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Staatliche Vermietungsrichtlinien fiir freitragende Genossenschaftswohnungen?

LIEBER FREIWILLIG

A

Fiir direkt subventionierte Genossenschaftswohnungen
gelten behordlich erlassene Vermietungsrichtlinien.
Nun wird manchenorts der Ruflaut, diese auch beim
indirekt geférderten Bestand anzuwenden. Einzelne
Gemeinden haben dies bereits umgesetzt oder sind
daran. Dabei ist Vorsicht am Platz: Zu enge Fesseln
schrianken den Spielraum der Baugenossenschaften ein.

Von Richard Liechti

F iir einiges Blatterrauschen im Pressewald
sorgte Peter Schmid diesen Sommer. In
der Stadt Ziirich hatten biirgerliche Parteien
verlangt, die Forderung von Wohnbaugenos-
senschaften sei an strenge Auflagen der 6ffent-
lichen Hand zu kniipfen. Dies konterte der Pri-
sident des Regionalverbands Ziirich im «Tages-
Anzeiger» mit der Bemerkung, dass in diesem
Fall auch fiir private Hauseigentiimer Bele-
gungsvorschriften und Einkommenslimiten
gelten miissten. Denn einerseits profitierten
diese ebenfalls von einer staatlichen Forderung
- nidmlich iiber steuerliche Vergiinstigungen.
Und anderseits gelte das rechtsstaatliche Prin-

zip der Gleichbehandlung. Baugenossenschaf-
ten seien private kollektive Eigentiimerschaf-
ten. Vorschriften, die fiir sie gelten, miissten
demnach fiir alle privaten Eigentiimer gelten.
«Das wire nur logisch», folgert Peter Schmid.
Reaktionen seitens Hauseigentiimerverband
und erboster Eigenheimbesitzer liessen nicht
auf sich warten.

Wichtiger Unterschied

Tatsache ist, dass die gerechte Verteilung von
giinstigem Wohnraum derzeit ein vieldiskutier-
tes Thema ist. Schliesslich gibt es kaum eine
Gemeinde, die sich in den Zeiten der Woh-
nungsknappheit und steigender Mietzinse
nicht mit der Wohnungsversorgung befassen
wiirde. Belegungsrichtlinien, also die Festle-
gung einer minimalen Bewchnerzahl fiir eine
bestimmte Wohnungsgrosse oder -fliche, sind
in der Tat ein probates Mittel, damit giinstige
Wohnungen in die richtigen Hinde kommen.
Das bestreiten die Baugenossenschaften zu-
letzt. Sie wenden sclche Richtlinien fast durch-
wegs an. Dies beweist eine Umfrage unter rund
tausend Baugenossenschaften (vgl. Wohnen
10/2011), die nun als Studie des Bundesamts

Bild: Erik Vogelsang



Eine vierkdpfige Familie zieht in die Neubausiedlung
Living 11 der ASIG Wohngenossenschaft. Fiir die
allermeisten Baugenossenschaften sind solche
Belegungen selbstversténdlich.

fiir Wohnungswesen (BWO) erschienen ist. Die
wichtigsten Ergebnisse sind nebenstehend
nochmals zusammengefasst.

Dabei gilt es zunichst zwischen subventio-
niertem und freitragendem Wohnungsbau zu
unterscheiden. Fiir Genossenschaftswohnungen,
deren Mietzinse von der dffentlichen Hand ver-
billigt werden, gelten strenge Anforderungen.
Das betrifft nicht nur die Erstellungskosten und
die Mietzinsberechnung. Haushalte, die in
Genuss einer direkten Hilfe kemmen wollen,
unterliegen Einkommensgrenzen, die auch in
reichen Kantonen wie Zug bei 60 000 Franken
Steuerautkommen liegen. Zudem gelten Bele-
gungsvorschriften. Die Einhaltung wird vonder
offentlichen Hand regelmaissig iiberpriift.

