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MIKE WEIBEL

Die Inflation betrug jihrlich finf und mehr
Prozent, die Immobilienpreise stiegen
scheinbar ohne Grenzen, die Leerstandszif-
fern bewegten sich im Promillebereich, und
in Zirich demonstrierten Jugendliche re-
gelmdssig gegen grassierende Wohnungsnot
und Spekulantentum. Die gemeinniitzigen
Bautrdger schauten dem Treiben auf dem
iiberhitzten Immobilienmarkt der begin-
nenden 90er Jahre ziemlich hilflos zu. Ge-
bunden an GV-Entscheide, waren sie kaum
in der Lage, Liegenschaften zu kaufen.

Den Anfingen der HABITAT ging eine kur-
ze Vorbereitungsphase voraus. Prigende
Figuren waren SVW-Geschiftsfiithrer Fritz
Nigg sowie Otto Buchmeier, damals Direk-
tor einer Ziircher Bankfiliale und Kassier
der Baugenossenschaft Rontgenhof. Sie
starteten «eine Frontorganisation, die am
Markt intervenieren, Liegenschaften erwer-
ben und damit der Spekulation entziehen
sollte», wie es in einem Arbeitspapier heisst.
Anschliessend sollte die Genossenschafts-
gruppe ihre Errungenschaften «an ge-
meinniitzige, insbesondere an genossen-
schaftliche Bautriger» weiterverkaufen, so
die Statuten,

Einkaufstour mit Minimalkapital

Mehr als 20 Ziircher Baugenossenschaften
zeichneten bei der Griindung im Dezember
1990 Anteilscheine von 50000 Franken.
Ausgestattet mit einem Eigenkapital von
1,75 Mio Franken ging der vom Vorstand
gewihlte Geschiftsfithrer, Otto Buchmeier,
auf Einkaufstour. Er erwarb innerhalb eines
Jahres 1218 Wohnungen in 119 Liegenschaf-
ten. «Weil Festgelder damals sehr hohe Zin-
sen abwarfen, zogen die Anleger ihre Gelder
aus den Immobilienfonds

Ein Flaggschiff

auf der Sandbank

Mit vollen Segeln machte sich die HABITAT 8000 im Jahre 1991
auf zur Jungfernfahrt in die Marktleader-Position. Doch schon
bald wechselten die Trade-Winde auf dem Immobilienteich, und
das Flaggschiff der Zircher Baugenossenschaften sass auf
einer Sandbank von liber 1200 WEG-Wohnungen fest.

Nach einigen Jahren der Distanzierung hielten die Mitglieder

an der diesjahrigen Versammlung mit Kritik an Vorstand und

Geschaftsleiter nicht zurick.

Eigentumsforderungsgesetz (WEG) ab.
«Wir kamen fast nicht mehr nach mit dem
Ausfillen der roten und blauen Formula-
re», erinnert sich Buchmeier. Und beim
Bundesamt fiir Wohnungswesen — damals
unter der Agide von Thomas Guggenheim —
freute man sich offenbar tiber die initiativen
Leute aus Ziirich und nutzte die neuen
Moglichkeiten der im November 90 revi-
dierten WEG-Verordnung nach Kriften.

Einem Teil der Mieter/innen der von der
HABITAT Liegenschaften
schneite nach der Handinderung eine
Mietzinserh6hung ins Haus. Denn die neue
Eigentiimerin schaffte einheitliche Mietzin-
se. In diesem neuen Preis war allerdings die
Grundverbilligung nach WEG bereits ent-
halten. Gleichzeitig erfuhr die Mieterschaft,
dass ihre Wohnung fortan der Spekulation
entzogen bleibe und dass gemiss Bundesge-
setz alle zwei Jahre eine Mietzinserhhung

erworbenen

von sieben Prozent bevorstehe. Einige Mie-
ter/innen gingen dagegen vor Gericht.
Andere Mieter/innen konnten nun von den
Zusatzverbilligungen des Bundes profitie-
ren. Und sie kamen spiter, als die HABITAT
ein grossangelegtes Renovationsprogramm
vom Stapel liess, ohne Mietzinserhhung in
den Genuss der Erneuerung.

