Zeitschrift: Wohnen
Herausgeber: Wohnbaugenossenschaften Schweiz; Verband der gemeinnitzigen

Wohnbautrager
Band: 91 (2016)
Heft: 5: Neubau
Artikel: "Das Eigenkapital ist das zentrale Problem" : Interview
Autor: Liechti, Richard / Schmid, Peter
DOI: https://doi.org/10.5169/seals-658339

Nutzungsbedingungen

Die ETH-Bibliothek ist die Anbieterin der digitalisierten Zeitschriften auf E-Periodica. Sie besitzt keine
Urheberrechte an den Zeitschriften und ist nicht verantwortlich fur deren Inhalte. Die Rechte liegen in
der Regel bei den Herausgebern beziehungsweise den externen Rechteinhabern. Das Veroffentlichen
von Bildern in Print- und Online-Publikationen sowie auf Social Media-Kanalen oder Webseiten ist nur
mit vorheriger Genehmigung der Rechteinhaber erlaubt. Mehr erfahren

Conditions d'utilisation

L'ETH Library est le fournisseur des revues numérisées. Elle ne détient aucun droit d'auteur sur les
revues et n'est pas responsable de leur contenu. En regle générale, les droits sont détenus par les
éditeurs ou les détenteurs de droits externes. La reproduction d'images dans des publications
imprimées ou en ligne ainsi que sur des canaux de médias sociaux ou des sites web n'est autorisée
gu'avec l'accord préalable des détenteurs des droits. En savoir plus

Terms of use

The ETH Library is the provider of the digitised journals. It does not own any copyrights to the journals
and is not responsible for their content. The rights usually lie with the publishers or the external rights
holders. Publishing images in print and online publications, as well as on social media channels or
websites, is only permitted with the prior consent of the rights holders. Find out more

Download PDF: 20.08.2025

ETH-Bibliothek Zurich, E-Periodica, https://www.e-periodica.ch


https://doi.org/10.5169/seals-658339
https://www.e-periodica.ch/digbib/terms?lang=de
https://www.e-periodica.ch/digbib/terms?lang=fr
https://www.e-periodica.ch/digbib/terms?lang=en

Der Logis Suisse AG ist es gelungen, das rund 40 000 Quadratmeter
grosse Areal mit dem alten Coop-Verteilzentrum direkt neben dem
Bahnhof Pratteln (BL) zu erwerben. Es hat Potenzial fiir rund 440 Woh-
nungen und 20 000 Quadratmeter Gewerbe. Die Logis Suisse wird das
Areal entwickeln, wobei Basler Genossenschaften, Kreative und
Gewerbler zur Mitwirkung eingeladen sind.

Grundsitzlich ist es erfreulich, wenn mehr
glinstiger Wohnraum entsteht. Der Auftrag der
Baugenossenschaften lautet ja, zahlbaren
Wohnraum fiir eine breite Bevilkerung bereit-
zustellen - da kénnen wir nur dankbar sein,
wenn andere mithelfen. Es stellt sich allerdings
die Frage, ob die Nachhaltigkeit im gleichen
Mass wie bei den Genossenschaften gegeben
ist. Diese Investoren setzen ndmlich nicht aus
ideellen Griinden auf dieses Segment. Viel-
mehr geht es dabei um die Risikodiversifikati-
on, denn giinstige Wohnungen werden auch
gefragt sein, wenn die Kaufkraft einmal ab-
nimmt. Zudem miissen diese Wohnungen stets
Gewinn abwerfen - und wer es
geschickt macht, erzielt auch
bei moderaten Mieten durch-
aus Profit. Das grosse Plus der
Genossenschaftswohnungen,
dass sie durch den Spekula-
tionsentzug immer giinstiger
werden, entféllt dann natiir-
lich.

Zur Person

Also keine Konkurrenz?

Wer uns das Land weg-
schnappt, sind vielmehr die
Ersteller von Eigentumswoh-
nungen. Denn die Preise, die
sie zahlen, sind weder fiir Ge-
nossenschaften noch fiir insti-
Wohnen: Lassen Sie uns das Problem zuerst tutionelle Anleger tragbar.
lurz umreissen. Tatsache ist: Trotz grossem
Bedarf an giinstigen Wohnungen sinkt der
Marktanteil der Baugenossenschaften. Was
sind die Griinde?

