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Nach welchen Kriterien vergeben Baugenossenschaften Wohnungen?

Mit gesundem
Menschenverstand

Wohnungssuchende haben heute wieder bessere Karten auf dem

Wohnungsmaﬂrkt als noch vor drei 'bd'er”\'/”i'erJahren. Bei manchen

gemeinnUtzigen Bautragerﬁzelchnet s«i«c;lneinéwl_woé'kéruhgwd gf
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Vermietungsbestimmungeinwaib. Die béﬂ}é}iugte Berﬁcksichtigung

von Familien und Haushalfen_mit eher tiefen Einkommen wird

angestrébt, ist aber oft nicht zwinéend.

Von JURrG ZuLLIGER B Traditionell richten sich
die meisten Baugenossenschaften an ein
ganz bestimmtes Zielpublikum: entweder an
Familien mit Kindern, an bestimmte Berufs-
gruppen wie Mitarbeitende der SBB, anderer
Verkehrsbetriebe, des Bundes oder an dltere
Menschen. In den letzten Jahren haben solche
Bindungen allerdings an Bedeutung verloren,
weil sich diese Bautrager immer hdufiger ge-
geniiber allen gesellschaftlichen Schichten
gedffnet haben; kommt hinzu, dass sich heu-
te je nach Lage oder Preis die Vermietung
keineswegs mehr so einfach gestaltet wie frii-
her in Phasen grosser Wohnungsknappheit.

FAMILIEN ERHALTEN VORZUG. «Wir legen Wert
auf eine gute Durchmischung hinsichtlich so-
zialer Schicht und Herkunft», erkldrt Patric
Caillat, Geschéftsleiter des Wohnbaugenos-
senschafts-Verbandes WGN in Basel. Mittler-
weile sei in Basel die Leerstandsziffer auf 1,5
Prozent gestiegen, und insofern sei es gar
nichtin jedem Fall realistisch, eine echte Aus-
wahl unter verschiedenen Interessenten zu
treffen. «Wir achten auf eine verniinftige Be-
legung der Wohnungen, aber wenn wir bei-
spielsweise flir eine 4-Zimmer-Wohnung keine
Familie finden, vergeben wir die Wohnung
auch anderweitig», ergdnzt der Geschaftslei-
ter des WGN. In einem solchen Fall muss die
Genossenschaft abwégen, ob sie Leerstdnde
und Mietzinsausfélle in Kauf nehmen oder
sich vom sozialen Gedanken einer verniinf-
tigen Vermietung leiten lassen will.

Viele Baugenossenschaften bekennen sich
aber dazu, dass bei an sich gleichwertigen

Bewerbungen Familien eine bevorzugte Be-
rlicksichtigung erfahren. Das gilt etwa fiir die
ABZin Ziirich, die Heimstdttengenossenschaft
in Winterthuroderauch fiir die Gemeinniitzige
Bau- und Siedlungsgenossenschaft Lagern in
Wettingen AG. «Grosse Wohnungen werden in
der Regel an Familien mit Kindern abgege-
ben», heisst es wortlich in den Vermietungs-
grundsdtzen der GBSG Ldgern. Weiter strebt
die Genossenschaft eine «gesunde und so-

ziale Durchmischung» sowie gewisse minima-
le Belegungen der Wohnungen an — fiir 4-Zim-
mer-Wohnungen gilt etwa die Regel, dass sol-
che Objekte an zwei bis vier Personen zu
vermieten sind. Diese Richtlinien hat der Vor-
stand erarbeitet, und sie sind von der Gene-
ralversammlung der Genossenschaft geneh-
migt worden. Grundsatzlich fiihrt die GBSG
Lagern auch eine Warteliste, doch diese habe
in letzter Zeit an Bedeutung verloren, wie Ge-
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schéftsleiter Josef Studer erldutert: «Je nach
Objekten und Lage fiihren wir gar keine War-
teliste mehr.» Das hdngt damit zusammen,
dass sich fiir weniger begehrte Siedlungen
eine solche Liste nicht mehr rechtfertigen
ldsst.

JE NACH PREIS ANDERE ZIELGRUPPE. Werner
Furrer, Geschdftsleiter der Heimstdttengenos-

senschaft Winterthur (HGW), unterscheidet |

grundsétzlich zwischen preisgiinstigen Woh-

nungen und solchen im gehobenen Segment.