Schwieriger Weiterverkauf
Die ungestiime Fahrt dauerte ein Jahr. Be-
reits 1992 sank die Begeisterung rund um
die Genossenschaftsgruppe «auf unter
Null», diagnostizierte ein Arbeitspapier der
HABITAT. «Wahrscheinlich wollen die Ge-
nossenschaften gar keine Frontorganisati-
on. Wenn sie bauen, wollen sie selber bau-
en. Jede BG meint, sie konne es am besten»,
sinniert Buchmeier heute. Zudem habe der
Ritt auf der Erfolgswelle manch anderen
neidisch gemacht.

«Fiir den Start war es notig,

der Banken ab. Sie mussten
einen Teil ihres Portefeuilles
erklirt  der
Immobilien-

abstossen»,
diplomierte
treuhdnder die Marktliqui-
ditit. Das gewaltige Investi-
tionsvolumen von fast 210
Millionen im ersten Ge-
schiftsjahr  sicherte der
Bund mit Biirgschaften
nach dem Wohnbau- und

Die Siedlung Birchstrasse in Zirich-Seebach hat die HABITAT 1994 renoviert.

ein Lager anzulegen. Dieses
Lager bauen wir nun ab,
was unsere Eigenkapitalba-
sis entspannt», plante der
Geschiftsfithrer 1992. Doch
bis auf zwei Einzelfille ist
die HABITAT auf ihren
Wohnungen sitzen geblie-
ben. Inzwischen sind 44
Mio. Franken Grundver-
billigungsvorschiisse  (des

FOTO: HABITAT 80000

9/98 wohnen 49



Bundes) aufgelaufen. Ein allfilliger Kaufer
miisste einen Teil dieser Schuld tiberneh-
men. «Wir haben mit der HABITAT tber
den Kauf einiger Liegenschaften verhan-
delt», erzdhlt Armand Meyer, Vorstands-
mitglied der ebenfalls an der HABITAT be-
teiligten Genossenschaft ASIG. «Da der
Bund nicht auf einen Teil seiner Forderun-
gen verzichten wollte, lag der Preis weit tiber
dem Marktwert. Das Geschift kam nicht
zustande.»

Fiir Meyer ist klar, dass «der Bund irgend-
wann helfen muss». Er gehorte an der HA-
BITAT-DV zu den kritischen Vertretern.
Wie andere Mitglieder hat die ASIG ihre
HABITAT-Beteiligung in ihrer Bilanz auf
den Erinnerungsfranken abgeschrieben.
«Was wir an der DV erlebt haben, war Weiss-
wischerei. Ich habe wenig Vertrauen in die
Geschiiftsfiihrung. Eine Jahresrechnung mit
einem Verlust von iiber sechs Millionen und
einer Unterdeckung von vier Millionen wirft
schon Fragen auf.» Da jedoch die Kontroll-
stelle die Legalitit der Rechnungsfiihrung
bestitigte, habe er die Rechnung trotzdem
abgenommen, sagt der ASIG-Vertreter. Er
gehorte damit zu einer knappen Mehrheit.
Tatsdchlich habe die HABITAT 10 Millio-
nen Franken fir Grundverbilligungsvor-
schiisse zuriickgestellt — auf Geheiss von
Bund und Kontrollstelle, erkldrt Buchmeier
dazu. «Dank der nachrangigen Darlehen
der Handwerker von 4,1 Millionen Franken
haben wir die Bilanz trotzdem nicht depo-
nieren miissen.» Erst wenn der Bund den
Verzicht auf die Riickzahlung der Vorschiis-
se in Aussicht stelle, konne er die 10 Millio-
nen Franken wieder umbuchen.

Fir Jirg Schiller, ABZ-Finanzvorstand,
bleiben derartige Operationen zuwenig
transparent. «Ich frage mich, ob mit diesen
10 Millionen Franken die notigen Abschrei-
bungen wirklich erledigt sind.» «Wir ma-
chen jedes Jahr 3 Millionen Franken Cash-

Zusammen starker

ihrer Griindung acht regionale

FOTO: EX-PRESS

Héuserbesetzung Backerstrasse (Zrich):
Wohnungsnot Anfang neunziger Jahre.

flow», entgegnet Buchmeier, das Portefeuil-
le sei «absolut iiberlebensfihig». Auch fur
Willy Wasser, der als Fondsverwalter des
SVW einen gesamtschweizerischen Uber-
blick hat, steht die HABITAT «im Ver-
gleich mit dhnlichen Organisationen gut
da».