Biirgerliche Polemik

Allerdings machen solchermassen subventio-
nierte Wohnungen nur noch einen kleinen Teil
des genossenschaftlichen Besitzes aus. Doch
auch der Bestand an sogenannten freitragen-
den Wohnungen hat in vielen Fillen von einer
indirekten Férderung profitiert oder tut dies
immer noch. Das kénnen zum Beispiel Darle-
hen aus dem Fonds de Roulement des Bundes
sein. Doch auch viele Kantone und Gemeinden
fordern den gemeinniitzigen Wohnungsbau.
Als effizientes Instrument hat sich die Abgabe
von Land im Baurecht erwiesen. Dies praktizie-
ren Stiadte wie Biel und Ziirich seit hundert
Jahren - und verfiigen gerade deshalb iiber
besonders viele Genossenschaftswohnungen.
Gleichzeitig hat soc manche Gemeinde, die un-
ter Mangel an bezahlbarem Wohnraum leidet,
dieses Instrument wiederentdeckt. Und die
Stimmbiirgerinnen und Stimmbiirger stehen
zumindest in den Stiddten hinter dem gemein-
niitzigen Wohnungsbau, wie jiingste Abstim-
mungsresultate in Bern, Luzern, Zug und Zii-
rich beweisen.

Dabei ist die Frage, ob die giinstigen Woh-
nungen wirklich denjenigen zufallen, die sie
nétig haben, durchaus legitim. Doch nicht im-
mer steckt echte Sorge um eine gerechte Woh-
nungsversorgung dahinter. So in der Stadt
Ziirich, wo SVP, FDP und CVP mit einer Motion
forderten, dass gemeinniitzige Wohnungen auf
stiadtischem Baurechtsland oder mit stddtischen
Mitteln geférderte Wohnungen nur Mietern
zugute kommen sollten, die iiber héchstens
60000 Franken steuerbares Einkommen verfii-
gen. Dabei, so vermutet Nationalritin Jacqueli-
ne Badran, gehe es darum, die Umsetzung des

Gegenvorschlags zur Initiative «Wohnen fiir
alle» zu torpedieren, die darauf abzielt, den ge-
meinniitzigen Anteil bei den Mietwohnungen
von heute 25 Prozent auf 33 Prozentzu steigern.
Dabhinter stecke die Haltung: «Gemeinniitziger
Wohnungsbau ist schon in Ordnung - aber nur
fiir die, die es nétig haben.» Das aber wiirde
einen Riesenriickschritt in der Wohnungs-
politik bedeuten. «Wohnbaugenossenschaften
sind eine prinzipielle und keine soziale Veran-
staltung, auch wenn sie durchaus sozial er-
wilnschte Effekte aufweisen», stellt Jacqueline
Badran klar.

Mass halten bei Auflagen

Dieser Motion hat der Ziircher Stadtrat denn
auch eine Abfuhr erteilt. In seiner Antwort vom
5. September fiihrt er unter anderem an, dass
eine Einkommensgrenze von 60000 Franken
bei neu erstellten Genossenschaftswohnungen
gar nicht praktikabel sei, da deren Mieten erst
mit der Zeit giinstiger wiirden. Fiir Sozialwoh-
nungen wolle die Stadt mit anderen Massnah-
men sorgen - etwa einer Erhthung der Zahl
subventionierter Wohnungen oder einer eigens
zu griindenden Stiftung. Die Stadt miisse Mass
halten bei der Belastung von Genossenschaf-
ten mit Auflagen. Denn die seien in der Tat
schon zahlreich. Nicht nur dass die Kostenmie-
te gelte und der genossenschaftliche Bestand
praktisch unveridusserlich sei. Die Baurechte
seien auch mit Vorschriften wie Architektur-
wetthewerb, Ridume fiir die Quartiernutzung

BWO-STUDIE: BELEGUNGSVORSCHRIFTEN

WEIT VERBREITET

Auch flr die grosse Mehrzahl der nicht-
subventionierten Genossenschaftswoh-
nungen gelten Vermietungsrichtlinien.
Das geht aus einer Befragung hervor, an
der tausend von insgesamt 1386 ge-
meinnitzigen Wohnbautragern teilge-
nommen haben {vgl. Wohnen 10/2011).
Das Bundesamt fir Wohnungswesen
(BWO) hat die Ergebnisse kiirzlich als
Studie verdffentlicht {Download unter
www.admin.bwo.ch). Hier die wichtigs-
ten Resultate:

- 80 Prozentaller befragten Wohnbau-
trager empfinden Belegungsvor-
schriften als richtig und somit als ziel-
flhrendes Instrument zur Wohnungs-
vergabe.

