben gerufen.

Mehrere Banken wiesen auch auf ihre
allgemein grossziigige Hypothekarpra-
xis hin, so zum Beispiel die Glarner
Kantonalbank. Thr Hypothekarzinssatz
liegt seit Jahrzehnten ein Viertel-Prozent
unter demjenigen der iibrigen Banken.
Andere Kantonalbanken verlangen fiir
zweite Hypotheken nicht mehr Zins als
fiir erste, oder sie gewédhren besonders
giinstige Energiespar- sowie Renova-
tionsdarlehen.

Einzelne Reaktionen schienen etwas
ungehalten dariiber, dass man im SVW
von den gewihrten Vergiinstigungen
nicht ausdriicklich Notiz genommen
hatte. Vereinzelte Hinweise waren zwar
jeweils im «wohnen» erschienen. Aber
in der Tat bestand offenbar beim Ver-
band eine gewisse Informationsliicke,
die jetzt gliicklicherweise geschlossen
werden konnte.

b im Laufe des Jahres 1986 nicht

doch die Hypothekarzinssitze all-
gemein gesenkt wiirden, liessen zahlrei-
che Banken ausdriicklich offen. Sollte es
zu einer Senkung kommen, so hat viel-
leicht das Rundschreiben des SVW auch
ein wenig dazu beigetragen. Es sind ja
nicht die Baugenossenschaften, welche
den Hypothekarzins zu einem politi-
schen Zinssatz gemacht haben. Aber da
es nun einmal so ist, musste sich der Ver-
band eben auch aktiv fiir die Anliegen
seiner Mitglieder einsetzen. Er wird dies
auch in Zukunft so halten. Dank des
Rundschreibens ergaben sich weitere
personliche Kontakte zu den Banken,
die dabei von Nutzen sein diirften.

il Nag

BSA-Tagung «Investoren und Bewohner»

Die Architekten und die Investoren
entdecken jetzt Werte, welche von den
Baugenossenschaften seit je hochgehal-
ten wurden. Ein Beispiel dafiir ist die
Arbeitsgruppe «Wohnen» des Bundes
Schweizer Architekten BSA. Sie hatte
Anfang dieses Jahres zu einer Arbeitsta-
gung iiber das Thema «Investoren und
Bewohner» nach Bern eingeladen.

Signale vom Wohnungsmarkt

Immer weniger Wohnungssuchende
sind gezwungen, eine Wohnung zu mie-
ten, deren Gestaltung und Verwaltung
einzig dem Gusto von Architekten und
Eigentiimer entspricht. Was die Theore-
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tiker schon lange gemutmasst hatten,
scheint sich zu bewahrheiten. Dank ei-
nes gewissen Bestandes an Leerwohnun-
gen konnen Wohnungsmieter auswih-
len, und sie tun dies auch. « Wohnungs-
markt» ist nicht mehr nur ein Schlag-
wort. Dementsprechend interessieren
sich Architekten und Wohnbauinvesto-
ren stirker fiir ihre Kunden, die Bewoh-
nerinnen und Bewohner.

Einfluss der Freizeit- und Ferienwelt

Prof.P.Leemann,Mitgliedder BSA-Ar-
beitsgruppe (und Prasident der Techni-
schen Kommission SVW), erlduterte in
seinem Einfiihrungsreferat die verdander-

ten Anforderungen der Bewohner an
ihre Wohnung. Die klassische Familie
mit Vater, Mutter und Kindern bei-
spielsweise wird seltener und macht
heute weniger als 40 Prozent aller Privat-
haushaltungen aus. Mit eindriicklichen
Bildern belegte er das Eindringen der
Freizeit- und Ferienwelt in den Woh-
nungsbereich. Cheminées vermitteln
Alphiittenromantik; Ibiza-Stil und spa-
nische Mobel bringen Ferienstimmung
in den Alltag. Vizedirektor Dr. Peter
Gurtner vom Bundesamt fiir Wohnungs-
wesen stiess sich daran, dass gewisse
Gruppen wegen ihrer legitimen Freizeit-
interessen bei der Vermietung benach-
teiligt werden, zum Beispiel Musikan-
ten, Tierhalter und Amateurfunker. An-



derseits darf nicht vergessen werden,
dass noch immer 35 Prozent aller Mie-
terhaushalte durch Wohnkosten iiber-
mdssig, ndmlich zu mehr als einem Fiinf-
tel ihres Budgets, belastet sind.

Die Chancen bewohnerfreundlicher
Zwischenstufen zwischen der Miete ei-
ner Wohnung und dem Wohneigentum
beurteilte als weiterer Referent Ernst
Weilenmann, Generaldirektor der Ziir-
cher Kantonalbank, eher skeptisch. Die
konsequente Alternative zum Stock-
werkeigentum sei fiir ihn die Genossen-
schaft. In der Diskussion liess er auch
seine Bedenken durchblicken gegeniiber
dem Hang zum Wohneigentum bei
Haushaltungen, die keinerlei Vermogen
ihr eigen nennen.

