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Finanzierung als Herausforderung fiir gemeinschaftliche Alterswohnprojekte

Kosten im Griff, alles im Griff

Schon manches Altersprojekt ist am Geld gescheitert. Wer Innovatives auf die Beine stellen will,

sollte sich deshalb friihzeitig mit allen finanziellen Aspekten auseinandersetzen. Dabei erweist sich

die Rechtsform der Genossenschaft als besonders vorteilhaft. Worauf zu achten ist, erklart hier
die Prasidentin der SYW-Fondskommission.

Von Daniela Weber Conrad

Es gibt die engagierten Privatpersonen
50 plus, die sich friihzeitig mit dem Wohnen
im Alter auseinandersetzen. Dabei handelt
es sich aber um eine Minderheit. Umso-
mehr miissen diese Initiativen unterstiitzt
werden. Dazu gehort auch Beratung in Fi-
nanzierungsfragen, wie sie der Schweizeri-
sche Verband fiir Wohnungswesen (SVW),
grosster Dachverband der Baugenossen-
schaften in der Schweiz, anbietet.

Die grosse Mehrheit der Menschen be-
schiftigt sich meistens zu spit mit dieser
Frage. Oft erst dann, wenn sich das Wohn-
umfeld nach ersten Gebrechen als nicht al-
tersgerecht erweist und ehemalige Vorteile
des Wohnortes zu Nachteilen werden. Viele
Seniorinnen und Senioren wohnen bis zu
diesem Zeitpunkt dank langjihrigem Miet-
verhéltnis oder kawum belastetem Eigentum
relativ giinstig. Thre Anspriiche beziiglich
Preis-Leistung sind daher recht hoch. Die-
ser Nachfrage versuchen vielfach lokale Tré-
gerschaften gerecht zu werden. Haufig sind
es Genossenschaften. Sie profitieren von
vorteilhaften Finanzierungsmoglichkeiten
und jdhrlich zwei kostenlosen Beratungs-
stunden beim Dachverband. Dabei geht es
um mehr als um giinstiges Geld oder gar
Forderbeitrage.

Was wollen und kénnen wir?

Wenn eine Gruppe das eigene Wohnen im

Alter plant, muss frith offengelegt werden, in

welchem Mass sich jedes Mitglied finanziell

engagieren kann und will. Dabei geht es
einerseits um das notwendige Eigenkapital,
andererseits um die kiinftigen Lasten fiir die

Mieter oder Eigentiimer. Unterschiede kén-

nen in der Rechtsform Genossenschaft bes-

ser aufgefangen werden. Unabhingig von

Rechtsform und Grosse der Triagerschaft

sind folgende Fragen zu beantworten:

B Geht es nur um altersgerechten Wohn-
raum oder doch um begleitetes, allen-
falls betreutes Wohnen?

B Welche Leistungen wiirden im zweiten
Fall zum Grundangebot gehtren und
was wiirden diese kosten?

Fote: Stockimage, B&S

B Was kann und will die kiinftige Mieter-
schaft fiirs Wohnen ausgeben?

B Sind neben Wohnungen auch Gemein-
schaftsriume geplant, und auf wie viele
Einheiten kiénnen deren Kosten umge-
legt werden?

B Wo liegen die Anlagekostenlimiten des
Bundes pro Wehnung, falls man als ge-
meinnfitziger Wohnbautrdger von For-
derungen profitieren will?

B Wie und inwelcher Form wird das Eigen-
kapital fiir das Projekt aufgebracht?

Standort beeinflusst Kosten

Vor der Standortwahl beziehungsweise vor

dem Landerwerb sind wichtige Abklirun-

gen zu machen:

B Gibt es Faktoren, die den Bau verteuern
wie Hanglage, schwierige Erschliessung,
schlechter Untergrund, Altlasten usw.?
Mangelhafte Abkldrungen kéinnen teuer
werden.

B Ist allenfalls eine Ubernahme des Landes
im Baurecht moglich? Das erleichtert die
Finanzierung eines Projektes. >
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Wohnen im Alter

Erfolgreiche gemeinniitzige Bautrdger im Bereich Wohnen im Alter: Neubauten der Alters- und Wohngenossenschaft Logiscasa in St. Gallen, der Genossenschaft
Alterswohnen Vilters-Wangs, der Genossenschaft Alterswohnungen Linth in Oberurnen sowie der Stiftung Wohnen im Alter Oberes Reusstal in Wassen (von links).

B Wie viel Volumen darf auf dem Grund-
stiick realisiert werden? Je tiefer der
Landanteil pro Wohneinheit, desto bes-
ser.

B Wie viel Umschwung braucht es wirk-
lich? In St.Gallen wurde ein Projekt am
Rande eines wunderschinen Parks reali-
siert. Eigener Umschwung war nicht not-
wendig.

