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wohnbaugenossenschaften schweiz
verband der gemeinnutzigen wohnbautrager

Dachverband

Verstarkung fiir den Rechtsdienst

Der Rechtsdienst
wird weiter verstarkt
und freut sich auf die
Zusammenarbeit mit
Rechtsanwiltin Cor-
nelia Fleischli. Sie
steht seit Médrz 2023
fiir die Beratung und
die Rechtsvertretung
unserer Mitglieder in einem 60-Prozent-
Pensum im Einsatz. Dank ihrer bisheri-
gen Tatigkeit in der Justiz, Advokatur, im
Rechtsdienst und bei einer Immobilien-
verwaltung verfiigt sie iiber ein fundiertes

Cornelia Fleischli

Solidaritatsfonds

Fachwissen und eine breite Praxiserfah-
rung im Bereich des Immobilienrechts.
Cornelia Fleischli freut sich besonders auf
den personlichen und l6sungsorientier-
ten Kontakt mit unseren Mitgliedern.

Katharina Bossert, die bisher im
Team Rechtsdienst Baugenossenschaf-
ten beraten hat, wird neu insbesondere
als «Verbandsjuristin» den Verband, den
Vorstand und die Geschiéftsstelle bei ju-
ristischen Fragestellungen unterstiitzen.
Wir wiinschen den beiden Kolleginnen
bei ihren neuen Téatigkeiten viel Erfolg
und Freude!

In der Freiburger «Ville basse» wird energetisch saniert

Die «Coopérative d’habitation du quar-
tier de I’Auge» wurde 1981 in Freiburg
gegriindet. Seither hat sie sechs Mehr-
familienhduser in der Unterstadt erwor-
ben, die zwischen 14. und 19. Jahrhun-
dert erbaut wurden. lhr Ziel ist es, die
Immobilienspekulation zu bekdmpfen,
um erschwingliche Mieten vor allem fiir
Haushalte in bescheidenen Verhéltnis-
sen mit Kindern anzubieten und den
Menschen zu ermdglichen, in ihrem
Viertel zu bleiben.

Die Genossenschaft erwarb das Ge-
baude an der Rue de la Samaritaine im
Jahr 1995. Es handelt sich um ein Ge-
biude, dessen erste Uberreste aus dem
13.Jahrhundert stammen. Im Laufe
seiner Geschichte war es Gegenstand
verschiedener baulicher Eingriffe. 2015
flihrte die Genossenschaft umfangrei-
che strukturelle Sanierungsarbeiten
durch, um den Teil zur Saane hin, der am
Rand der Klippe liegt, zu festigen. Das
Geb&ude umfasst heute sechs Wohnun-
gen, eine Buchhandlung und einen Ge-
meinschaftsraum und tragt geschiitzte
Zeugnisse der Pilgerfahrt nach Santiago
de Compostela. Im Grundbuch ist eine
Dienstbarkeit vermerkt, welche die Ge-
nossenschaft dazu verpflichtet, die Sta-
tue des Heiligen Jakobus in der Nische
der Fassade zu erhalten. Die Statue ist
im Eigentum des kantonalen Museums
flr Kunst und Geschichte.

Die Sanierungsarbeiten umfassen den
Ersatz der Ol- durch eine Luftwarme-
pumpe, die Isolation des Kellerbodens

sowie den teilweisen Ersatz der Fenster.
Die Stiftung Solidaritatsfonds unter-
stiitzt die Genossenschaft mit einem
Darlehen von 300 000 Franken.
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Kathrin Schriber, Geschaftsfiihrung Stiftung
Solidaritatsfonds, Wohnbaugenossen-
schaften Schweiz, Bucheggstrasse 109,
8057 Ziirich, Telefon 044 360 26 57,

www.wbg-schweiz.ch/solidaritaetsfonds

Wir sind die Wiirze

Mit dem Einbau einer neuen Kiiche ist
es noch nicht getan. Es braucht auch
eine gute Kochin oder einen guten
Koch, ansonsten bleibt sogar die best-
designte Kiiche kalt. Und wenn wirk-
lich ein gutes Menii entstehen soll,
braucht es die entsprechenden Zuta-
ten. Ohne Salz und Pfeffer diirfte es
schwierig werden, ein schmackhaftes
Gericht zuzubereiten. Dieses Bild
kann auch auf den gemeinniitzigen
Wohnungsbau iibertragen werden.
Wir kénnen Millionen in Wohnbauten
investieren, ohne die richtigen Zutaten
entstehen dabei keine lebendigen und
lebenswerten Siedlungen.