Bild: Google Earth

Peter Schmid iiber neue Wachstumsinstrumente fiir den gemeinniitzigen Wohnungsbau

Peter Schmid (57) ist Okonom und Exe-
cutive MBA in NPO Management. Als
selbsténdiger Berater hat er sich auf
den Bereich gemeinniitzigen Wohnungs-
bau und auf Non-Profit-Unternehmen
spezialisiert. Peter Schmid hatte und
hat verschiedene Funktionen im Ver-
band Wohnbaugenossenschaften
Schweiz inne, so bis letztes Jahr das Pra-
sidium des Regionalverbands Zirich. Zu
seinen wichtigsten aktuellen Amtern ge-
héren: Prasident der Allgemeinen Bau-
genossenschaft Ziirich (ABZ), der Bau-
genossenschaft «mehr als wohneny und
der Habitat 8000 AG, Verwaltungsrat
der Logis Suisse AG. Jiingst ist das Amt
des Verwaltungsratsprasidenten der ge-
meinniitzigen Aktiengesellschaften
Terra Schweiz AG und Habitare Schweiz
AG hinzugekommen. Im vergangenen
Jahrist Peter Schmid zudem in den Vor-
stand von Co-operative Housing Inter-

Fehlt ein gemeinniitziger
Bautriger, springt in jiingster
Zeit hidufig die Logis Suisse
AG ein, bei der Sie im Verwal-
Peter Schmid: Es kommt darauf an, wo wir uns  tungsrat sind. Die grosste ge-
befinden. In den Zentren ist es dusserst schwie-  meinniitzige Wohnbau-AG
rig, an Bauland zu kommen, das bezahlbar ist ~ der Schweiz packt derzeit ein
und zu Wohnungen mit einigermassen tragba-  Projekt nach dem andern an.
ren Mietzinsen fiihrt. Ausserhalb der Zentren =~ Wie ist das moglich?
haben wir hdufig das Problem, dass es wohl  In der Tat ist die Logis Suisse
Projekte gibe, aber keine gemeinniitzigen Bau- ~ AG bei den meisten Projekten
tréger, die sie umsetzen. Der Grund kann bei  sozusagen subsididr tétig. Das
der fehlenden Motivation der bestehenden Ge-  heisst: Sie wird von den Regio-
nossenschaften liegen, {iberhaupt weiterzu- nalverbdnden von Wohnbau-
wachsen - aber hiufigist esauch die Schwierig-  genossenschaften Schweiz
keit, das notige Eigenkapital zu beschaffen. oder lokalen Genossenschaf-
ten geholt, weil sie niemanden
Bleiben wir noch einen Moment bei der Bau-  finden, der grossere Projekte
landfrage. In jiingster Zeit haben auch ge- bewiltigen konnte. Zum Bei-
winnorientierte Investoren den preisgiinsti- spiel in Stans: Dort plant die
gen Mietwohnungsbau entdeckt. Das sind Logis Suisse zweihundert
etwa Totalunternehmer, aber auch Anlage- Wohnungen, weil schlichtweg

«Das Eigenkapital ist das
zentrale Problem»

Wenn der gemeinniitzige Wohnungsbau seinen Anteil steigern will, braucht
es neue Ideen. Notig sind einerseits Bautréger, die dort einspringen, wo
Baugenossenschaften nicht aktiv sind. Unabdinglich ist aber insbesondere
mehr Eigenkapital, sei es fiir Landkéufe oder den Erwerb bestehender Liegen-
schaften. Genau dort setzen neue Instrumente wie die gemeinniitzigen Aktien-
gesellschaften Terra und Habitare an, wie deren Initiant Peter Schmid erklirt.

Interview: Richard Liechti
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stiftungen. Sind sie eine Konkurrenz fiir den
gemeinniitzigen Wohnungsbau?

kein gemeinniitziger Bautré-
ger da war, der dies hitte tun

national gewahlt worden.
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koénnen. Oder in Biel, wo die bestehenden Ge-
nossenschaften das zentral gelegene Gurzelen-
Areal iibernehmen wollen. Sie wiinschten
sich - gerade auch fiir den Auftritt gegeniiber
der Stadt - einen starken Partner. Dort wollen
wir nun eine Investorengemeinschaft bilden.
Und in Pratteln konnten wir das Geldnde der
Coop-Betriebszentrale tibernehmen, wo wir
nun fiir uns und verschiedene Genossenschaf-
ten eine Projektentwicklung starten.