- 50 Prozent aller Wohnbautrager ver-
fligen lber Belegungsvorgaben.

- 68 Prozent aller gemeinnitzigen
Mietwohnungen sind Belegungsvor-
gaben unterworfen.

- Mehr als zwei Drittel der Wohnbau-
trager vermieten ihre preisglinstigen
Wohnungen vor allem an Haushalte
mit tiefen Einkommen.

- 18 Prozent der Wohnbautrager verfi-
gen uber verbindliche Einkommens-
und Vermogenslimiten.

- Der Verzicht auf Belegungsvorgaben
wird vor allem mit der Wohnungsgrisse
und der Gefahr von Leersténden be-
grindet.

- Belegungsvorgaben werden umge-
setzt. Bei rund 70 Prozent der Bautra-
ger gelten die Belegungsregeln nicht
nur bei der Vermietung, sondern wah-
rend der gesamten Mietdauer.
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Die Gemeinde Baar hat das
Land fiir die Neubausiedlung
Schiirmatt giinstig an drei
Baugenossenschaften abge-
geben. Auf Vermietungsricht-
linien verzichtet sie.

Bild: Regine Giesecke

oder Notwohnungen verbunden. «Unter sol-
chen Bedingungen wiirde kein privater Inves-
tor bauen», betont auch Peter Schmid vom Re-
gionalverband Ziirich.

Schon 2009 hat der Ziircher Stadtrat aller-
dings beschlossen, Baurechtsvertrige kiinftig
mit Belegungsautlagen zu verkniipfen. Bei der
Vergabe eines Areals an der Tiéche-Strasse an
die Baugenossenschaft des eidgendssischen
Personals (BEP) hat sie dies nun erstmals in die
Tat umgesetzt. Im Baurechtsvertrag findet sich
ein Verweis, dass bei der Belegung die Richtli-
nien fiir die stddtischen Wohnungen gelten.
Dort steht: «In der Regel soll die Personenzahl
die Anzahl Zimmer héchstens um eins unter-
schreiten.» Im Baurechtsvertrag hat man diese
Klausel insofern verschérft, dass dies nicht nur
zum Zeitpunkt der Vermietung, sondern wih-
rend der ganzen Mietdauer gilt.

Freiwilligkeit funktioniert
«Wie die Kontrolle durch die Stadt konkret er-
folgt, ist allerdings noch offen», erkldrt Thomas
Schlepfer, Stabsmitarbeiter beim Finanzdepar-
tement der Stadt Ziirich. Das werde nun auch
mit der Genossenschaft gekldrt. Klar sei, dass
Belegungsauflagen kiinftig fiir alle neuen Bau-
rechte, aber auch bei der Erneuerung bestehen-
der Vertrdge gelten wiirden. Fiir die betroffene
Genossenschaft sind diese Richtlinien durchaus
erfiillbar. Wie BEP-Prisident Kurt Altenburger
festhélt, wendet man die verlangte Regel nim-
lich bereits freiwillig an und kontrolliert die Ein-
haltung auch regelmissig. Bei Unterbelegung
macht man den Mietern Ersatzangebote.
Diese Praxis ist weit verbreitet. Den Vorwuif,
manche Baugenossenschaften wiirden die
Belegungsvorschriften recht locker handha-
ben, weistder Prisident des Regionalverbands
Ziirich deshalb entschieden zuriick. Gerade die
grossen Ziircher Genossenschaften, so Peter
Schmid, wiirden Belegungsvorschriften konse-
quent anwenden und systematisch {iberprii-
fen. Dies sei auch aus Griinden der Gleich-
behandlung aller Genossenschafter unabding-
lich. Als Prisident der ABZ weiss er zudem, dass
sich viele Mieterinnen und Mieter selber mel-

den, wenn die Wohnungsgrosse nicht mehr
den Familienverhdltnissen entspricht. «Wir
haben viele anstindige Mieter», sagt Peter
Schmid. Das diirfe man ruhig einmal betonen.

