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Interview mit dem Immobilienfachmann Heinz Klausner,

Prasident der Siedlungsgenossenschaft Sunnige Hof, Ziirich

«Die klassische Familie
hat die Unterstiitzung am notigsten»

|

Wohnen: Sie hatten verschiedene fiithrende
Positionen im Bau- und Immobiliensektor
inne und leiten nun seit vielen Jahren den
Bereich Immobilien der Globus-Gruppe. Auch
als Prdsident der Interessengemeinschaft
privater professioneller Bauherren (IPB) set-
zen Sie sich fiir gewinnorientierte Investoren
ein. Warum wird jemand mit lhrem Hinter-
grund Prdsident einer Baugenossenschaft?
Heinz Klausner: Ich habe gerne Abwechslung
im Leben — und ausserdem keine Beriihrungs-
dngste mit Leuten, zu denen ich in meinem
Berufsleben wenig Kontakt hatte. Als ich mir
Gedanken {iber meine Pensionierung machte
—sieistbei Globus mit 62 moglich —, dusserte
ich im Bekanntenkreis Interesse, noch etwas
anderes zu ibernehmen. Ein Kollege erzahlte
das dem damaligen Prasidenten des Sunnige
Hof, der einen Nachfolger suchte. Wir setzten
uns zusammen, die Herausforderung tonte
spannend. Mirwar das allerdings noch viel zu
friih, aber ich stimmte zu, erst einmal im Vor-
stand mitzumachen. Doch dann iiberstiirzten
sich die Ereignisse: Der Prasident beschloss,
sich zurtickzuziehen. Nach Riicksprache mit
dem Konzernleiter, meinem Vorgesetzten,
ibernahm ich das Amt.

Sind Ihre Erwartungen erfiillt worden?

Ja,ich habe eine gesunde Genossenschaftan-
getroffen — und es ist wirklich etwas anderes.
Es macht Spass.

Aber der zeitliche Aufwand ist gross?

In letzter Zeit sehr. Die meisten unserer Sied-
lungen befinden sich in Ziirich Schwamen-
dingen. Dort sind enorme Probleme zu l6sen:

Flr Helnz Klausner* Dlrektor des Geschaftsberelchs lmmoblllen

'"Immoblllenunternehmen Bel den Aufgaben sieht er dagegen A

ﬂrPrasndenten der Sledlungsgenossenschaft Sunmge Hof ein
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der Flugldarm, die Einhausung der Autobahn,
demographische Verdanderungen, die weite-
re Entwicklung der Gartenstadt-Siedlungen.
Hinzu kam ein Ersatzneubauprojekt in Ziirich
Albisrieden, das die Mitglieder inzwischen
bewilligt haben. Ausserdem erstellen wir
ein Organisationsreglement, das die Zusam-
menarbeit zwischen Vorstand und Verwaltung
regelt.

Apropos Vorstand: Wie unterscheidet sich
dessen Tatigkeit von derjenigen eines Ver-
waltungsrats einer AG?

Bei einer Baugenossenschaft von der Grosse
des Sunnige Hof funktioniert der Vorstand wie
ein Verwaltungsrat. Er fallt die strategischen
Entscheide, wenn sie in seine Kompetenz
fallen, oder bereitet sie fiir die Generalver-
sammlung vor. Aufgabe der Verwaltung ist,
alle Geschéfte sauber vorzubereiten, sodass
wir im Prinzip nur noch Ja oder Nein sagen
miissen. Dafiir braucht es eine starke Verwal-
tung, die fiir das gesamte operative Geschaft
zustandig ist.

Das tont ein wenig nach hierarchischem
Denken.

Keineswegs.Wirhaben eine Betriebs- und eine
Baukommission, die personell gemischt sind,
also aus Mitgliedern der Verwaltung und des
Vorstands bestehen.Jederwird dortan seinem
Sachverstand und nicht nach einer Hierarchie
gemessen.