Keine gewachsene Mieterstruktur

«Die Informationspolitik der HABITAT ist
nicht sehr offensiv», bemingelt Schiller —
und gibt damit auch die Meinung anderer
Mitglieder wieder. «Man holt sich die Infor-
mationen dann halt hintenherump, heisst es
mehrmals. Der Vorwurf der mangelnden
Transparenz zielt insbesondere auf das
jiingste Manover der immobil gewordenen
Gesellschaft. Sie beteiligte sich im Friihjahr
an der «G+G Gebidude und Grundstiicke
AG», gegriindet von einer Vorsorge-Stif-
tung und drei Gewerbebetrieben. Laut
Buchmeier, dem designierten G+G-Ge-
schiftsfiihrer, verfolgt sie einen dhnlichen
Zweck wie die HABITAT. «Unser Ziel ist es,

hat viele Neubauten erstellt

Bereits vor 25 Jahren wurde
die Logis Suisse SA mit Sitz in
Bern gegriindet. Initianten wa-
ren Adolf Mauer und Karl Ziir-
cher vom SVW sowie Gallus
Berger, Prasident der damali-
gen Gewerkschaft Bau und
Holz. Neben den Genossen-
schaften beteiligten sich Ge-
werkschaften, Banken, Versi-
cherungen, Coop sowie spater
der Bund am Aktienkapital.
Heute erwiesen sich «die da-
mals gutgemeinten Absichten,
den Wohnungsmarkt zu veran-
dern, ja bestimmen zu kénnen,
doch eher als Utopien», heisst
es im jlngsten Geschéftsbe-
richt. Die Logis Suisse hat seit

50 wohnen 9/98

Tochterfirmen gegrindet, wel-
che mit unterschiedlichem Er-
folg auf dem Immobilienmarkt
operieren. Die Logis-Gruppe
besitzt iber 3500 Wohneinhei-
ten.

Eine Erfolgsgeschichte ist
der Basler Zusammenschluss
«Wohnbau Genossenschafts-
verband Nordwestschweiz»
(WGN), der heute Gber 1100
Mietobjekte verwaltet. «Unsere
wirtschaftliche Situation ist
ausserordentlich  erfreulich»,
sagt Theo Meyer, Geschafts-
fuhrer des 1983 zur Bewdlti-
gung eines Bauvorhabens ge-
grindeten WGN. Die Initiative
dazu ging von der Basler
SVW-Sektion aus. Der WGN

und nur einen geringen Teil da-
von mit dem WEG finanziert.
«Einzig die zunehmende Fluk-
tuation macht mir Sorgen, sie
betragt fast 10 Prozent», sagt
Meyer. Trotzdem hat er zwei
neue Siedlungen in Planung.

Im selben Jahr, wie die HABI-
TAT 8000 aus der Taufe geho-
ben wurde, griindete der friih-
rere  SVP-Nationalrat Walter
Siegmann die «Casa libera» in
Ziirich. Sie besitzt heute 1030
Wohnungen, die sie grossten-
teils mit WEG-Mitteln erwor-
ben hat. «Sicher haben wir
auch Sorgen, aber es geht uns
im allgemeinen gut», schildert
Vizepréasident Dieter Siegmann
die aktuelle Lage. Mittlerweile

das in der HABITAT vorhandene Know-how
wieder zu nutzen.» Bezahlt wurde die Betei-
ligung in der Hohe von 0,5 Mio. Franken
mit einem zinslosen Darlehen des Bundes.
Neben diesem Geschiift sorgte an der DV
Buchmeiers Umgang mit der Mieterschaft
fur einige Aufregung. Beim Mieterverband
gilt Buchmeier als prozesswiitig. «98 Pro-
zent unserer Mieter sind zufrieden. Aber
mit diesem Mietrecht braucht es fiinf Mo-
nate, bis wir einen Mieter los sind. Da kon-
nen wir nicht noch drei nette Brieflein
schreiben. Zahlt einer nicht, gehen wir mit
ihm vor die Schlichtungsstelle», hilt
Buchmeier fest.