Die eherteureren und komfortablen Wohnein-
heiten vermietet die HGW gemédss Nachfrage
und Angebot auf dem Markt. Das heisst,
massgeblich ist unter anderem die Bonitat
und finanzielle Tragbarkeit fiir den Mietinter-
essenten. Bei teureren Mietwohnungen kennt
die HGW auch keine strengen Belegungsricht-
linien; so ist es etwa denkbar, eine 5-Zimmer-
Wohnung fiirgehobene Anspriiche an ein Paar
ohne Kinder zu vermieten. «Bei den preis-
giinstigen Wohnungen spielt das Einkommen
hingegen eine Rolle», erklart Werner Furrer. Es
gebe zwar keine Einkommenslimite, abereine
alleinstehende Mutter mit Kindern und gerin-
gem Einkommen hat sicher bessere Chancen
als irgendein anderer Haushalt, sich eine der
preiswerten Wohnungen sichern zu kdnnen.
Fiir Angebote dieser Kategorie wendet die
HGW die folgende Regel an: Anzahl Personen
plus zwei gleich Zimmerzahl.

Weiter ldsst sich die HGW vom Grundsatz lei-
ten, eine verniinftige Durchmischung anzu-
streben und bei gleichwertigen Bewerbungen
Familien zu bevorzugen. «Klar an Bedeutung
verloren hat das Fiihren einer Warteliste», er-
klart Werner Furrer. Weil der Markt angesichts
des grosseren Angebots heute spiele, komme
man mehr und mehr davon ab, weil viele In-
teressenten gar nicht so lange warten wollen,
bis die Reihe an ihnen ist. Davon ausgenom-
men sind bei der HGW aber interne Woh-
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Fiir preisgiinstige Wohnungen gelten bei den Baugenossenschaften immer noch
mehr oder weniger rigide Vermietungsrichtlinien. Bei der teureren Neubauwohnung
ist die finanzielle Tragbarkeit dagegen das wichtigste Kriterium.

nungstausche, die unverdndert nach einer
Liste abgewickelt werden. Besonderen Wert
legt diese Genossenschaft auf personliche
Mietergesprache: «Wir nehmen niemanden,
den wir nicht personlich kennengelernt ha-
ben», so der Geschéaftsleiter der HGW. Ent-
scheidend ist fiir ihn auch die Einsicht, dass
sich die Vermietung nicht bis ins letzte Detail
reglementieren lasse. Etwa wenn sich eine
alleinstehende Mutter mit Kindern und ein
Rentner mit ebenfalls bescheidenen Einkiinf-
ten um die gleiche Wohnung bewerben. «Man
muss vor allem auch den gesunden Men-
schenverstand walten lassen», so Werner Fur-
rer, «und verschiedene Aspekte wie Dringlich-
keit, in einem solchen Fall Schutzbedirftigkeit
oder Mdglichkeit von Alternativen abwa-
gen.»

EXTERNE AN SIEBTER STELLE. Die ABZ steht laut
Leitbild und Vermietungsrichtlinien grund-
satzlich allen Menschen offen und strebt eine

Nach wie vor erhalten Familien bei den Baugenossenschaften meist den Vorzug.

Durchmischung der Bewohnerschaft an. Sie
fiihrt eine Warteliste, auf der derzeit rund 950
Bewerbungen aufgefiihrt sind. Frei werdende
Wohnungen vergibt die ABZ nach einerklaren
Prioritdtenliste: An erster Stelle stehen Mit-
glieder der Genossenschaft, die im Zusam-
menhang mit einem Bauvorhaben eine neue
Wohnung suchen (zum Beispiel bei Ersatz-
neubau). Danach folgen ebenfalls interne Be-
werbungen aufgrund von Unterbesetzungen,
bei gesundheitlichen Indikatoren (zum Bei-
spiel Lift erforderlich) und bei Wohnungs-
wechseln, die von Mietern gewiinscht werden
(zum Beispiel grossere Wohnung infolge Fa-
milienzuwachs). An fiinfter Stelle steht die
Vermietung an soziale Institutionen, an sechs-
ter Stelle werden Mieter beriicksichtigt, die in
der ABZ aufgewachsen oder bereits friiher in
der ABZ wohnhaft waren.

