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Interview mit Adrian Rehmann, abtretender Geschéftsleiter der Stiftung PWG
und neuer Prasident des SVYW-Regionalverbands Aargau

«lch habe hier meine
berufliche Heimat gefunden»

15 Jahre leitete Adrian Rehmann* die Ziircher Stiftung zur Erhaltung von preisglinstigen
Wohn- und Gewerberdumen (PWG) in Ziirich, die heuerihr 20-Jahr-Jubildum feiert.

Im Gesprdach mit wohnen erzdhlt ervon den Zielen und Erfolgen der Stiftung und erklart,
weshalb man von den Aargauer Baugenossenschaften kiinftig noch viel hdren wird.

wohnen: Die Stiftung PWG wurde vor 20 Jah-
ren aufgrund einer Volksinitiative gegriindet.
In Zeiten hichster Wohnungsnot wollte man
gezielt preisgiinstigen Wohn- und Gewerbe-
raum schaffen. Wie sieht lhre Bilanz heute
aus?

Adrian Rehmann: Die Stiftung wurde ja mit
50 Millionen Franken Eigenkapital ausgerii-
stet. Damit verfolgte der Stiftungsrat ven
Anfangan eine sehr zukunftstrichtige Stra-
tegie: Wenn wir eine Rendite von etwa 4,5
Prozent anstreben, verdoppelt sich das Stif-
tungskapital alle 16 Jahre. Im Jahr 2011 wer-
den wir also bereits 150 Millionen haben.
Dass es der Stiftung heute sehr gut geht, ist
sicher nicht nur Strategie und Arbeit zu ver-
danken, sondern auch ein bisschen Gliick.
So kennten wir zum Beispiel von der Immo-
bilienkrise Mitte der Neunzigerjahre stark
profitieren. Damals hatten wir ein Wachs-
tum von fiinfzig bis hundert Prozent pro
Jahr, und ein Stiick weit heiligte der Zweck
auch die Mittel. Wir wollten nie moglichst
billige Mietzinse fiir eine ausgewidhlte
Gruppe von Leuten anbieten, sondern er-
schwingliche Mieten fiir viele.

Das wird lhnen ab und zu auch vorgeworfen:
Ihre Mietzinse seien gar nicht so giinstig.
Tatsdchlich kosten Dreizimmerwohnungen
zum Teil bis zu 2400 Franken.

Unser Ziel war von Anfang an, zwanzig Pro-
zent giinstiger zu sein als die anderen An-
bieter, und das sind wir im Durchschnitt
auch. Doch es ist so: Wir besitzen Hiuser,
die wir 1995 giinstiger hitten kaufen kén-
nen als 1990. Seit 2003 und vor allem seit
2007 sind die Preise wieder nach oben ge-
schnellt. Das Ziel der PWG ist es, pro Jahr
zehn bis zwanzig Millionen zu investieren,
egal, was fiir ein Preismarkt herrscht, und in
allen Segmenten ein Angebot bereitzuhal-
ten.

Haben Sie eine Strategie, welchen Standard
Sie anstreben?

Mitte der Neunzigerjahre kauften wir im
damals sehr belasteten Langstrassenquar-
tier die Liegenschaft Schénau und erstellten
einen Neubau mit grossziigigen, familien-
tauglichen Wohnungen. Und alle kritisier-
ten das: Viel zu luxurits sei der Bau, ein
Denkmal fiir den Prisidenten und den Ge-
schiéftsleiter. Heute héren wir: Wieso macht
ihr nicht mehr solche Wohnungen? Aber
solche Projekte sind die Ausnahme. Die Stif-
tung hat den Auftrag, fiir alle Bevlkerungs-
gruppen Wohnungen anzubieten.

Wie grenzen Sie sich ab von den Baugenos-
senschaften? Es gibt ja in Ziirich sehr viele
Genossenschaften, die sich fiir preisgiinsti-
gen Wohnraum einsetzen. Weshalb braucht
es da noch eine Stiftung wie die PWG?