Damit ein Vorstand Entscheide féllen kann,
braucht es Sach- und Sozialkompetenz. Oft
stammen die Mitglieder jedoch nichtausdem

Schlusselwort und zwar dle)enlge der Genossenschaften ebe'nis'o 7

betrachtliche Unterschiede. «Elgenverantwortung» ist fir den

Bau- oder Immobilienbereich und besitzen
keine Fiihrungserfahrung.

Eine Genossenschaftisteinelmmobilienfirma,
ab einer gewissen Grosse geht es nicht mehr
halbprofessionell. Leute mit ausgewiesener
Fiihrungserfahrung sind allerdings schwer zu
finden. Beim Sunnige Hof konnten wir einen
Juristen und einen Steuerexperten fiir die Mit-
arbeit im Vorstand gewinnen. Damit besitzen
wir nun hohe Kompetenz in Baufragen, in
rechtlichen Belangen und im Rechnungswe-
sen.Daneben brauchtesimVorstand natiirlich
auch engagierte Vertreteraus den Siedlungen,
die den Bezug zu den Bewohnern herstellen.
Wichtig ist mir, dass jeder eine Aufgabe hat.
Beim Sunnige Hof fiihren Siedlungsvertreter
gemeinsam mit der Verwaltung Sprechstun-
den fiir die Mieter durch oder sind fiir die
Genossenschaftszeitung mit verantwortlich.

Wo bestehen bei der genossenschaftlichen
Verwaltung Differenzen zu anderen Vermie-
tern?

Ich stelle fest, dass genossenschaftliche Ver-
waltungen tiberdurchschnittlich viel Aufwand
betreiben. Das liegt weniger an der Mieter-
struktur als an den zusatzlichen Rechten der
Genossenschafter, die intensivere Betreuung
bedingen. Viele Probleme, mit denen die Ge-
nossenschaften konfrontiert sind, haben wir
in den Liegenschaften der Globus-Pensions-
kasse auch.

Wie soll sich das Angebot der Baugenossen-
schaften vom iibrigen Markt abheben? Fiir
wen sollen Genossenschaften Wohnungen
bereitstellen?
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Flir ganz normale Biirger: solche, die rechnen
missen, damites biszum Monatsende reicht,
aberauch solche, die sich etwas mehr leisten
konnen. Und hierhaben Familien ganzklardie
grossten Probleme. Dabei meine ich die klas-
sische Familie, wo Frau und Mann gemeinsam
fiirdas Familienwohlsorgen und die Erziehung
der Kinder nicht aus egoistischen Motiven
Krippen und Horten iiberlassen. Dabei kann
flirmich durchaus der Mann zuhause bleiben
und die Frau arbeiten oder beide Teilzeitpen-
sen erfiillen. Es geht aber darum, dass die
Eltern ihre Verantwortung wahrnehmen. Viele
tun dies heute nicht mehr, weil sie viel zu
grosse materielle Anspriiche haben.

Betrachtet man die demographische und die
gesellschaftliche Entwicklung, nimmt jedoch
die Bedeutung der Familie ab. Es gibt immer
mehr Alleinerziehende und neue Familien-
formen, der Anteil alter Menschen steigt.
Nattirlich braucht es eine gesunde Mischung,
woauchdiealten Menschenihren Platzhaben.
Tatsache ist aber auch, dass viele Betagte so-
gar noch Geld von ihrer Pension sparen. Und
gewisse gesellschaftliche Fehlentwicklungen
fordernwirdoch genau mitall den Betreuungs-
angeboten. Die klassische Familie hat die Un-
terstiitzung heute am dringendsten n6tig — da
bin ich sehr konservativ.

Beruflich stehen Sie fiir die freie Marktwirt-
schaft ein, viele Baugenossenschaften wiin-
schensichallerdings einesubstanzielle staat-
liche Wohnbaufdrderung.