Bei der HABITAT stehen jeden Monat
100000 Franken Mietzinse aus, 8 Prozent
des Mietertrages. Letztes Jahr waren iiber
400000 Franken aus Leerstinden und Miet-
zinsausféillen abzuschreiben. «Wir haben
uns diese Mieterstruktur nicht ausgesucht»,
sagt HABITAT-Prisident Rudolf Indergand,
«wir haben sie einfach iibernehmen miis-
sen. Das ist ein grosser Unterschied zu einer
traditionellen Genossenschaft.»

Guter Hoffnung, gute Vorsatze
Indergand setzt auf eine politische Losung:
«Seit ein dynamischer Bundesrat dem BWO
vorsteht, hoffen wir auf eine politische Lo-
sung.» — «Was uns als junger Genossen-
schaft fehlt, sind 40 Jahre steigende Immo-
bilienpreise», glaubt Otto Buchmeier. «Die
Ziircher Genossenschaften, fast alle ohne
WEG-Geschiifte und schon lange zur Bil-
dung von Riickstellungen verpflichtet, sind
tatsdchlich von der eigenen Entwicklung et-
was verwohnt», meint Willy Wasser. «Wir
mochten auch den Dialog mit den Mitglie-
dern wieder intensivieren», hat sich
der Geschiftsfithrer vorgenommen. «Denn
schliesslich ist es eine schone Aufgabe, 1200
Wohnungen anstindig, nach genossen-
schaftlichen Grundsitzen zu verwalten.»

gehoren zur Casa-Libera-
Gruppe zehn regionale Genos-
senschaften (mit total 1262
Wohnungen) sowie eine Hol-
ding, die den Immobiliengesell-
schaften bei der Finanzierung
hilft. Um die Eigenkapitalisie-
rung der Gesellschaften zu
verbessern, will Siegmann die
Mieter/innen kiinftig zur Ein-
zahlung von Eigenkapital (in
der Hohe einer Kaution) ver-
pflichten. Damit einhergehen
soll die Umwandlung der Ge-
nossenschaften in Aktienge-
sellschaften — damit die neuen
Gesellschafter nicht plétzlich
die Geschaftspolitik bestim-
men.

(mw)



Bauherrschaften ~ wollen
heute frithzeitig wissen, wie
kostengiinstig ein Baupro-
jekt zu stehen kommen
wird. Der/die Architekt/in
kann dies zwar mit einem
Kostenvoranschlag auf der
Basis eines Vorprojektes er-
mitteln und daraus auch re-
lative Werte wie den Kubik-
meterpreis (Kosten/m’ SIA
116 [BKP 2]) abschitzen.
Doch eine eigentliche Ko-
sten/Nutzen-Abschitzung
im Sinne von «Welche Kosten entstehen pro Einheit ver-
mietbare Fliche/Raum?» lisst sich daraus nicht ableiten.
Denn die Kosten einer speziellen Baugrubensicherung fin-
den sich ebensowenig im Kubikmeterpreis wie die Aufwen-
dungen fiir Umgebungsarbeiten und Erschliessung.

Im Rahmen des Bundesprogramms «Effi-Bau» (Effizienzpo-
tentiale der Schweizer Bauwirtschaft) machte sich eine Grup-
pe aus Fachleuten daran, bauherren-freundliche Alternativen
zu den bestehenden Berechnungsmethoden zu entwickeln.
Bald spaltete sich die Gruppe in zwei Richtungen: Die eine
mit den Firmen Peikert (Zug) und Bracher & Partner (Solo-
thurn) entwickelte das System Immotax; die andere mit Pro-
fessor Paul Meier vom ETH-Institut fiir Hochbau-Technik
und dem Banken- und Versicherungs-Zentrum (VZ) verof-
fentlichte vor kurzem das «Baukosten-Kennzahlensystem»
(hier mit BKS abgekiirzt). Beide Instrumente haben
grundsitzlich dasselbe Ziel: Sie sollen die Bestellerkompetenz
der Bauherrschaften verbessern. Beide operieren mit soge-
nannten Benchmarks (Bestmarken). Allerdings unterschei-
den sie sich in der anvisierten Zielgruppe wie auch im Ein-
satzzeitpunkt innerhalb eines Planungs- und Bauprozesses.

