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Grenchner Wohntage 2011

Genossenschaftswesen

Gemeinniitziger Wohnungsbau -
Sozialwohnung oder Luxus?

Die Fachtagung an den diesjdahrigen Grenchner Wohntagen fragte nach dem Nutzen
des gemeinniitzigen Wohnungsbaus. Und entkrédftete Vorwirfe, die Genossenschaften
wiirden ihre soziale Verantwortung nicht wahrmehmen.,

Von Daniel Krucker

Aus aktuellem Anlass habe das Bundesamt
fiir Wohnungswesen (BWO) das Thema
«Gemeinniitziger Wohnungsbau — Sozial-
wohnung oder Luxus?» fiir die 16. Wohntage
gewihlt, sagte BWO-Direktor Ernst Hauriin
der Begriissung und spielte dabei auf die
Mediendebatte der letzten Monate an.
Rechtskreise hatten den gemeinniitzigen
Wohnbautrigern niamlich vorgeworfen, sie

\-.,

wiirden die selbst postulierte Verantwor-
tung nicht mehr wahrnehmen. Teils lebten
die falschen Leute in den giinstigen Woh-
nungen, Unterbelegung sei weit verbreitet.
Deshalb setzte das BWO nun zu einer Be-
standesaufnahme und Fakteniiberpriifung
an.

38 Quadratmeter vs. 5o Quadratmeter
Wie ein 6ffentlicher Bautrédger sich dafiir
einsetzt, dass giinstiger Wohnraum ent-

steht, erklarte die Bereichsleiterin Immeo-
bilienverwaltung der Stadt Bern, Renate
Ledermann. Die Bundesstadt ersetzt nim-
lich die kemmunale Siedlung Stéckacker
aus den 1940er Jahren durch einen Neubatu.
Der durchschnittliche Mietzins soll bei
rund 200 Franken pro Quadratmeter und
Jahr liegen. Weil die Stadt sich bewusst ist,
dass mit dem Ersatzneubau giinstige Woh-
nungen vom Markt verschwinden, schafft
sie gleichzeitig dreissig Wohnungen im Seg-
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Podiumsgesprich: Hans Conrad
Daeniker, Renate Ledermann,
Pascal Magnin, Philippe Thalmann,
Doris Sfar.

ment «Giinstiger Wohnraum mit Vermie-
tungskriterien». Dazu baut sie jedoch keine
neue Siedlung, sondern stellt dreissig stid-
tische Wohnungen unter diese Vermie-
tungskriterien und reserviert sie fiir Men-
schen, die wirklich auf Unterstiitzung
angewiesen sind.

Auf den angeblich hohen Flichenver-
brauch in Genossenschaftssiedlungen ging
der Beauftragte desWohnbunds, Hans Con-
rad Daeniker, ein. Anhand von Statistiken
zeigte er auf, dass der Flichenverbrauch pro
Person in Wohnungen von gemeinniitzigen
Bautrdgern deutlich tiefer ist als in privaten
Mietliegenschaften oder gar im Eigentums-
sektor. Datenerhebungen zwischen 2004
und 2010 zeigen zudem, dass der Flichen-
konsum in den Genossenschaftswohnun-
geninden letzten Jahren praktisch stagniert
hat. Eindriicklich ist der Vergleich der
durchschnittlichen Wohnfldche pro Persen
in Neubauten der Stadt Ziirich, die zwi-
schen 2000 und 2009 erstellten wurden.
Demnach beansprucht ein Mieter in einer
Genossenschaftswohnung 38 Quadratme-
ter gegeniiber 50 Quadratmeterninrendite-
orientierten Liegenschaften. Laut Hans

Interessiertes Publikum an den diesjdhrigen
Grenchner Wohntagen.

Conrad Daeniker kommt der tiefere Fli-
chenverbrauch unter anderem dank der
erfolgreichen Anwendung von Belegungs-
vorschriften zustande.

Das richtige Produkt
Ein Projekt der 6ffentlichen Hand aus der
Westschweiz stellte der Generalsekretir des
SVW-Regionalverbands Romandie, Pascal
Magnin, vor. Im Kanton Neuenburg seien
lediglich 1,75 Prozent der Wohnungen ge-
meinniitzig — trotz einer der tiefsten Ein-
kommensquoten im Land. In Cernier ent-
steht nun auf einem Landstiick, das dem
Kanton gehért, eine Uberbauung mit
56 Wohnungen. Der angepeilte Mietzins
pro Quadratmeter und Jahr betrigt dort nur
180 Franken. Dies ist nur bei einer sehr spit-
zen Kalkulation méglich. Die ausfithrende
Genossenschaft Héliotropes hat darum ver-
schiedene Partner mit ins Boot geholt. Ei-
nerseits ist die Zusammenarbeit mit dem
Kanton wichtig, der auch eine Biirgschaft
gewidhrte. Andererseits leisten die Bau-
unternehmen einen Beitrag, indem sie ihre
Arbeiten giinstig offerieren. Zudem erhilt
die Genossenschaft ein Darlehen des Fonds
de Roulement.
DerVerwaltungsratsprisident vonWiiest
und Partner, Urs Hausmann, beleuchtete
den gemeinniitzigen Wohnungsbau aus