Auch die Logis Suisse AG war vor 15 Jahren
noch nicht so aufgestellt, dass sie Projekte
mit mehreren hundert Neubauwohnungen
hiétte umsetzen konnen.
Einerseits galt es natiirlich, die ganze Vorge-
schichte rund um die WEG-Wohnbauforde-
rung und die schwierige Hochzinsphase der
1990er-Jahre zu bewiltigen. Doch
ab dem Jahr 2000 setzte ein «Hei-

«PK-Gelder sollen fl:ll" lungsprozess» ein, wobei die lan-

ge Tiefzinsphase, aber auch Kor-

gemelnnutZlge Wohnun- rekturen im Portefeuille mitge-
gen genutzt werden.» holfen haben, die Substanz

wieder zu stdrken. Der Verwal-

tungsrat hat deshalb vor einigen
Jahren die Strategie neu diskutiert. Wir fanden:
Wir sind wieder stark genug, um den urspriing-
lichen Zweck zu verfolgen, ndmlich aktiv ge-
meinniitzigen Wohnungsbau zu betreiben. Mit
einer ersten Kapitalerh6hung um vierzig Milli-
onen Franken erhielten wir die Kraft, um uns
weiter zu entwickeln. Tatsdchlich hat die Logis
Suisse derzeit rund 800 Wohnungen in Pla-
nung, wenn alles klappt, konnten es sogar noch
mehr werden.

Gerade auf dem Platz Ziirich gibt es verschie-
dene Baugenossenschaften, die durchaus in
der Lage sind, grosse Projekte umzusetzen.
Die meisten sind aber mit Ersatzneubauten
ausgelastet. Das gilt weitgehend auch fiir die
Allgemeine Baugenossenschaft Ziirich
(ABZ), der Sie als Prisident vorstehen.
Immerhin erstellt die ABZ im Entwicklungsge-
biet Glattpark 300 Wohnungen. Aber es stimmt
schon: Die Erneuerung und Verdichtung des
Bestands beschiftigen uns stark. Und vielleicht
miissen wir - wenn sich die Preise wieder etwas
beruhigen - in Ziirich und Umgebung auch
vermehrt wieder Liegenschaften kaufen. Auch
so konnen wir zu mehr gemeinniitzigem Woh-
nungsbau beitragen. Wie in Horgen, wo wir
2003 iiber 500 Wohnungen gekauft haben. Das
andere Problem: Grossere Wohnbauprojekte,
an die wir herankédmen, sind im Raum Ziirich
selten. Hier stellt sich die Frage, ob wir als ziir-
cherische Organisation iiber diesen Rayon hin-
ausgehen und die Kantonsgrenze {iberschrei-
ten wollen.

Tatsédchlich hat die Stadtziircher Genossen-
schaft der Baufreunde genau diesen Schritt
gewagt und baut nun am Bodensee.

Ein solcher Drang zur Expansion ist bei ver-
schiedenen Baugenossenschaften spiirbar. Das
ist eine gute Entwicklung. Ausgeschlossen ist so
etwas auch bei der ABZ nicht. Sicher braucht es
aber weiterhin eine Logis Suisse AG, die als ge-
samtschweizerisch tdtige Organisation ein-
springen kann, wenn lokale Kapazitdten fehlen.

Eine weitere Moglichkeit ist der Zusammen-
schluss von Genossenschaften in einer neu
gegriindeten «Motorengesellschaft». Dafiir
gibt es erfolgreiche Beispiele wie der Wohn-
bau-Genossenschaftsverband Nordwest
(WGN) in Basel oder «mehr als wohnen» in
Ziirich. Ganz aktuell haben die Regionalver-
bénde Ostschweiz und Winterthur eine sol-
che «Genossenschaft der Genossenschaften»
ins Leben gerufen (siehe Seite 17). Bis ein
solches Vehikel in Fahrt kommt, dauert es
aber.

Solche Gefédsse sind schon deshalb wichtig,
weil man zusammensteht und gemeinsam et-
was auf die Beine stellt - das haben wir auch bei
«mehr als wohnen» gelernt. Das starkt unsere
Branche gegen innen und ist der Anfang eines
Prozesses, der die Zusammenarbeit unter den
Baugenossenschaften verstdrkt. Was die Wir-
kung angeht: Leider verfiigen diese neuen Or-
ganisationen kaum tiiber geniigend Eigenkapi-
tal, um quantitativ etwas zu bewegen. Ich kann
es nicht genug betonen: Das Eigenkapital ist
das zentrale Problem. Bei den Genossen-
schaftsmitgliedern kann man es nicht in dem
Mass beschaffen, wie dies notig wire, um gros-
sere Projekte zu entwickeln. Genau deshalb
machen sich innerhalb und ausserhalb des
Verbands so viele Menschen Gedanken {iber
diese Frage.