Ein Grund ist das «G» in unseren Namen,
also der Gewerberaum. Diesen decken Bau-
genossenschaften in der Regel nicht ab. Et-
wa 20 Prozent unserer Liegenschaften sind
Gewerberdume, von denen ganze Quartiere
profitieren. Gewerberaum zu erstellen,
braucht mehr Risikofdhigkeit und mehr Ei-
genkapital, denn die Banken sind vorsichtig
und die Verbande vergeben dafiir keine For-
derkredite. Die gemeinniitzige Branche
kann das oft nicht leisten. Der Stiftungsrat
hat deshalb von Anfang an entschieden,
dass wir diese Aufgabe iibernehmen.

Beim Wohnraum aber kénnten Sie sich in die
Quere kommen. Da gibt es, glaube ich, eine
ungeschriebene Regel, dass Sie die grossen
Areale und Baurechte den Baugenossen-
schaften iiberlassen.

Genau, wir konzentrieren uns auf Einzel-
liegenschaften und haben dafiir ein eigent-
liches Immobilienscouting aufgezogen.
Wir haben viele Kontakte aufgebaut, spre-

Fotos: Martin Bichsel




‘ wohnen  9/2010

| RE

Wir wollen nicht billige
Mietzinse fiir wenige,
sondern erschwingliche
Mieten fiir viele.



wohmen  9/2010

14 |

chen Erbengemeinschaften, Privatperso-
nen, Firmen und Immobilienanbieter an.
Zwei Architekturstudenten sind mit unse-
rem Biiro-Smart oder mit unseren Biiro-
Velos in der Stadt unterwegs und suchen
maogliche Standorte.

Sie sind wahrscheinlich nicht immer die
Meistbietenden. Wie erhalten Sie den Zu-
schlag?

Wir senden den Eigentiimern unseren Jah-
resbericht, versuchen, sie zu iiberzeugen,
dass sie gegeniiber ihrer Mieterschaft eine
Verantwortung haben. Unser bestes Argu-
ment ist sicher das Bleiberecht der Mieter.
Aber auch die Qualitiit spricht fiir uns. Ar-
chitekt Ernst Gisel hat uns wahrschein-
lich nicht zuletzt zwei Liegenschaften ver-
kauft, weil er wusste, dass wir keine
Lausbuben sind. Aber die letzten drei Jahre
waren schon bitter. Es gab sogar ein Jahr, in
dem wir gar nichts kaufen konnten.

DiesesJahrhaben Sie noch ein bisschen mehr
Geld in der Tasche, dank einem «Geburts-
tagsgeschenko: der Stadt Ziirich...

Ja, die Stadt stellt uns 70 Millionen nicht
verwendete Abschreibungsbeitréige zur Ver-
fiigung. Drei Millionen haben wir nun ein-
mal im Budget eingestellt.

Ihre Wohnungen sind sehr begehrt. Sie fiih-
ren aber keine Warteliste. Wie kommt man zu
einer PWG-Wohnung?

Wir schreiben freie Wohnungen auf un-
serer Homepage und in Sammelinseraten
aus. Bewerben kann sich im Prinzip jeder.
Wir verlangen einfach eine Mindestbe-
legung, die der Zimmerzahl minus eins
entspricht. Daneben beriicksichtigen wir
die Dringlichkeit des Wohnungswechsels
sowie eine gute Durchmischung, sprich ver-
schiedene Haushaltsformen, und sind tole-
rant beziiglich Alter, Religion, Herkunft oder
Hautfarbe.

Sie bieten auch individuelle Mietzinsver-
billigungen an. Wie funktionieren diese?