- - volkswirtschaftlicher Sicht. Gleich zu Be-

ginn seines Referats zeigte er aufgrund ven
gesammelten Daten, dass die Mietzins-
belastung in den letzten fiinfzig Jahren kon-
stant zwischen 23 und 25 Prozent des Ein-
kommens betrug. Ein Fiinftel der Haushalte
wendet jedoch bis dreissig Prozent des Ge-
halts fiir die Miete auf. Auch Hausmann
konstatiert eine neue Qualitat von Zuzie-
henden, die die Mieten insbesondere in den
Stidten oder in begehrten Wehngemeinden
in die Héhe treiben. In der Genossenschaft
sieht der Volkswirtschafter in erster Linie
eine Gesellschaftsform. Viel wichtiger sei es
fiir einen Anbieter, dass der Endkonsument
das richtige Produkt erhalte. Jeder Woh-
nungsanbieter miisse sich dariiber Gedan-
ken machen. Dass die Wohnungen in den
Stiadten so teuer seien, habe mit der Stand-
ortqualitdt zu tun. Die gleiche Wohnung
koste irgendwo auf dem Land fiinfinal we-
niger. Seine Antwort auf diese Problematik:
Es muss noch mehr gebaut werden. Zudem
kann sich Hausmann eine Lenkungsabgabe
auf grosse Flichen vorstellen. Ahnlich dem
Prinzip der Abfallgebiihr: Wer viel ver-
braucht, soll auch mehr zahlen.

Belegungsvorschriften iiblich

Konlkrete Zahlen zur Vermietungspraxis der
Schweizer Wohnbaugenossenschaften pra-
sentierte Daniel Blumer von der Forderstel-
le gemeinniitziger Wohnungsbau Kanton
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Bern. Er fithrte im Auftrag des BWO eine
Umfrage zu Belegungsvorschriften und
Vermietungsvorgaben bei freitragenden
Wohnungen von gemeinniitzigen Wohn-
bautrigern durch. Von den befragten Bau-
tridgern waren 95 Prozent Baugenossen-
schaften, davon 75 Prozent Mitgliederge-
nossenschaften. Fiir siebzig Prozent der
Wohnungen gelten laut Umfrage Bele-
gungsvorschriften. In Ziirich sind es gar
neunzig Prozent. Laut Daniel Blumer hat
sich gezeigt, dass kleine Baugenossenschaf-
ten weniger strenge Vorschriften kennen,
weil sie viel stirker auf eine Vollvermietung
angewiesen sind. Vergleicht man die unter-
schiedlichen Belegungsregeln, zeigt sich,
dass am allerhidufigsten «Anzahl Personen
plus eins» zur Anwendung kommt. Bei zwei
Dritteln der Wohnbaugenossenschaften
gelten die Vorgaben wihrend der gesamten
Mietdatuer, bei einem Drittel nur beim Ein-
zug. Die Belegung der Wohnungen wird bei
diesem Drittel spiter nicht mehr kontrol-
liert. Unterbelegungen werden am hiufigs-
ten mit einem Mietzinszuschlag «bestraft»
(vgl. auch Beitrag in ivohinen 10/2011).

Weil der Druck auf den Wohnungsmarkt
in den grossen Stidten enorm zugenom-
men hat, ist die 6ffentliche Hand daran in-
teressiert, dass auch die breite Bevolkerung
noch eine bezahlbare Wohnung findet.
Thomas Schlepfer arbeitet im Stab des Fi-
nanzdepartements der Stadt Ziirich und
informierte iiber die Méglichkeiten, die die
Stadt bei der Vermietung eigener und ge-
nossenschaftlicher Wohnungen hat. Dem-
nach kann sie vor allem bei der Forderung
des gemeinniitzigen Wohnungsbaus auf
den Wohnflichenverbrauch Einfluss neh-
men. Dazu gibt es eine Verordnung der
Stadt iiber die Grundsitze der Vermietung
(Durchmischung, Mindestanzahl Perscnen,
Einkommen). In Ziirich nimmt die Stadt
ausserdem mit drei Stiftungen Einfluss auf
die Bevdlkerungsstruktur. Es gibt eine Stif-
tung fiir kinderreiche Familien, eine Alters-
stiftung sowie eine Stiftung, die Hiuser
kauft und baut, um giinstige Wohn- und
Gewerberdume zur Verfiigung zu stellen.
Eine geplante vierte Stiftung wird explizit
bei den Flichen, der Belegung und dem
Einkommen ansetzen. Schlepfer sieht auch
die Moglichkeit, dass bei der Landabgabe
im Baurecht neue Formulierungen betref-
fend Flichenverbrauch zum Einsatz kom-
men.

In seinem Schlusswort stellte Ernst Hau-
ri fest, dass die Vorwiirfe an die Adresse der
gemeinniitzigen Wohnbautréiger im Verlauf
der Fachtagung weitgehend entkriftet wor-
den seien. Er sieht in den gemeinniitzigen
Wohnbautrigern fiir alle Wohnungsanbie-
ter ein Vorbild, da sie auch iibergeordneten
Anliegen Beachtung schenken wollen. <>
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