Womit wir bei unserem Hauptthema wiren:
Es braucht neue Wege, um an Eigenkapital
zu kommen. Dabei ist die Genossenschafts-
szene bereits aktiv geworden. Sie selbst ha-
ben die gemeinniitzigen Aktiengesellschaf-
ten Terra Schweiz und Habitare Schweiz
initiiert. Aus dem Umfeld der Siedlungs-
genossenschaft Sunnige Hof stammt die
Anlagestiftung fiir gemeinniitzige Bauten
(Asgeba). In Bern ist eine weitere Organisati-
on geplant. Sie alle zielen darauf ab, den
Anlagebedarf der Pensionskassen zu nutzen.
Das entspricht einem lange gehegten Traum
von mir: ndmlich dass sich die Pensionskassen
im gemeinniitzigen Wohnungsbau engagieren.
Bei den Pensionskassen liegt das Volksvermo-
gen, und das soll auf sinnvolle Weise zugunsten
der Schweiz reinvestiert werden. Die grosse
Chance dabei lautet: Die Immobilien, die diese
neuen Gefdsse dank den Pensionskassengel-
dern erstellen oder erwerben, gehoren fortan
zum Bestand des gemeinniitzigen Wohnungs-
baus und kénnen nicht mehr spekulativverwer-
tet werden. Das tragt zum wichtigen Ziel bei,
den Anteil der Gemeinniitzigen zu erhohen.



Wie profitieren die Pensionskassen?

Uns kommt entgegen, dass bei einigen Pen-
sionskassen ein gewisses Umdenken stattge-
funden hat. Sie investieren ihr Geld heute lieber
zu konstanten Bedingungen in Realgiiter in der
Schweiz. Liegenschaften gemeinniitziger Bau-
trager sind dafiir ideal. So kénnen die Pen-
sionskassen die Risiken langfristig minimieren,
erzielen vielleicht nicht eine maximale, aber
doch eine ausreichende und sichere Rendite.

Was passiert, wenn die Zinsen steigen und
die Pensionskassen anderswo wieder mehr
Gewinn erzielen konnen?

Sogar in diesem Fall kénnten die Liegenschaf-
ten nicht einfach zu Geld gemacht werden,
sondern verblieben im gemeinniitzigen Woh-
nungsbau. Wichtig ist natiirlich, dass dies in
den Statuten der jeweiligen Anlagegesellschaft
so geregeltist. Es kann auch die Mdglichkeit sti-
puliert werden, dass Baugenossenschaften
oder andere gemeinniitzige Bautrdger diese
Bestdnde in einem Krisenfall oder zu einem
festgelegten Datum zu einem festgelegten Preis
iibernehmen.

Details zu Terra Schweiz und Habitare
Schweiz sind nebenstehend aufgefiihrt.

Was ist die Geschiftsidee? Warum braucht

es zwei Gefdsse?

Am Anfang stand die Frage, wie wir an Eigenka-
pital kommen, und zwar primédr, um Liegen-
schaften zu erwerben. Denn einerseits sind auf
dem Landmarkt schon viele aktiv, anderseits
braucht es vermehrt auch Immobilienkiufe,
um den gemeinniitzigen Marktanteil zu erho-
hen. Daraus entstand die Idee, das Geld bei den
Pensionskassen zu beschaffen - Griinde siehe
oben. Thnen miissen wir allerdings grosse Si-
cherheit bieten. Immobilien aber haben immer
gewisse Risiken. Der sicherste Teil daran ist das
Land. Deshalb schufen wir die Terra Schweiz,
die das Land besitzen wird. Sie soll sich fast zu
hundert Prozent {iber Pensionskassengelder
finanzieren. Dieses Land gibt sie im Baurecht
an die Habitare Schweiz ab, am Anfang eine
Tochtergesellschaft von Terra. Habitare ist ein
ganz normaler gemeinniitziger Wohnbautra-
ger, anerkannt vom Bundesamt fiir Wohnungs-
wesen und damit auch in der Lage, Gelder aus
dem Fonds de Roulement oder der Emissions-
zentrale EGW zu nutzen. In Frage kommt aber
auch die Vergabe an andere gemeinniitzige
Bautrdger, beispielsweise eine Hausgemein-
schaft, der durch das Baurecht tiefere Anfangs-
kosten erwachsen und der so bei der Finanzie-
rung geholfen wird.

Funktioniert dieses Modell innerhalb der
Kostenmiete?

