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Illustration: Max Spring

Wohnungsvergabe

Die Kriterien fiir die Wohnungsvergabe sind je nach Genossenschaft sehr unterschiedlich

Gerechtigkeit ist relativ
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Wer auf Wohnungssuche ist, fragt sich hdufig, nach welchen Kriterien die Wohnungen vergeben werden.

Sind die Férderung von Familien oder von einkommensschwachen Gruppen wegleitend?

Kommissionen, Verwaltungen und Vortandsverantwortliche in Genossenschaften wenden recht

unterschiedliche Richtlinien an.

VoN JURG ZuLLIiGER B Vielerorts hat sich die
Situation auf dem Wohnungsmarkt ange-
spannt. Die Leerwohnungsziffer ist in diesem
Jahr deutlich gesunken. Sie liegt bei 1,49 Pro-
zent. In der Stadt Ziirich standen gemdss amt-
licher Statistik am Stichtag 1. Juni praktisch
keine 5- und 6-Zimmer-Wohnungen leer. Bei
etlichen Baugenossenschaften klingelt nahe-
zu pausenlos das Telefon. Die ABZ zum Bei-
spiel, dieim Mai ihre Warteliste gedffnet hatte,
musste bereits nach zwei Monaten wieder
einen Stopp filir weitere Bewerbungen verfii-
gen, weil der Ansturm zu gross war.

Einer schwierigen Gratwanderung gleicht es,
indieser Situation einen gerechten Weg zu fin-
den, die Wohnungen unter den Bewerber-
Innen zu verteilen. Das ldsst sich schon allein
an der Ausfiihrlichkeit und den Details der
verschiedenen Vermietungsreglemente und
Richtlinien ablesen. Da ist von allgemeinen
und organisatorischen Regeln die Rede, von
Ausnahmen und speziellen Bestimmungen,

von Vorrechten, von allerlei Kriterienlisten
und Prioritaten.

AKTIVE MITGLIEDER GESUCHT Fiir die ABZ ist
die Frage besonders aktuell, da im Dezember
und im Friihjahr nédchsten Jahres 126 neue
Wohnungen im Regina-Kagi-Hof in Oerlikon
bezugsbereit sind. Laut Vermietungsrichtlini-
en will die ABZ aktive Mitglieder gewinnen,
die sich fiir den Genossenschaftsgedanken in-
teressieren. Doch woran ldsst sich ermessen,
ob jemand diese Bedingung erfiillt? «Aufgrund
des telefonischen Erstkontaktes, anldsslich
eines Gesprdchs oder bei einer Besichtigung
versuchen wir, uns ein Bild zu machen», ant-
wortet Bruno Suhner, Leiter der Abteilung Ver-
mietung der ABZ.

Fiir die Vermietung des Regina-Kdgi-Hofs ver-
sandte die ABZ-Verwaltung 1000 Broschiiren
an Interessentlnnen und schaltete drei Zei-
tungsinserate. 9o Prozent der Wohnungen
konnten so ohne Probleme vermietet werden,

bei einigen grosseren Wohnungen kam es
aber nicht sofort zu einem Vertragsabschluss.
Anfang Oktober waren noch drei 6'/2-, zwei
5'>- und vier 4'/.-Zimmer-Wohnungen frei.
Das Beispiel verdeutlicht einerseits, dass
grosse Wohnungen doch nicht so rasch ver-
mietet sind wie angenommen. Andererseits
zeigt der Fall die Schwierigkeit auf, die ver-
schiedenen Anspriiche unter einen Hut zu
bringen: «Fiir Familien mit Kindern ist teils die
Miete zu hoch. Andererseits melden sich kleine
Familien fiir 5'/.- und 6Y>-Zimmer-Wohnun-
gen, die unsere Vermietungsrichtlinien nicht
erflillen», erklart Bruno Suhner. Es haben sich
auch viele Alleinstehende um eine 3/>-Zim-
mer-Wohnung beworben.