B Wie attraktiv ist der Standort fiir einen
Nutzer des Erdgeschosses? EG-Wohnun-
gen sind bei Senioren aus Sicherheits-
griinden unbeliebt. Ein starker Partner
fiir das Erdgeschoss, allenfalls Unterge-
schoss, erleichtert die Finanzierung.

Beim Baurecht muss die Formel fiir die
Bestimmung des Baurechtszinses sehr ge-
nau gepriift werden. Gehort das Land der
Gemeinde oder einer Korporation, kann mit
Hinweis auf das 6ffentliche Interesse des
Projektes eventuell ein giinstiger Baurechts-
zins ausgehandelt werden.

Planung planen

Der Planungsprozess muss exakt etappiert
und die Kostenobergrenze fiir jeden Schritt
im Voraus festgelegt werden. Wenn Leute
aus dem Projektteam Eigenleistungen ein-
bringen, ist vorgingig festzulegen, ob und
wie diese abgegolten werden. Fiir Honorare
beigezogener Fachberater ist ein Kosten-
dach zu vereinbaren. Mit dem Architekten
oder Generalplaner ist eine Abmachung zu
treffen, wie viel Honorar fallig wird, falls das
Projekt zum Beispiel an Einsprachen schei-
tern sollte.

Die Kosten im Griff

«Wer die Kosten im Griff haben will, muss
den Architekten im Griff haben!», sage ich
oft zugespitzt in den Beratungsgesprichen.
Ich warne immer auch vor Spezialwiin-
schen der Projektbeteiligten bei allen még-
lichen Positionen und in jeder einzelnen
Wohneinheit. Diese verteuern das Bauen
ungemein. Ich empfehle zudem:

B Referenzen von mdglichen Planungs-
partnern beziiglich Qualitit des Kosten-
managements einholen.

B Sich am Wiinschbaren orientieren, aber
nur das Finanzierbare realisieren.

B Realisierte Projekte mit ausgewiesem, gu-
tem Preis-Leistungs-Verhiltnis studieren
(z.B. Siedlung Ruggdchern der ABZ).

B Forderbeitrage von Gemeinden, Kanton
und Bund ausschépfen (Beitridge Solar-
anlagen usw.).

B Strukturen der ndheren Umgebung opti-
mal nutzen.

B Gemeinschaftsraume nur bei ausgewie-
senem Bedarf realisieren.

B Aufeine gute Anbindung an den éffentli-
chen Verkehr achten und mit Mobility
Carsharing zusammenarbeiten.

B Nur das vorgeschriebene Minimum an
Aussenpark- und Einstellplatzen erstel-
len.

B Mit optionalen Angeboten Kosten sen-
ken.

Fotos: Archiv wohnen
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B Wiinschbares nur baulich vorbereiten
und allenfalls spiter realisieren (intelli-
gente Haustechnik).

B Bei Projekten mit Modellcharakter sich
wm Sonderbeitrige bemiihen (Bund,
Age- oder Walder-Stiftung).

B Anreizsystem fiir Unternehmervorschli-
ge zur Kostenoptimierung setzen.

Genossenschaft als ideale Rechtsform

Wenn altersgerechter, preisgiinstiger Wohn-
raum realisiert werden soll, driingt sich die
Rechtsform der Genossenschaft fast auf.

Hohe Renditeerwartungen miissen nicht
erfiillt und lokale Korporationen kénnen
iiber die Zeichnung von Anteilscheinkapital
einfach eingebunden werden. Zudem kén-
nen Genossenschaften mit weniger Eigen-
kapital bauen. Priifenswert fiir kleine
Selbsthilfegruppen ist der Anschluss an
eine bestehende Genossenschaft. Daskann
die Finanzierung erheblich erleichtern und
verschafft Zugang zu Know-how.

Es gibt auch Alterswohnprojekte, die die
Form des Stockwerkeigentums gewihlt ha-
ben. Probleme kann es mit der Folgenut-
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zung nach dem Ableben eines Eigentiimers
geben. Ich rate daher eher davon ab. Bei der
Nutzung des Erdgeschosses durch einen
Partner ist eine Mischform sinnvoll. Die
Bauherrin der Alterswohnungen ist eine
Genossenschaft. Zusammen mit der Nutze-
rin des Erdgeschosses bildet sie eine Stock-
werkeigentiimergemeinschaft. Ein solches
Modell in die Tat umgesetzt hat zum Bei-
spiel die Alters- und Wohngenossenschaft
Logiscasa St.Gallen mit der Krebsliga
St. Gallen-Appenczell beim Projekt Flurgar-
ten (siehe Bild links oben).
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