In siebter Prioritdt kommen externe Bewer-
bungen an die Reihe, wobei unter anderem
das Verhdltnis von Einkommen und Mietzins
sowie die Bereitschaft, sich in der Genossen-
schaft zu engagieren, eine Rolle spielen. Bei

i sehr giinstigem Wohnraum werden Personen

mit niedrigem Einkommen bevorzugt. «Mehr
als die Halfte der Wohnungsvergaben erfolgen
aber extern und je nach Monat 40 bis 48 Pro-
zent intern», erklart Esther Ineichen, Leiterin
der ABZ-Vermietungsabteilung. Im Allgemei-
nen spielen nach ihrer Auskunft bei der Woh-
nungsvergabe sowohl das Kriterium soziale
Durchmischungals auch Prioritdten- und War-
teliste eine Rolle. Davon zu unterscheiden
sind Neubauten, wie sie derzeit in Ziirich Af-

&a foltern realisiert werden. Zwarwerden anfangs

interne Bewerbungen mit Prioritdt behandelt,
danach konnen sich auch externe Interes-
senten bewerben.

INDIVIDUELLE BETRACHTUNG. Auch die Bauge-
nossenschaft ASIG vergibt die Wohnungen
nach klarer Prioritdtenliste: An erster Stelle
beriicksichtigt die ASIG interne Wechsel infol-



ge Ersatzneubau, dann folgen interne Umziige
wegen Unterbesetzung, aufgrund von Sub-
ventionsbestimmungen oder viertens wegen
des Wunsches nach einer grosseren Woh-

nung. An fiinfter Stelle stehen Wohnungs-

wechselimZugvon Trennungen, Scheidungen,
Auszug von Kindern usw., wahrend in sechs-
ter Prioritdat externe Neuvermietungen folgen.
«Bei externen Vermietungen haben in der Re-
gel Familien mit Kindern den Vorzug», erkldrt
ASIG-Geschiftsleiter Othmar Rabsamen. Bei
der Belegung gilt die Regel Anzahl Personen
plus zwei gleich Zimmerzahl. Eine Rolle spie-
len aber auch Kriterien wie ein allfélliges En-
gagement oder Anstellungsverhdltnis bei der
Genossenschaft, anderweitiges Engagement
im Quartier oder in einem Verein sowie das
Verhéltnis von Einkommen und Miete. Aus-
schlaggebend sind sodann auch die eingehol-
ten Referenzen und die Bonitdt (Betreibungs-
auszug). «Wir betrachten die Félle aber sehr
individuell und geben bei entsprechender Ge-
samtbeurteilung auch hin und wieder jeman-
dem eine Chance, der schon betrieben wor-
den ist», sagt Othmar Rdbsamen.

Weiter achtet die Vermietungsabteilung der
ASIG auf Referenzen, auf die Verstdndigungs-
maglichkeit in Deutsch und arbeitet wie die
ABZ und andere Genossenschaften mit so-
zialen Organisationen wie Domicilzusammen.
Nach einer Liste vergeben werden im Wesent-
lichen nurinterne Wechsel sowie Neuvermie-
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An weniger guten Lagen lenkt sich der Wohnungsmarkt selbst -
fiir solche Wohnungen melden sich nur Menschen mit tiefem Einkommen.

tungen bei Neubauten. «Ansonsten sind wir
von einer Warteliste abgekommen», erklart
Othmar Rdabsamen. Zum einen erweise sich
die Bewirtschaftung und Aktualisierung einer
solchen Liste als aufwdndig, zum anderen
wecke eine Warteliste falsche Erwartungen —
weil viele Interessenten denken, nach einer
gewissen Zeit seien sie zwingend an die Rei-
he. Anstelle einer solchen Liste spielen bei
der ASIG konkrete Bewerbungen fiir frei wer-
dende Wohnungen eine grosse Rolle, vor
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allem auch die Ausschreibung und Bewer-
bung tiber das Internet. «In mancher Hinsicht
lenkt der Wohnungsmarkt die Wohnungsver-
gabe ohnehin in die gewiinschte Richtung»,
erklart Othmar Rabsamen, «denn ein Interes-
sent mit sehr hohem Einkommen und Vermo-
gen kommt gar nicht erst auf den Gedanken,
zu uns in eine 3-Zimmer-Wohnung nach
Schwamendingen zu ziehen.» >y
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