Lieber Vollvermietung

Auch der Kanton Basel-Stadt setzt wieder ver-
mehrt auf die Baurechtsvergabe an Genossen-
schaften. Der Regierungsrat hat Ende August
einen Entwurf fiir ein neues Wohnraumférde-
rungsgesetz und eine Strategie zur Wohnraum-
entwicklung an den Grossen Rat iiberwiesen.
Einen von drei Pfeilern bildet dabei die spezifi-
sche Forderung des gemeinniitzigen Wohn-
raumangebots durch Abgabe von Land im Bau-
recht sowie weitere Objekthilfen wie Biirg-
schaften. Dabei gelten jedoch Auflagen, erkldrt
Regula Kiing, Leiterin der kantonalen Fachstel-
le Stadtwohnen. Einkommensgrenzen seien
zwar nicht geplant. Wie in Ziirich, so will man
auch in Basel mit der Griindung einer neuen
Stiftung zusétzliche Sozialwohnungen schaffen.
Dort seoll die Regel «Zimmerzahl = Personen-
zahl» gelten. Die Belegung bei Baurechtsverga-
ben ist im Gesetzesentwurf dagegen noch nicht
definiert. Fiir Jorg Vitelli, Prasident des Regional-
verbands Nordwestschweiz, geht es nun darum,
die bei den Genossenschaften iibliche Regel
«Zimmerzahl minus eins» auszuhandeln.

Jorg Vitelli verweist dabei auf den wunden
Punkt: Es gebe immer wieder Phasen, wo es
schwierig sei, gewisse Wohnungen zu vermie-
ten. In Basel sei dies an schlechten Verkehrsla-
gen oder bei besonders kleinen Altwohnungen
teilweise der Fall. Wiirden in solchen Fillen
auch noch strenge Belegungsrichtlinien gelten,
wiire eine einseitige Mieterstruktur die Folge -
oder finanzielle Verluste. «Oberstes Ziel», hilt
der Prisident des Regionalverbands Nordwest-
schweiz fest, «ist es doch, keine Leerstinde zu
haben.» In solchen Fillen wiren staatliche Richt-
linien fatal.

«Freitragend» wird zu «subventioniert»

Einige Gemeinden nehmen ihre Baurechts-
nehmer jedoch durchaus an die Kandare. Das
sind durchwegs Ortschaften, die besonders von
der Wohnungsnot und der Abwanderung des
Mittelstandes betroffen sind. Dazu gehort Kiis-
nacht an der Ziircher Goldkiiste, das auf eine
lange Tradition der Wohnbauférderung zu-
riickblickt. Dies widerspiegelt sich im gemein-
niitzigen Wohnungsanteil von zehn Prozent.
Die Bedingungen fiir die gemeinniitzigen Bau-
rechtsnehmer sind dort in den «Richtlinien fiir
die Vermietung von Genossenschaftswohnun-
gen» geregelt, die nicht nur Belegungsvor-
schriften, sondern auch Einkommens- und
Vermogensgrenzen festlegen. «Die Gemeinde
zieht das knallhart durch», sagt Hans-Ulrich
Reichling von der Baugenossenschaft Ziirich-
see, die in Kiisnacht mehr als 200 solche Woh-
nungen verwaltet. Der Aufwand ist betricht-
lich: Alle zwei Jahre kontrollieren die Bau-



rechtsnehmer in enger Zusammenarbeit mit
den Behdrden nicht nur die Einhaltung der
Richtlinien, sondern sorgen auch nach einem
internen Massnahmenpapier fiir deren Umset-
zung in Form von Sonderbeitrdgen oder Woh-
nungstauschangeboten. Fiir die Genossenschaft
lauft dieser Bestand denn auch nicht unter «frei-
tagend», sondern unter «subventioniert».

Bei den Héchsteinkommen sind die Kiis-
nachter allerdings grossziigiger als Bund und
Kanton. 95000 Franken als satzbestimmendes
Einkommen beziehungsweise 265000 Franken
als satzbestimmendes Vermégen gelten fiir Ge-
nossenschaftswohnungen, die weniger als 2000
Franken netto kosten. «Wir leben hier aber
auch in Beverly Hills», fiigt Hans-Ulrich Reich-
ling an: Die Lebenshaltungskosten am rechten
Ziirichseeufer seien hoch. Eine verniinftige Ba-
sis fiir die Hochsteinkommen sei unabdinglich,
um einen gewissen Spielraum bei der Auswahl
der Mieterschaft zu haben. Weitere Goldkiis-
tengemeinden wie Stifa und Meilen kennen
dhnliche Vermietungsrichtlinien oder wollen
diese bei neuen Baurechtsvertrdgen erlassen.