Ja, darauf bin ich sehr stolz: Wenn jemand
Probleme hat und sich die Wohnung nicht
mehr leisten kann, haben unsere Verwalte-
rinnen und Verwalter die Méglichkeit, einen
Rabatt anzubieten. Denn sie kennen ihre
Mieterschaft am besten, sie wissen, wenn
sich ein Paar trennt, wenn jemand stirbt,
wenn ein Kind keine Lehrstelle findet und
deshalb eine teure Privatschule besuchen
IMUSS.

Mit welchen Projekten beschiftigt sich die
PWG, beziehungsweise lhr Nachfolger, in
Zukunft?

Eine grosse Herausforderung ist die tkolo-
gische Nachhaltigkeit. Wir stellen zum Bei-

Die grossen Areale
tiberlassen wir den
Baugenossenschalften.

spiel fest, dass die ilteren Liegenschaften
sehr unterschiedlich sind. Von gewissen
Haustypen, etwa Altbauten aus den Dreissi-
gerjahren, haben wir mehrere. Je nach Bele-
gung und Mieterverhalten unterscheiden
sich aber die Kosten fiir Wasser, Abwasser,
Strom und so weiter um bis zu 250 Prozent!
Fiir uns heisst das: Das Problem ist nicht
gelost mit der Umriistung auf ein Minergie-
P-Eco-Haus. Wir miissen auch daran arbei-
ten, unsere Mieter zu sensibilisieren und
Bewusstein fiir verbrauchsarmes Verhalten
schaffen.

Dennoch: Irgendwann werden in den alten
Liegenschaften bauliche Massnahmen nétig
sein. Wie gehen Sie dann vor?

Wir wollen nun drei Prototypen festlegen
und diese Hiuser beobachten. Eines, wo wir
nur das Notigste machen: Kellerfenster und
Tiiren abdichten, Kellerdecke und Estrich-
boden dimmen, Wischeentfeuchter statt
Tumbler. Ein zweites Haus méchten wir
sinnvoll erneuern, aufstocken und umfas-
send verbessern. Und unser energie-
ineffizientestes Haus aus den Sechzigerjah-
ren stutzen wir fast auf den Rohbau zuriick
und bauen alles ein, was geht: Regenwas-
sernutzung, Fotovoltaik, neue Balkone,
durchgedédmmte Fassade, passive Sonnen-
energienutzung, Liiftungsanlage, Abschal-
ten der Deckenheizung, Warmeriickgewin-
nung aus der Kiichenabluft.

Und daraus leiten Sie dann die fiir Sie rich-
tigen Leitlinien ab?

Daraus gibt es dann den «goldenen Schnitts,
genatl. Wir lassen dieses Monitoring beglei-
ten von Architekten, Fachplanern, Experten
in Energiefragen und Baubiologie, und wir
wollen auch untersuchen, wie Sicherheit

Zu den Personen

*Adrian Rehmann (links) iibernahm 1995
die Geschiftsstelle der Stiftung PWG und
erweiterte und professionalisierte diese lau-
fend. Heute verfiigt die Stiftung ber 147
Liegenschaften mit rund 1200 Wohnungen
und 200 Gewerbeobjekten, mit einer Bilanz-
summe von 370 Mio. CHF und einem Miet-
Zzinsumsatz von 22 Mio. CHF.

Kiinftig fiihrt Adrian Rehmann ein Bera-
tungsunternehmen im Immobilenbereich
und bleibt als Prdsident des Regionalver-
bands Aargau dem gemeinniitzigen Waoh-
nungsbau erhalten.

Neuer Geschéftsleiter der Stiftung PWG
ist Jiirg Steiner (rechts). Er ist diplomierter
Immobilientreuhdnder und ausserdem
Vizeprdsident einer grossen Aargauer
Wohnbaugenossenschaft.

Weitere Informationen: www.pwg.ch

entsteht. In der Schénau zum Beispiel ha-
ben die Balkone auf der Seite keine Beton-
briistungen. Das heisst, man kann dem
Mieter in den Balkon hineinschauen, er
sieht aber auch auf die Strasse hinunter.
Und wenn dort jemand verpriigelt wird,
dann lautet die Aufforderung der Stiftung
PWG und des Architekten: «Schalt dich ein!»
Das ist einer der Bausteine, weshalb die
Schénau eben mehr ist als einfach eine
«schone» Liegenschaft oder gar ein Denk-
mal.