Die Pensionskassen erhalten eine Dividende,
die leicht iber dem Referenzzinssatz liegt. Das
muss natiirlich so ausgestaltet werden, dass es
auch fiir den Mieter aufgeht. Klar ist, dass Eigen-

Terra Schweiz AG und Habitare Schweiz AG

Grundidee

Der Anteil des Wohnbaulandes, das
der Spekulation entzogen ist, soll ver-
grossert und darauf méglichst kosten-
guinstiger Wohnungsbau realisiert
oder gesichert werden. Das dazu not-
wendige Kapital soll durch Gelder aus
der Schweiz von Pensionskassen und
Privaten finanziert werden, die so eine
langfristig gute Anlagemdglichkeit
erhalten. Griinderin und erste Aktiona-
rin ist die Coopera Beteiligungen AG.

Die Terra Schweiz AG

Die gemeinnitzige AG kauft Land und
Liegenschaften. Sie behélt das Land,
das sie jedoch dann im Baurecht an
die Habitare Schweiz AG oder andere
gemeinnitzige Wohnbautréger abgibt.
Ebenfalls verkauft sie diesen die da-
rauf stehenden Liegenschaften. Sie
finanziert das notwendige Eigenkapi-
tal iber Beteiligungen von Pensions-
kassen, das sie massvoll zum BVG-
Mindestzinssatz plus einer kleineren
Marge verzinst.

Die Habitare Schweiz AG

Sie ist ein gemeinnitziger Bautrager
mit dem Ziel, in der ganzen Schweiz
Wohnraum zur Kostenmiete anzubie-
ten. Sie finanziert sich aus einem von
der Terra Schweiz AG oder Dritten zur
Verfligung gestellten Eigenkapital und
ansonsten wie andere gemeinniitzige
Bautrager. Sie erhalt Land im Baurecht
von der Terra Schweiz AG und kauft
dieser die auf deren Land stehenden

Bauten ab oder erstellt selbst welche.
Sie verwaltet diese Hauser und Sied-
lungen selbst oder stellt sie selbstver-
walteten Vereinen oder Genossen-
schaften zu den Selbstkosten zur Ver-
fligung.

Grundsétze

- Synergien zwischen den beiden AG
werden genutzt.

- Beide AG werden so ausgestaltet,
dass sie dauernd gemeinniitzig und
der Spekulation entzogen sind. Bei
der Habitare AG sind zudem die Vor-
gaben des Bundes fiir eine Férderung
integriert (Fonds de Roulement,
EGW).

- Der Baurechtsvertrag beinhaltet
auch eine massvolle Anpassung des
Landwerts an die Teuerung. Dieser
Ertrag soll der Terra erlauben, Reser-
ven zu bilden und soll ansonsten wie-
der in den Zweck reinvestiert wer-
den.

- Die Terra Schweiz AG gewahrt der
Habitare Schweiz AG ein Vorkaufs-
recht auf den Grundstiicken im Bau-
recht zum im Baurechtsvertrag ein-
gesetzten, der Teuerung angepassten
Landwert.

- Bei einem grosseren Wachstum ver-
netzen sich die beiden neuen Aktien-
gesellschaften mit den tbrigen Ge-
fassen des gemeinniitzigen Woh-
nungsbaus.

- Die Terra Schweiz AG konkurrenziert
andere gemeinnitzige Wohnbautra-
ger nicht, sondern ergénzt sie.

kapital immer etwas kostet. Wenn am Schluss
Wohnungen entstehen, die drei oder fiinf Pro-
zent teurer sind als bei einer Genossenschatft, ist
das zu verkraften, wenn sie dafiir dauerhaft zum
gemeinniitzigen Wohnungsbestand gehoren.

Welches Ziel haben Sie?

In den néchsten fiinf Jahren mochten wir tau-
send Wohnungen erwerben. Der Fokus liegt auf
Objekten mit zehn bis flinfzig Wohnungen, da
dort das Potenzial am grdssten ist. Eine Pen-
sionskasse, die die Anschubfinanzierungleistet
und die Gefdsse griindete, konnten wir bereits
gewinnen und eine erste Immobilie mit
45 Wohnungen erwerben. Das ist der Anfang.
Hinter all dem steht auch eine Vision, ndamlich
aus der Habitare eine Art Volks-AG zu machen,
an der sich jede Schweizerin und jeder Schwei-
zer beteiligt und damit einen Beitrag leistet, da-
mit unser Boden fiir zahlbares Wohnen und
nicht fiir die Spekulation eingesetzt wird. |
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