Flexible Losung

Die zugerische Gemeinde Baar dagegen wiihlte
ein System, das den gemeinniitzigen Bautré-
gern mehr Freiheit ldsst. Sie férdert den ge-
meinniitzigen Wohnungsbau iiber Baurechts-
vergaben und Darlehen: Im vergangenen Jahr
konnten drei Baugenossenschaften das Projekt
«Schiirmatt» abschliessen, wo die Gemeinde
Land fiir fiinfzig Wohnungen zur Verfiigung
stellte. Soeben hat sie beschlossen, in Inwil ein
Grundstiick fiir 42 weitere Wohnungen an zwei
gemeinniitzige Bautriger abzugeben. Einzige
Auflage: Die Bauten miissen nach den Vor-
schriften des kantonalen Wohnbauférderungs-
gesetzes erstellt werden, das bauliche Anforde-
rungen und Kostenlimiten definiert. Ist dies der

Fall, kénnen Mieterinnen und Mieter mit tie-
fem Einkommen namlich Mietzinsbeitrige be-
antragen. Die Genossenschaften entscheiden
jedoch selbst, wie viele Wohnungen sie an sol-
che Mieter vergeben.

«Wir wollen den Baugenossenschaften kei-
ne engen Fesseln anlegen», erklart Gemeinde-
rat Paul Langenegger, der Baarer Bauchef. Na-
tiirlich sei es erwiinscht, dass maglichst viele
Wohnungen verbilligt wiirden. Schliesslich
geht es bei der Baurechtsvergabe darum, einen
Ausgleich zum teuren iibrigen Wohnungsange-
bot zu schaffen. In Baar regelt man dies aber
ohne grosse Formalititen. Man kennt sich und
hat ein Vertrauensverhiltnis. Einmal im Jahr
treffen sich die Behérdenvertreter mit den Ge-
nossenschaften und diskutieren iiber den Mie-
terspiegel. Beim Projekt Schiirmatt sind denn
auch fast alle Wohnungen subventioniert wor-
den. Sollte der Wind auf dem Immobilienmarkt
einmal drehen, konnten die Genossenschaften
jedoch flexibel reagieren und die Wohnungen
gemaiss den eigenen Statuten vermieten.

Private sind die Platzverschwender

Man darf also festhalten: Die Behérden erlassen
zwar Ofter Vermietungsrichtlinien als frither.
Doch die Bedingungen lassen sich in vielen
Fillen aushandeln und sind erfiillbar. Ubertrie-
bene Forderungen - sie kommen mal aus die-
ser, mal aus jener Ecke - waren bisher chan-
cenlos. Denn sowohl grosse Stddte wie Ziirich
als auch kleinere Gemeinden wie Baar haben
den Wert der genossenschaftlichen Tétigkeit
erkannt und setzen auf eine gute Zusammen-
arbeit. Davon profitieren sie auch ohne staatli-
che Regelungen. Peter Schmid hatnachgerech-
net: Wiirde in der ganzen Stadt Ziirich die glei-
che Belegung wie bei den Genossenschaften
gelten, dann hétten in der Limmatstadt 50000
Bewohnerinnen und Bewohner mehrPlatz. =

VERMIETUNGS-
RICHTLINIEN
DURCHSETZEN

Wie flihren Baugenossenschaf-
ten Vermietungsrichtlinien neu
ein? Wie setzen sie Belegungs-
vorgaben gegeniiber den Mietern
durch? Missen Mieter Ersatzan-
gebote akzeptieren? Alle rechtli-
chen Aspekte rund um Bele-
gungsvorschriften, Einkommens-
und Vermégensgrenzen und ihre
Durchsetzbarkeit hat Wohnen in
den Ausgaben 1-2/2010 {sub-
ventionierte Wohnungen) und
3/2010 (freitragende Wohnun-
gen) dargestellt. Download im
Wohnen-Archiv unter www.whg-
schweiz.ch /zeitschrift_wohnen/
archiv {(Stichwort «Belegungsvor-
schrifteny).
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