Das Salz sind in diesem Fall die ge-
nossenschaftlichen Werte: Werte, die
die Menschen in den Mittelpunkt stel-
len und die einen Mehrwert fiir die Be-
wohnenden erzielen wollen und nicht
fiir einzelne Akteure. In den Genos-
senschaften braucht es Menschen, die
mit dem Salz auch kochen kénnen und
diesen Mehrwert fiir die Bewohnen-
den im Fokus haben.

Diese Werte passen sehr gut zum
aktuellen Zeitgeist: Die Menschen su-
chen sinnorientierte Arbeitsweisen,
sie wollen nicht nur verwalten, sie
wollen kreativ gestalten, zu Innovatio-
nen beitragen und Mehrwerte schaf-
fen. Genau diese Sinnhaftigkeit, die-
sen kreativen Spielraum und diese
gesellschaftlichen Mehrwerte bieten
die gemeinniitzigen Wohnbautréger:
Sie haben alle diese Zutaten in ihrer
DNA.

Auch deshalb wird der gemeinniit-
zige Wohnungsbau kiinftig an Bedeu-
tung gewinnen. Denn die Nachfrage
nach genossenschaftlichem Wohnen
wird zunehmen. Nicht nur, weil die
Wohnungsknappheit die Mieten in die
Hohe treibt und preisgiinstiger Wohn-
raum Mangelware ist. Sondern auch
weil die Wohnbaugenossenschaften
die Wiirze sind, die unsere Gesellschaft
braucht.

Urs Hauser, Direktor Wohnbaugenos-
senschaften Schweiz
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Branchenstatistik der Ziircher Wohnbaugenossenschaften 2021

Weiterhin Wachstum auf
solider Basis

Die Wohnbaugenossenschaften in der Region Ziirich wachsen und erneuern sich, und auch
der Wandel hin zu einer fossilfreien Warmeversorgung ist in vollem Gang. Das zeigt die aktuelle
Branchenstatistik von Wohnbaugenossenschaften Ziirich. Im Vergleich mit der letzten Erhe-
bung von 2018 setzen sich die meisten Entwicklungen fort.

Von Barbara Miiller

Seit der letzten Branchenstatistik 2018
haben die Ziircher Wohnbaugenossen-
schaften 1406 neue Wohnungen erstellt
und 1010 Wohnungen hinzugekauft. Das
entspricht einem jdhrlichen Zuwachs
von etwa 800 Wohnungen. Das Wachs-
tum hat sich gegeniiber den Jahren 2017
bis 2018 etwas verlangsamt, scheint in
jlingster Zeit aber wieder anzuziehen.
Per Ende 2021 waren 2448 Wohnungen
im Bau. Im Rahmen von Ersatzneubau-
ten wurden dafiir 694 Wohnungen abge-
brochen. Der Nettozuwachs wird also
1754 Wohnungen betragen. Die hohen
Investitionen in Neubauten und Sanie-
rungen spiegeln sich auch in den durch-
schnittlichen Anlagewerten pro Woh-
nung, die seit der letzten Branchenstatis-
tik um 12 Prozent gestiegen sind.

Auch in Zukunft mochten 87 Prozent
der befragten Ziircher Genossenschaften
weiter wachsen, 79 Prozent haben dafiir
in den néchsten fiinfJahren konkrete Pro-
jekte. Realistische Wachstumschancen
sehen die Genossenschaften aber vor al-
lem in einer Verdichtung auf eigenem
Land. Die Chancen, ihr Wohnungsange-
bot durch Neubauten auf zugekauftem
Land oder Baurechtsland zu vergréssern
oder Liegenschaften hinzuzukaufen,
schdtzen jeweils mehr als die Hilfte der
Befragten als tief ein.

Nach wie vor tiefe Mieten

Trotz der Erneuerung gelingt es den
Wohnbaugenossenschaften, die Kosten-
mieten tief zu halten. Die Netto-Miete
einer durchschnittlichen Genossen-
schaftswohnung mit 3,4 Zimmern be-
trdgt 1145 Franken. Zum Vergleich: Eine
nicht gemeinniitzige Wohnung mit drei
Zimmern in der Stadt Ziirich kostet
durchschnittlich 1856 Franken netto und
damit 62 Prozent mehr. Seit der letzten
Erhebung sind die Mieten der gemein-

niitzigen Wohnungen im Schnitt um
drei Prozent gestiegen, was auf die héhe-
ren Anlagewerte der neuen und erneuer-
ten Wohnungen zuriickzufiihren ist. Die
Ausniitzung der Kostenmiete nach dem

Stadtziircher Modell ist mit 99,0 Prozent
stabil geblieben.