Apropos schon: Bei lhrem jiingsten Projekt,
den Gewerberdumen in den Viaduktbégen,
sind Sie mit dhnlichen Vorwiirfen konfron-
tiert. Das werde eine Edelmeile mit schicken
Labels.

Fote: Sandra Sehmid
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Damit sind auch wir nicht ganz gliicklich.
Natiirlich hatte ich auch gerne den kleinen
Bioladen mit dem Geissenkisli direkt von
den Tessiner Alpen. Eine Herzensangele-
genheit der Stiftung ist aber die Markihalle,
wo Bauern einen direkten Absatzkanal ha-
ben. Das haben wir nech nicht ganz er-
reicht, aber in zehn Jahren wird das hoffent-
lich anders aussehen. Kleinen Betrieben ist
vielleicht das Risike zu gross. Teuer ist zwar
nicht die Standmiete, aber die Personalko-
sten sind hoch, um einen Laden zwlf Stun-
den am Tag offen zu halten.

Es sind also noch nicht alle Marktstéinde und
Laden vermietet?

Wenige der 50 Marktstdnde sind noch offen,
die Bogen sind alle vermietet. Der grisste
Teil der Geschifte sind Neugriindungen von
Menschen, die ihre gesamten Ersparnisse
da hineingesteckt haben. Beim Gedanken
an die grosse Verantwortung kann es einen
schon schaudern. Was, wenn das nicht klap-
pen sollte? Dass wir mit BIG auch eine gros-
sere Modekette haben im Viadukt, hat uns
zwar viel Kritik eingebracht, ist aber fiir die
kleineren Liden nicht schlecht. Denn dies
bringt Passantenstréme.

Ein mutiges Projekt also. Was bedeutet das
Viadukt fiir Sie personlich?

Dass ich iiberarbeitet bin (lacht). Es war
unheimlich viel Arbeit, sechs Jahre lang.

Ist das mit ein Grund, dass Sie heute die Ge-
schéftsleitung der Stiftung PWG abgeben?
War das nun das Schlussbouquet?

Nein. Als ich vor fiinfzehn Jahren in der
PWG begann, hatten wir zwei bis drei Mitar-
beitende. Mittlerweile beschiftigen wir 23
Leute mit 15 Arbeitstellen sowie drei Lehr-
linge. Das ist sehr erfreulich, aber nun sind
in der Geschiftsfiihrung andere Fihigkei-
ten gefragt. Ausserdem ist es biographisch
fiir mich Zeit fiir einen Wechsel.

Wer ist Ihr Nachfolger?

Das ist Jiirg Steiner, der sich seit vielen Jah-
ren in der Genossenschaftsszene sehr gut
auskennt. Erist Vizeprasident der Allgemei-
nen Baugenossenschaft Aarau und Umge-
bung und bei der Ortshiirgergemeinde Aar-
au gemeinniitzig und unternehmerisch
tatig. Mit ihm hat der Stiftungsrat sicher ei-
ne sehr gute Wahl getroffen (siche Kasten).

Welches sind lhre Highlights nach 15 Jahren
PWG?

Die Menschen! Die Durchmischung und
Vielfalt unserer Mieterschaft, und dass wir
es geschafft haben, am richtigen Ort das
Richtige zu machen und unterschiedlichste
Haushaltsformen zu erméglichen, das ge-
fallt mir. Und wenn ich von Menschen spre-

che, dann meine ich auch unser Team. Je-
der, der hierarbeitet, Biirolisten, Angestellte,
Lehrlinge, Techniker, Spezialisten, Informa-
tiker, leistet einen ganz wichtigen Beitrag.