Wir alle wissen, dass die Wohnbauférderung
des Bundes in der Vergangenheit riesige Ver-
lusteverursachthat.|chmache daniemandem
einenVorwurf:Vordem damaligen Hintergrund
einer stetigen Teuerung war die Strategie so-
gar verstandlich. In der Privatwirtschaft sind
genau die gleichen Fehler passiert. Man sollte
aber aufpassen mit solch langfristig ausge-
legten Modellen, die stark von ein oder zwei
Parametern abhangen. Auch bei von Kanton
und Gemeinden verbilligten Wohnungen bin
ich skeptisch. Wir haben bereits einen hohen
Grad an Mitbestimmung seitens der Mieter
und mochten nicht, dass die Regulierungs-
dichte noch zunimmt. Generell bin ich eher
fur individuelle Unterstiitzung. Im besten Fall
kommen die Menschen irgendwann wieder
aus der schlechten Situation heraus und ha-
ben die Hilfe nicht mehr notig.

Die Genossenschaften nehmen den Gemein-
den viel Arbeit im Sozialbereich ab. Neben
der Verbilligung von Wohnungen stellt sich
die Frage, ob sie dabei nicht vermehrt Unter-
stiitzung benotigen.

Der Staat muss bestimmte Aufgaben wahr-
nehmen, aber man soll nicht alles auf ihn ab-
wadlzen. Eigenverantwortung ist auch bei den
Genossenschaften wichtig. Beim Sunnige Hof
denken wir daran, einen Sozialarbeiter einzu-

stellen. Das erhdht dann allerdings wiederdie
Verwaltungskosten, aber die Genossenschaft
ist nun einmal eine soziale Einrichtung. Was
der Staat durchaus kann und soll: den Bauge-
nossenschaften Land zu fairen Bedingungen
zur Verfiigung stellen. Die Genossenschaften
ihrerseits sollen dafiir sorgen, dass alsdann
giinstige Wohnungen an diejenigen vergeben
werden, die sie nétig haben.

Kommen wir auf die Bautatigkeit der Genos-
senschaften zu sprechen. Wo kdnnen sie von
den kommerziellen Bauherren dazulernen?
Gerade wenn ich die Projekte anschaue, die
Sie in wohnen vorstellen, muss ich sagen:
Die Baugenossenschaften sind hochprofes-
sionell. Zum Teil sind sie zudem viel innova-
tiver, da das Geld einen anderen Stellenwert
hat. Dass die Baugenossenschaften im Ge-
gensatz zu grossen privaten Bauherren die
Auftrdge eher im Quartier oder im Ort verge-
ben, hat durchaus seinen Sinn. Etwas mehr
Wettbewerb konnte allerdings nicht schaden.
Beigewissen Unternehmen staune ich, wie oft
sie flir Baugenossenschaften arbeiten. Man
soll nicht gleich Firmen aus dem Ausland
einladen, aber den Kreis der Offertsteller
etwas erweitern und bei der Vergabe fiir
gleich lange Spiesse sorgen. Gesunder
Wetthewerb macht stark.

Solltensich Baugenossenschaftenangesichts
der historisch tiefen Hypothekarzinsen ver-
mehrt im Neubaubereich engagieren?

Es wadre riskant, eine Langfristplanung einzig
auf die zurzeit tiefen Zinsen abzustiitzen. Die
Bautatigkeit wird grundsatzlich von der Nach-
frage bestimmt. Wichtigist, obich das Gebaute
auch loswerde, die Finanzierung ist nicht so
ausschlaggebend. Aufgrund der demographi-
schen Faktoren habeich an derNachhaltigkeit
derderzeitigen Nachfrage meine Zweifel. Mei-
ner Ansicht nach haben wir keine Wohnungs-
not, sondern eine Knappheit in bestimmten
Segmenten und an gewissen Orten.

Eine Genossenschaft hat soeben beschlos-
sen, Eigentumswohnungen zu erstellen. An-
gesichts der grossen Nachfrage in diesem
Bereich eine richtige Entscheidung?