WOHNRAUM GUT NUTZEN Mit derselben Pro-
blematik ist auch die Genossenschaft Frei-
blick in Zirich konfrontiert, vor allem in der
Siedlung Illanzhof, wo laufend kleinere Woh-
nungen zu 5'>- und 6'/>-Zimmer-Wohnungen



Wohnen 11/2000

6 |

Wohnungsvergabe

Lange Suche nach grosser Wohnung
Seit 1995 bewohnen wir in der Siedlung
Schaffhauserstrasse der ABZ eine 3/2-
Zimmer-Wohnung. Unsere beiden Kinder
sind 3- und 5-jahrig; meine Frau und ich
sind teilzeitlich berufstatig. Daich als Free-
lancer zuhause arbeite, ist ein Zimmer als
Biiro belegt. Kurz: Unsere Wohnung ist zu
klein, und wir schauen uns schon seit
einiger Zeit nach einer Alternative um.
Zugegeben, wir suchen nicht irgendeine
Wohnung. Unsere Wunschwohnung ist
gross, sie hat 5'/>-Zimmer, sie muss ver-
kehrstechnisch gut gelegen sein. Wichtig
sind uns natiirlich ein kinderfreundliches
Umfeld, die Nachbarschaft mit anderen
Familien.

Zundchst haben wir uns in der eigenen
Siedlung und bei benachbarten Genos-
senschaften beworben. Wenn tiberhaupt
einmal eine 5'>-Zimmer-Wohnung frei
wurde, kamen Familien mit drei Kindern
zum Zug. Das Argument, wegen des
Biiros sei der Bedarf fiir eine 5'/>-Zimmer-
Wohnung ausgewiesen, verfing hdufig
nicht oder wurde {iberhaupt nicht ernst
genommen.

Auf dem Internet stiessen wir auf das An-
gebot einer 5'/>-Zimmer-Neubauwohnung
in Ziirich-Schwamendingen. Aufgrund der
Vermietungsunterlagen und der Pldne
waren wir davon sehr angetan, wir moch-
ten aber gerne einen Augenschein vor Ort
nehmen. Die Verwaltung fiihrt keine Be-
sichtigung durch, dank eines Bekannten,
der gerade dort eingezogen ist, konnen
wir uns aber vor Ort ein Bild machen. Wir
sind begeistert und rufen sofort an, doch
die letzte 5'/>-Zimmer-Wohnung ist just
am Vorabend vermietet worden.

Einige andere Genossenschaftswohnun-
gen kommen fiir uns wegen der Lage
nicht in Frage, teils auch, weil es sich um
Uberbauungen handelt, in denen gar
keine Familien mit kleinen Kindern woh-
nen. Auch viele Versuche tiber Zeitungs-
annoncen, Internet usw. etwas Geeignetes
zu finden, blieben erfolglos. 5'/>-Zimmer-
Wohnungen sind praktisch keine aus-
geschrieben, und wenn doch einmal eine

Jiirg Zulliger mit seinen
beiden Kindern

zu haben ist, befindet man sich in Kon-
kurrenz mit 40 oder 50 Mitbewerbern.
Ein schwacher Trost, dass wir nicht die
einzigen sind. Fast die Halfte der Famili-
en, die wir kennen, halt die Augen offen.
«Seid ihr immer noch am Suchen?», ist
haufiges Gesprachsthema. Natiirlich fal-
len einem auch die Handzettel am Kiosk
im Quartier oder im Coop auf: «Familie
mit zwei Kindern sucht dringend 5*/>-Zim-
mer-Wohnung bis 2200 Franken.»