Selbstkritik eines Grossinvestors

Ausgerechnet ein Vertreter von Gross-
investoren ritt eine Attacke gegen den
«Schema-F-Stil» im Wohnungsbau. Als
hitte es einen Streit um Gohnerswil nie
gegeben, warnte H.U. Siegfried, Vorsit-
zender der Geschiftsleitung der Merkur
Immobilien AG Ziirich, vor Wohnghet-
tos: «Es gibt immer mehr Menschen, die
sich in ihrer Wohnung unwohl fiihlen.»
Die Wohnungsbauer miissten umstellen
von anschaubaren auf wohnbare Werte.
Die Bewohner seien heute fiir die Inve-
storen gleichrangig mit der Rendite.
Uber das, was sie wollen, entscheidet —
wie konnte es anders sein — ihre Akzep-
tanz.

Gleichsam auf der Mikroebene alltdg-
licher Beziehungen nahm H.U. Gfeller
von der Stiftung « Wohnen und Offent-

Die Freizeit- und Ferienwelt bemdichtigt
sich der Wohnungen. An der BSA-Tagung
projizierte Prof. Peter Leemann die Bei-
spiele an die Wand.

lichkeit» die Akzeptanz wieder auf. Pro-
fessionelle Liegenschaftenverwaltungen
rechneten heute mit einem Hausverwal-
ter (zusidtzlich zu den Hauswarten) auf
800 bis 1200 Wohnungen. Mit dieser Zu-
ordnung wird es mdoglich, Wohnungs-
mieter stirker am Leben ihrer Siedlung
zu beteiligen und ihnen eine gewisse
Mitverantwortung zu verleihen.

Die Baugenossenschaften verfiigen
beim Beizug ihrer Mieter iiber einen ge-
waltigen Vorsprung, weil diese gleichzei-
tig Mitglieder sind. Eine andere Frage
ist, so liess sich den Ausfiihrungen ent-
nehmen, wie die Genossenschaften die-
sen Vorteil praktisch zu nutzen wissen.

Genossenschaftliche Wahlmoglichkeiten

Mit Otto Nauer, Zentralprisident des
SVW, kamen die Baugenossenschaften
dann auch noch selbst zum Zuge. Er gab
einerseits einen Riickblick auf die heute
noch aktuelle Tradition, wies aber auch
anerkennend auf die neueren Genossen-
schaften hin, in denen wiedererwachte
Selbstverwaltungsideen aktiv geworden
seien. Jede Genossenschaft miisse selbst
entscheiden, ob sie eher als soziale wirt-
schaftliche Unternehmung oder als Ve-
hikel zur Selbstverwirklichung ihrer Mit-
glieder wirken wolle (vgl. Kasten).

Das Recht auf Wohnen

wurde von D. Lachat, Genfer Mieter-
vereinigung, anschaulich definiert. Drei
Grundrechte gehoren dazu. Das erste ist
das Recht auf den Dialog zwischen Ar-
chitekt, Bauherr, Vermieter und Bewoh-
ner. Das zweite ist das Recht auf einen
Schutz vor Missbriduchen, einmal im
Mietwesen, aber auch bei Renovationen
und beziiglich Umwelteinfliissen wie
Larm und Verkehr. Als dritter Rechtsan-
spruch wird die Beteiligung und Mitwir-
kung der Bewohner gesehen. In allen
diesen Bereichen mochten die organi-
sierten Mieter wo moglich ohne staatli-
che Vorschriften auskommen. Wo nétig,
seien diese aber doch das kleinere Ubel.

Am zweiten Tag wurden konkrete Bei-
spiele baulicher und organisatorischer
Realisierungen vorgefiihrt. Mehr als die
Hilfte davon stammen von Genossen-
schaften, die dem SVW angehoéren.  fn.

Zwischen Wirtschafts-
und Sozialgebilde

Es liegt bei jeder Genossen-
schaft selbst, zu entscheiden und
zu bestimmen, ob sie Wirtschafts-
gebilde oder Sozialgebilde sein
will. Wenn die Mitglieder sich fiir
das Sozialgebilde entscheiden, so
miissen sie sich bewusst sein, dass
sie als Unternehmen am Wachs-
tum der Wohnungswirtschaft
nicht teilhaben, sondern klein
bleiben und lediglich die eigenen
Bediirfnisse erfiillen. Die Idee der
Selbstverwaltung ldsst sich in die-
sen Fillen in der Regel problem-
los realisieren. Will die Genossen-
schaft der statutarischen Forde-
rung ihrer Mitglieder ohne Be-
schrankung nachkommen, kann
sie sich kaum auf die Erstbauten
beschridnken. Sie nimmt teil am
Wachstum und wird daher auch
grosser. Mit dem Grosserwerden
stellen sich automatisch die Fra-
gen nach einer zentralen Verwal-
tung und damit nach einem einge-
engten absoluten Mitsprache-
recht, sei es in bezug auf eine
personliche Begleitung von Neu-
bauvorhaben, dem Unterhalt aller
Liegenschaften oder gar in bezug
auf die Erarbeitung von Neubau-
projekten innerhalb der eigenen
Wohnbaugenossenschaft.

Otto Nauer in seinem Referat
«Die Genossenschaft der Bewoh-
ner» an der BSA-Tagung iiber Inve-
storen und Bewohner
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Verlangen Sie die Liste der Merkblatter,
Formulare und Drucksachen:
Telefon 01/3624240

Alle Bankdienste — |
im Kanton, |

in der Schweiz,

auf der ganzen Welt.

Zurche
Kantonalbanlz m
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