Spontan wiirde ich sagen: Wenn eine Genos-
senschaft sich hier ein neues Geschaftsfeld
erschliesst, ist das volkswirtschaftlich und
gesellschaftlich sehr gut. Denn jeder Eigen-
tiimer ist gut fiir den Staat. Das Problem ist:
Genossenschaften konnen nicht billiger bau-
en. Land und Bauleistungen miissen sie eben-
so extern einkaufen wie andere, es gelten die
gleichen Anforderungen an Gestaltung und
Lage. Allenfalls kann derVerzicht auf Gewinne
etwasausmachen. Nur: Werim kommerziellen
Neubau tatig ist, hat heute teils grosse Renta-
bilitdtsprobleme. Es ist eine lllusion zu glau-
ben, man konne ausserhalb von erstklassigen
Lagen noch Riesengewinne erzielen.

Viele Genossenschaften entwerfen derzeit
langfristige Strategien fiir ihren Wohnungs-
bestand. Dazu gehoren auch Ersatzneubau-
ten.

Die Baugenossenschaften haben ein statt-
liches Immobilienvermégen, das muss man
pflegen. Auch wenn mir der Begriff Strategie
manchmal etwas hochgegriffen scheint: eine
Langfristplanung braucht es. Zu einer ausge-
wogenen Entwicklung gehdren auch Ersatz-
neubauten.Wereine bescheidenere Wohnung
braucht und schétzt, dem soll sie auch wei-
terhin zur Verfligung stehen. Auf der andern
Seite gibt es immer wieder Mieter, die sich
entwickeln, beruflich weiterkommen. Ich finde
es gut, wenn ihnen die Genossenschaft dann
etwas auf hoherem Niveau anbieten kann.

Die Mitglieder des Sunnige Hof haben diesen
Friihling ein Ersatzneubauprojekt bewilligt,
das vor einigen Jahren noch am Widerstand
der Mieter gescheitert war. Andere Genos-
senschaften haben die gleiche Erfahrung
gemacht. Hat bei den Mitgliedern ein Um-
denken eingesetzt?
Ich weiss nicht — ich habe nicht das Gefiihl,
dass die Leute generell weniger egoistisch ge-
worden waren. Allerdings haben wir auf kom-
munikativer Ebene dazugelernt. Der miindige
Biirger ldsst sich durch patriarchalische Auf-
tritte nicht mehr irritieren. Wir haben gelernt,
miteinanderzu reden, unsere Positionen klar-
zumachen und Gemeinsamkeiten zu suchen.
INTERVIEW: RICHARD LIECHTI

*Heinz Klausner (56) ist dipl. Bauing. FH SIA.
Nach weiterbildenden Abschliissen, u.a. in
Betriebsfiihrung, arbeitete er in der Organi-
sationsberatung, als Projektleiter in der Ge-
neralplanung sowie im Bereich Kauf/Verkauf
einer Generalunternehmung. Seit 18 Jahren
ist er Direktor und Leiter des Geschdftsbe-
reichs Immobilien der Globus-Gruppe (heu-
te Liegenschaften-Betrieb AG). Neben den
Betriebsliegenschaften und Anlageobjekten
gehort dazu das Wohnungsportefeuille der
Pensionskasse. Weiter wirkt Heinz Klausner
als Prdsident der Interessengemeinschaft
privater professioneller Bauherren (IPB),
einem Zusammenschluss von rund zwei
Dutzend Schweizer Firmen mit grossem Im-
mobilienbestand. Im Jahr 2003 (bernahm
er das Prdasidium der Siedlungsgenossen-
schaft Sunnige Hof, Ziirich. Sie besitzt 1235
Wohneinheiten und ist vor allem wegen ih-
rer grossen Reihenhaussiedlungen in Ziirich
Schwamendingen bekannt. Heinz Klausner
ist Biirger von Ziirich, verheiratet und hat
zwei erwachsene Kinder. Er fiihlt sich nach
wie vor als Stadtziircher, wohnt aber seit
wenigen Jahren in Kiisnacht ZH.
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