IMMOTAX  Das Immotax-Bewertungssystem ist aus-
schliesslich fiir Wohnbauten geeignet und richtet sich inner-
halb dieses Segmentes an Kaufer und Verkiduferinnen von
Einzelobjekten; es will also die «Handelsware» Eigentums-
wohnung, Einfamilienhaus und Mehrfamilienhaus bewerten
helfen. «Zur Definition der Standards (Benchmarks) haben
wir eine ganze Reihe von Beispielen aus dem Wettbewerb
«Glinstig bauen> ausgewertet», erklirt Co-Autor Markus
Meyer. Die Erfinder von Immotax sehen drei Einsatzgebiete
fiir ihr Programm: Im Planungsstadium soll es Bauherren
und Architektinnen als Diskussionsgrundlage dienen und
insbesondere aufzeigen, welche Kostenfolgen die iiber defi-
nierte Standards hinausgehenden Wiinsche des Bauherren
haben. Mit Immotax lassen
sich auch verschiedene Im-
mobilienangebote
ander vergleichen. Beim
Verkauf eines Objektes kann

mitein-

Baukosten werden traditionellerweise iiber den
Kubikmeterpreis verglichen. Doch der Umgang
damit erfordert viel Baufach-Kompetenz.
Also machte sich eine Arbeitsgruppe daran,
Neues zu entwickeln. Herausgekommen
sind zwei Quadratmeter-Systeme, die ganz
verschiedene Vorteile bieten.

das neue Bewertungssystem
schliesslich zur Ermittlung
des richtigen Preises helfen.
Technisch beruht das Sy-
stem auf Excel-Tabellen.
Der Benutzer braucht zum
Ausfiillen der EDV-Formu-
lare allerdings die Pline ei-
nes Bauwerks mit detaillier-
tem Baubeschrieb; das Pro-
jekt muss also schon fast
ausfiihrungsreif sein. Am
Schluss erhilt der Anwen-
der einen Soll-Quadratme-
terpreis (basierend auf den Benchmarks), aber auch eine
Vergleichsmiete. Je dlter eine zu bewertende Liegenschaft
ist, desto eher werde Immotax an seine Grenzen stossen,
sagt ein Architekt, der das Modell kennt. Vier Monate
nach Markteinfithrung waren bereits 500 Exemplare des
neuen Systems verkauft; es ist auf «www.immotax.ch» zu
besichtigen.

BKS Im Gegensatz zu Immotax ist das Baukosten-Kenn-
zahlensystem BKS (bei Redaktionsschluss am 20.7.) erst in
Buchform greifbar. Eine EDV-Version war jedoch in Arbeit.
Dass das papierene Werk 120 Seiten dick daherkommt, sollte
nicht abschrecken, denn der den Wohnungsbau betreffende
Teil ist bloss 8 Seiten stark. Die Autoren behandeln daneben
auch Gewerbe- und Biirobauten sowie die Bauerneuerung.
Sie wollen dem Laien-Bauherren «ein einfaches, leicht ver-
standliches Instrument in die Hand geben, um bereits in der
Phase der strategischen Planung verlissliche Aussagen tiber
die Kosten von Bauten machen zu kénnen», heisst es im Vor-
wort. Ziel der Arbeit sei es, «das Kompetenz-Gefille zwischen
Architektin und Bauherr so klein wie méglich zu halten und
damit Missverstindnissen vorzubeugen». Ausserdem soll der
Besteller mit dem BKS schon in der Konzeptphase die Kosten
wirksam kontrollieren kénnen.
Als Referenzgrosse wihlte man die Hauptnutzfliche (HNF)
gemiss SIA 416; sie entspricht — bei kleinen Abweichungen
— der Nettowohnflidche im Wohnungsbau. Die Benchmark
nennt also den Flichenpreis pro m* HNF und formuliert
damit ein mogliches Ziel der Bauherrschaft. Landkosten
und Parkierung wurden ausgeschieden. Wie sieht nun also
der Bestwert aus den 32 ausgewerteten Wohnbauten aus?
2700 Fr. /m* HNF lautet das Traummass, mit dem sich Ar-
chitekten und Planerinnen kiinftig herumschlagen mussen.
Wir haben mit dieser Benchmark ein aktuelles genossen-
schaftliches Bauprojekt durchgerechnet — und kamen zu
denselben  Erstellungsko-
sten wie in der ersten Be-
rechnung, in der wir 430.—
Franken pro Kubikmeter
SIA eingesetzt hatten...

MIKE WEIBEL
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