Gliick haben wir erst, als unsere eigene
Genossenschaft, die ABZ, den Neubau
Regina-Kagi-Hof in Angriff nimmt, wo ein
wesentlicher Anteil grosser Wohnungen
vorgesehen ist. Um die Chance ja nicht
zu verpassen, fragen wir immer wieder
nach, wo und ab wann man sich bewer-
ben kann. Als wir die Vermietungsunter-
lagen endlich in Handen halten, senden
wir unsere Bewerbung so rasch wie irgend-
wie moglich ab. Bloss nicht zogern. Ein
wenig Geduld braucht es dann noch ein-
zig, bis der Vertrag tatsdchlich ausge-
stellt ist. Doch nun ist es definitiv. Am
1. April ndchsten Jahres ziigeln wir in eine
5'/>-Zimmer-Wohnung, und erst noch in
eine familienfreundliche Siedlung.

zusammengelegt werden (vgl. Artikel S.13).
«Die Warteliste mussten wir schliessen, weil
es zu wenig Bewegung gab», erklart Geschifts-
flihrer Kurt Knobel. Bewerbungen werden vor
allem nach der Reihenfolge der Anmeldung
beriicksichtigt, wobei die Genossenschaft
Mitglieder und deren Angehdrige gegeniiber
externen Bewerberlnnen bevorzugt. Es sei eine
«gute Ausniitzung des Wohnraums anzustre-
ben», steht in den Vermietungsrichtlinien.
«Die 6-Zimmer-Wohnungen im Ilanzhof konn-
ten wir alle an Haushalte mit sechs Personen
vergeben», sagt Knobel. Bei den Wohnungs-
vergebungen seien etwa 50 Prozent externe
BewerberInnen zum Zug gekommen.

Frither galt beim Freiblick die Regel, dass die
Personenzahl plus eins der Zimmerzahl ent-
sprechen muss. Nach den neuen, im Frithjahr
in Kraft gesetzten Richtlinien ist jetzt auch die
Zuteilung Anzahl Personen plus zwei gleich
Anzahl Zimmer statthaft. «Damit gewinnen
wir Spielraum, um einer Familie mit einem
Kind bereits eine 5-Zimmer-Wohnung anbie-
ten zu konnen. Oder einem jungen Paar, das
eine Familie griinden will, eine 4-Zimmer-
Wohnung», erldutert Knobel. Damit kdnne
vermieden werden, dass schon nach zwei
oder drei Jahren ein Umzug erfolgt, was so-
wohl die Mieterschaft als auch die Genossen-
schaft Geld koste. Die Richtlinien sind bewusst
offen und allgemein formuliert.

SYSTEM NACH PUNKTEN Im Gegensatz dazu
lassen die Grundsatze der Allgemeinen Bau-
genossenschaft Luzern (ABL) weniger Spiel-
raum offen. Die Wohnungen werden im Kreis
der Genossenschaftsmitglieder nach einem
Punktesystem vergeben, wobei die Punkte-
zahl in erster Linie davon abhédngt, wie lange
jemand schon Mitglied der ABL ist und Anteil-
scheinkapital einbezahlt hat. Ahnlich einem
Malus-System wird die Einstufung von Einzel-
personen, die sich um 3- und 3%/>-Zimmer-
Wohnungen bewerben, um 20 Prozent nach
hinten verschoben.

Zudem sieht das Reglement vor, dass interne
Wechsel in kleinere Wohnungen gefordert
werden; andererseits erhalten bei 4-Zimmer-
Wohnungen Haushalte mit mindestens drei
Personen den Vorzug und bei 5-Zimmer-Woh-
nungen und Einfamilienhdusern diejenigen
mit fiinf Personen. «Das Reglement hat sich in
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der Praxis bewdhrt», sagt Geschéftsfiihrer
Bruno Koch. Einen Nachteil sieht er einzig dar-
in, dass keinerlei Spielraum mehr verbleibt,
um die Zusammensetzungin einem Haus oder
in einer Siedlung auch noch nach anderen Kri-
terien zu beeinflussen.

