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WOHNUNGSMARKT

Mit Hans Ahl sprach Bruno Burri

Mehr Freiheit fur die FGZ

Herr Ahl, Ihre Baugenossenschaft hat im
vergangenen November an einer
ausserordentlichen Generalversammlung
fast einstimmig beschlossen, die Subven-
tionen der Stadt zuriickzuzahlen. Wel-
che Griinde und Umsténde waren An-
lass zu dieser Statutenénderung?@

Ein Hauptgrund ist ganz sicher, dass die
Subventionsbestimmungen bis anhin auf
dem Obijekt gelastet haben. Das hat zu
Ungerechtigkeiten gefthrt, die wir nun
beheben kénnen. In Zukunft werden nicht
mehr das Objekt, sondern die persénli-
chen Verhdltnisse der Mieter entschei-
dend sein fiir die Einstufung in den sozia-
len, allgemeinen oder freitragenden

Wohnungsbau.

Welche Ungerechtigkeiten sprechen Sie
an?

Zum Beispiel: Eine Familie wohnt in ei-
nem 4-Zimmer-Wohnobjekt im sozialen
Wohnungsbau. Wenn das Einkommen
steigt, dann missen wir diesem Miefer
aufgrund des Zweckerhaltungsreglemen-
tes kindigen. Oftmals kénnen wir ihm
aber ein gleiches 4-Zimmer-Objekt vis-a-
vis offerieren, das im freitragenden
Wohnungsbau ist. Das enffallt nun in
Zukunft.

Dient die Anderung nicht einfach dazu,
sich von einer unbequemen Aufsicht zu
befreien, um ohne Einfluss der Stadt
Zirich die zukinftigen Mieterinnen und
Mieter selber aussuchen zu kénnen@
Oder wird die soziale Verantwortung,
die eine Baugenossenschaft wie die
FGZ hat, einfach iber Bord geworfen?
Das wirde zutreffen, wenn wir alle
Wohnungen im freitragenden Woh-
nungsbau belassen wirden. Wir haben
aber eine Teilrevision unserer Genossen-
schaftsstatuten vorgenommen und ge-
stitzt darauf ein eigenes Reglement erlas-
sen, das uns verpflichtet, auch in Zukunft
unsere Genossenschaftswohnungen nach
folgenden verankerten Richtquoten zu
vermieten: 50 Prozent im sozialen, 25
Prozent im allgemeinen und 25 Prozent
im freitragenden Wohnungsbau.

50 Prozent der Wohnungen sollen auch
weiterhin nach den Massstdben des
sozialen Wohnungsbaus vermietet wer-
den. Gelten hier nach wie vor die Ein-
kommenslimiten, wie sie das Finanzamt
selber verwendet, oder hat die FGZ
eigene Limiten?

Die Grundlage fir unser Reglement ist
eindeutig das Zweckerhaltungsreglement
der Stadt Zirich. Wir werden uns mit den
Limiten daran halten. Alles, was nicht in
unserem Reglement geregelt ist, behan-
deln wir sinngemdss entsprechend dem
Zweckerhaltungsreglement der Stadt Zi-
rich, da wir ohnehin noch Wohnungen
haben, die dem Zweckerhaltungsregle-
ment unterstellt sind.
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Hans Ahl (rechts) im Gespréich mit dem Redaktor Bruno Burri

Ein Problem ist ja heute, dass die Limiten
fiir viele Mieterinnen und Mieter zu tief
angesetzt sind. Die Baugenossenschaf-
ten haben deshalb oft Miihe, eine ge-
sunde Durchmischung ihrer Mitglieder
zu erreichen.

Das stimmt. Jetzt sind aber die Einkom-
menslimiten relativ stark erhéht worden,
und damit ergibt sich automatisch eine
freiere Vermietungspraxis. Bei den pro-
zentualen Anteilen der Wohnungstypen
sind wir zudem nicht auf die einzelne
Wohnung angewiesen, sondern wir ha-
ben einen gewissen Freiraum.

Wie reagiert die Stadt, der ehemalige
Geldgeber, auf den Hinauswurf Immer-
hin war die FGZ iber Jahrzehnte froh
um billiges Geld von der Stadt Zirich.
Ohne die Unterstitzung der Stadt Zirich
wdren wir heute in der FGZ nicht da, wo
wir heute sind. Aber die Stadt selbst hat
ja die Méglichkeit gegeben, die Liegen-
schaften, die dreissig Jahre im Besitz ei-
ner Genossenschaft sind, freizukaufen,
und von diesem Recht haben wir nun
Gebrauch gemacht.

Wie wird die Riickzahlung finanziert,
und welche Mietzinssteigerungen hat
der Rickkauf zur Folge@

Die Rickzahlungen werden finanziert mit
der Erhéhung der Hypotheken, welche
verzinst werden mussen. Im Prinzip er-
folgt eine Erhdhung der Grundmiete. Je
nach Einkommen und Vermégen haben
die weniger verdienenden Mieter An-
spruch auf sogenannte Mietumlagen
(Mietzinsverbilligungen).

Kénnen Sie uns Zahlen nennen, wie
hoch diese Mietzinssteigerungen sind?
Das ist sehr unterschiedlich und hangt
besonders auch von . den strukturellen
Unterschieden der einzelnen Wohnetap-
pen ab. Im allgemeinen ist es so, dass die
Mietzinserhhung je nach Wohnungs-
grésse und Hohe der seinerzeitigen stad-
tischen Verbilligungsleistungen bis 160
Franken pro Monat ausmachen kann.
Anderseits erhalten Mieter, die gemdss
ihren personlichen Verhéltnissen dem
sozialen Wohnungsbau  zuzuordnen
sind, soziale Mietumlagen zugespro-
chen, die teilweise sogar hdher sind als
die anféangliche Mietzinserhdhung zur
Tilgung der  Subventionsriickzahlung.
Deshalb haben wir Mieter, die anschlies-
send aufgrund unseres Reglementes we-
niger Mietzins bezahlen missen als heu-
te.