Wie geht es fiir Sie personlich weiter, was
machen Sie nun?

Nichts (lacht). Ich freue mich, wieder ein
bisschen mehr Zeit fiir meine Familie zu
haben. Aber ich habe natiirlich schon noch
viele Ideen, ich fiihre ja ein eigenes Immo-
bilienberatungsbiiro.

Ausserdem sind Sie neuer Prdsident des
SVW-Regionalverbands Aargau. Wie kamen
Sie zu diesem Amt?

Zur Genossenschaftsszene kam ich durch
die Wogeno Aargau, wo ich als Finanzvor-
standsmitglied mitarbeitete. Durch diese
ehrenamtliche Titigkeit habe ich eine beruf-
liche Heimat gefunden und konnte mir viel
Wissen aneignen. Dafiir m&chte ich etwas
zuriickzahlen. An der Tétigkeit im Verband
finde ich spannend, herauszufinden, inwie-
weit man eine Verdnderung bewirken kann.

Was wiirden Sie denn verdndern?

Zum Beispiel wiirde ich mich gerne, wie der
SVW Schweiz dies auch tut, aufs Land wa-
gen, die Gemeinden von den Vorteilen des
gemeinniitzigen Wohnungsbaus iiberzeu-
gen. Wichtig ist natiirlich, auch bei den Ge-
nossenschaften die Lust zum Wachsen zu
wecken. Ich méchte aber auch einen solida-
rischen Gedanken pflanzen und schauen,
ob der wichst... Denn es ist schwierig, ein
Projektan der Generalversammlung durch-
zubringen, wenn die bisherigen Mieter be-
rechtigte Angst haben, sie miissten das be-
zahlen.

Welche weiteren Ziele verfolgen Sie?

Ein wichtiges Anliegen ist mir der altbe-
kannte Spruch: Tue Gutes und rede dariiber.
Denn von den Aargauer Genossenschaften
hértman nicht viel. Dabei tun sie viel Gutes.
Ich bin begeistert von der Solidaritdt, vom
Kostenbewusstsein und vom Engagement
der Menschen. Woran es vielleicht fehlt, ist
die Lust, Neues auszuprobieren.

Die Bautdtigkeit und der Marktanteil der Aar-
gauer Genossenschaften sind sehr gering.
Woran liegt s denn?

Stimmt, das sind lediglich drei, vier Prozent.
Die Eigentumsquote ist relativ hoch. Dazu
kommt: Wenn es Bauland gibt, ist es gar
nicht selbstverstindlich, dass ein Gemein-
niitziger dieses erhilt. Vielleicht miissten
wir da einfach frechere Ferderungen stellen.

Und was wdren das fiir Forderungen? Dass
man zum Beispiel Anteile fiir die Gemeinniit-
zigen ausscheidet?
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Ich mochte bei den
Genossenschaften die Lust
zum Wachsen wecken.

Genau. Wir miissten versuchen, diese
Diskussion schweizweit im Parlament
aufzubringen. Wir planen nun eine Zu-
kunftswerkstatt mit den interessierten Vor-
standsmitgliedern, um eine Wachstums-
strategie zu diskutieren. Denn im Moment
wird viel gebaut im Aargau. Die Filetstiicke
werden jetzt verteilt und die Baugenossen-
schaften sind nicht dabei. Das drgert mich.
Man muss sich vielleicht fragen: Sind wir
ein gruppenegoistisches Instrument gewor-
den, das die Interessen einer kleinen Grup-
pe wahren will? Wenn das die Schlussfolge-
rung ist, braucht es eine Verwaltung, und
keinen Prisidenten des Regionalverbands.
Personlich hoffe ich aber schon, dass ich
etwas bewegen und in den kiinftigen Jahres-
berichten von gemeinsam Erreichtem er-
zédhlen kann. Ich glaube, das haben die Idee
und die Bewegung verdient. <>

Interview: Rebecca Omoregie
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