DER HAUSVEREIN ENTSCHEIDET Auch bei der
Wogeno Ziirich werden die Wohnungen in ers-
ter Linie an die Mitglieder vergeben. «Wenn
eine Wohnung frei wird, erhalten alle Genos-
senschafterlnnen ein Rundschreiben», erklart
Elsbeth Kindhauser von der Wogeno Ziirich.
Uber die Wohnungsvergabe entscheidet dann
die Hausgemeinschaft, d.h. die Mieterinnen,
im gegenseitigen Einverstandnis mit dem Ge-

Anzeige

nossenschaftsvorstand. Laut den entspre-
chenden Richtlinien sind dabei Kriterien wie
Integrierbarkeit in die Hausgemeinschaft, fi-
nanzielle Verhdltnisse, Anzahl Kinder, Dauer
der Mitgliedschaft und Dringlichkeit des Woh-
nungswechsels gleichwertig zu berticksichti-
gen. Normalerweise beschrankt sich die Zahl
der Bewerberlnnen auf einige wenige, und nur
wenn die Wohnung auf diesem Weg auf kein
Interesse stosst, wird sie offentlich ausge-
schrieben.

S0zIAL GERECHT «Familien mit Kindern haben
Vorrang. Ausserdem achten wir auf soziale
Gerechtigkeit», erklart Max Briillmann, Ge-
schaftsfiihrer der Familienbaugenossenschaft
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Bern mit 2600 Wohnungen. Leute mit einem
sehrguten Einkommen erhalten keine giinstige
Mietwohnung fiir unter 1000 Franken, wenn
sich gleichzeitig eine Familie mit tieferem Ein-
kommen darum bewirbt.

Max Briillmann weist aber daraufhin, dass es
neben gefragten Wohnungen je nach Preis und
Lage auch Objekte gibt, die nicht sehr hochin
der Gunst der Mieterlnnen stehen. Daher sei es
angezeigt, Komfort, Infrastruktur, Aussenrdu-
me, Spielpldtze usw. zu verbessern, damit diese
Wohnungen auch in Zukunft vermietbar seien.
Kleine Wohnungen, solche an schlechten Lagen,
aberauch grosse und teure Wohnungen stehen
zum Teil leer. Das zeigen die Erfahrungen in
Bern, Luzern und Ziirich. e

Langfristig denken und handeln ...

Sie als

Geschaftsleiterin

bei unserer Auftraggeberin, einer etablierten Wohnbau-Genossenschaft mit Sitz in Winterthur!

Was Sie tun: Engagiert fiihren Sie die Genossenschaft nach kaufménnischen Grundsatzen. Sie sorgen fir die
Vermietung der eigenen Liegenschaften und stellen deren optimalen Unterhalt sicher. Versiert erstellen Sie entscheidungsreife Antra-
ge zuhanden des Vorstandes, vollziehen dessen Beschllisse und vertreten die Genossenschaft nach aussen!

Was Sie bringen: Idealerweise verfiigen Sie (iber einen kaufmannischen oder bautechnischen Background und
solide Berufserfahrung aus der Immobilienbranche. Eine entsprechende Weiterbildung (SVIT) sowie Fiihrungserfahrung runden Ihr Profil
ab.Als teamféhige, belastbare Personlichkeit zahlen Sie Engagement, Verhandlungsgeschick sowie Zielorientiertheit zu Ihren Starken!

Was wir bieten: Ihr zukiinftiger Arbeitsort befindet sich in Winterthur. Hier erwarten Sie eine griindliche Einfiih-
rung, moderne Hilfsmittel sowie ein tibersichtliches, gut strukturiertes Umfeld. Attraktive Anstellungsbedingungen und Raum fiir Eigen-

initiative sind hier selbstverstandlich!

Herausgefordert? Herr Jiirg Anderegg freut sich darauf, Sie kennen zu lernen. Telefon 052 223 12 12 oder
JAnderegg@SelecTeam.ch

SelecTeam @

SelecTeam GmbH, Personalberatung
Schiitzenstrasse 31, 8400 Winterthur, Telefon 052 223 12 12
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