Was wird denn Gberhaupt anders mit
der neuen Regelung?

Mit dem neuen Reglement sind nahezu
fast alle Wohnungen gleich zu behan-
deln. Das gibt ein einheitlicheres Recht.
Wir sind freier in der Vermietung, und es
verhilft uns, einen sozialen Ausgleich von
den besser Verdienenden zu den weni-
ger Verdienenden zu verwirklichen.
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WOHNUNGSMARKT

Hans Ahl ist Président der Baugenossen-
schaft FGZ in Zirrich und Mitglied im
Zentralvorstand des SYW.

Das Reglement sieht eine interne Umver-
teilung vor. Wer eine Wohnung unterbe-
legt oder in sehr guten Verhdltnissen
lebt, bezahlt mehr. Andere profitieren
von diesen Solidarbeitragen. Gibt es
iberhaupt Mieter/-innen, die anspruchs-
berechtigt wéren fir solche Ausgleichs-
zahlungen?

Das haben wir aufgrund einer Umfrage
in unserer Genossenschaft genau ermit-
telt. Finanziell wird das aufgehen. Etwa
60 Prozent unserer Mieter kommen in
den Genuss einer ganzen oder einer hal-
ben Mietumlage, welche zwischen etwa
40 und 160 Franken pro Monat liegt.

Eine Unterbelegung gilt ab zwei iber-
zéhligen Zimmern. Der monatliche Zu-
schlag dafir betrdgt 80 Franken. Ist das
nicht zuwenig?@

Bei diesen Ansdtzen haben wir uns ge-
nau an die Ansdtze des Zweckerhal-
tungsreglementes gehalten. Das ist auch

fair, da wir ja auch noch Wohnungen in
mehreren Wohnetappen haben, die
nach wie vor dem Zweckerhaltungsregle-
ment der Stadt unterstellt sind. Damit er-
halten wir eine weitgehend einheitliche
Lésung.

Ist das auch Ihre persénliche Meinung?
Finden Sie diesen Betrag angemessen?
Diesen Betrag finde ich angemessen, vor
allem auch in Anbetracht der teilweise
kleinen Zimmer in unserer Baugenossen-

schaft.

Wenn eine Mietpartei eine Wohnung
stark unterbelegt — das heisst drei iber-
zdahlige Zimmer -, dann hat die FGZ
das Recht, die Wohnung nach einer
Frist von drei Jahren zu kindigen. Ist
diese Bestimmung im Ernstfall reali-
stischg Wird die FGZ tatscichlich Um-

siedlungen erzwingen?
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Das wird die Praxis zeigen. Im realen
Sinn ist es so, dass innerhalb von diesen
drei Jahren den Mietern eine entspre-
chende andere Wohnung angeboten
wird. Die bisherige Erfahrung hat ge-
zeigt, dass wir innerhalb von zwei Jahren
eine Lésung finden kénnen.

Ein Beispiel: Ein Seniorenehepaar lebt in
sehr bescheidenen Verhéltnissen in einer
Dreizimmerwohnung. Jetzt stirbt ein
Ehepartner, das Einkommen bleibt aber
gleich, wéhrend ein Mehrzins fir die
Unterbelegung féllig wird. Was tut die
FGZ in einem solchen Hértefall2

Auch dariber haben wir gesprochen. Im
Extremfall, wenn jemand den Mehrzins
nicht bezahlen kann, dann ist einmal der
Vorstand aufgrund des Reglementes be-
rechtigt, in sozialen Féllen eine weitere
Mietumlage zu entrichten. Zum andern
haben wir einen besonderen genossen-
schaftsinternen Hilfsfonds. Die Stiftung ist
ermdchtigt, nach Abklarung der realen
Situation in einem solchen Fall einen
Mietzinszuschuss zu gewdhren.

Die FGZ wird in Zukunft mehr Freiheiten
erhalten in der Vermietung von Wohnun-
gen. Wird das Auswirkungen auf die
Vermietpraxis haben2 Werden in Zu-
kunft vermehrt auch Konkubinatspaare
oder Wohngemeinschaften in den Woh-
nungen der FGZ anzutreffen sein@

Wie Sie sagen, ist das eine Frage fir die
Zukunft. In der Praxis haben wir ja heute
schon Konkubinatspaare. Das ergibt sich
nach Scheidungen, wenn wir die Woh-
nung der Ehefrau mit den Kindern zuspre-
chen missen. Nach einer gewissen Zeit,
wenn die Frau einen Partner kennenlernt,
zieht er in die Wohnung ein. Hier ent-
scheidet der Vorstand, ob die Untermiete
gestattet wird oder nicht. Wenn wir se-
hen, dass die Familie in der neuven Zu-
sammensetzung glicklich ist, dann soll-
ten wir nach meiner Meinung keine Ein-
wdnde machen. Ich kann nur betonen,
dass unser Vorstand sehr fortschrittlich ist
und den neuen Situationen im Zusam-
menleben Rechnung tragen wird. Aber
da muss von Fall zu Fall entschieden
werden.

Herr Ahl, ich danke lhnen fiir das Ge-

sprdch.
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