Mit dem Mietfranken lassen sich ver-
einfacht die Anteile der verschiedenen
Kostenarten aufzeigen (Grafik 1). Der

Kostenstruktur anhand des Mietfrankens

41,9 % Abschreibungen und Riickstellungen
15,3% Finanzierungsaufwand

26,8% Betriebsaufwand

13,4 % Verwaltungsaufwand

2,3% Betriebserfolg/Jahresgewinn

0,3% Ubrige Ergebnisse

Grafik 1: Der Mietfranken veranschaulicht, wie die Wohnbaug

verwenden.

Die Branchenstatistik

Mit der Branchenstatistik erhebt der
Regionalverband Wohnbaugenossenschaf-
ten Zirich regelmassig Kennzahlen zum
gemeinniitzigen Wohnungsbau in der Stadt
und Agglomeration Ziirich. Neben Auswer-
tungen zu Bilanzen, Einnahmen und Ausga-
ben enthalt die Branchenstatistik 2021
erstmals Angaben zu Energieversorgung,
Belegungsvorgaben und Wachstums-
absichten.

An der Erhebung fiir das Rechnungsjahr
2021 beteiligten sich 47 Wohnbaugenos-
senschaften mit 44 421 Wohnungen.

Ihr Wohnungsbestand liegt mit 34 463 Ein-
heiten schwerpunktmaéssig in der Stadt
Zirich und entspricht iber 80 Prozent aller
Genossenschaftswohnungen in der Stadt.
Genossenschaften mit mehr als 500 Woh-

Waeh

haften die Einnahmen

nungen beteiligten sich tiberdurchschnitt-
lich oft an der Branchenstatistik. Die Er-
gebnisse sind deshalb vor allem représen-
tativ flir Bautréger in dieser Grossenklasse.

Download und Bestellung

Zur Branchenstatistik erscheint ein ge-
druckter Bericht mit zahlreichen Tabellen
und Grafiken, der auch fiir Wohnbaugenos-
senschaften in anderen Regionen interes-
sant ist. Er steht unter www.wbg-zh.ch/
dienstleistungen-page/publikationen kos-
tenlos als Download zur Verfligung. Ge-
druckte Exemplare des Berichts kdnnen
auch per Mail an info@wbg-zh.ch mit dem
Stichwort «Bestellung Branchenstatistik»
bestellt werden.
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Grafik 2 zeigt die Anteile der verschiedenen Kostenarten von 1992 bis 2021. Die Gesamtkosten pro Wohnung stiegen in diesem Zeitraum um

43 Prozent auf gut 15000 Franken.

grosste Teil der Kosten entfallt auf die Ab-
schreibungen der Liegenschaften und
die Riickstellungen fiir kiinftige Erneue-
rungen. Sie machen {iber 40 Prozent der
Kosten aus. An zweiter Stelle folgt mit
etwa ein Viertel der Betriebsaufwand. Je
weniger als ein Sechstel betragen die
Ausgaben fiir die Verwaltung der Liegen-
schaften und die Finanzierungskosten.

Grafik 2 zeigt die Entwicklung der
Kostenstruktur iiber die letzten dreissig
Jahre. Hier fallt auf, dass der Anteil der
Finanzierungskosten laufend abnahm.
Stellten sie 1992 mit 46 Prozent noch
den grossten Ausgabenposten, sank ihr
Anteil bis 2021 auf 16 Prozent. Im Ge-
genzug erhdhten sich die Abschreibun-
gen und Riickstellungen. Mit der gegen-
wértigen Zinswende konnte diese Ent-
wicklung an ein vorldufiges Ende
kommen. Per Ende 2021 waren die Ge-
nossenschaften aber noch sehr giinstig
finanziert. Sie zahlten durchschnittlich
0,99 Prozent Zins fiir das aufgenomme-
ne Fremdkapital (inklusive Depositen-
kasse), wihrend es 2018 noch 1,19 Pro-
zent gewesen waren. Die durchschnittli-
che Zinsbelastung liegt damit unter dem
hypothekarischen Referenzzinssatz von
derzeit 1,25 Prozent. Das verschafft den
Genossenschaften in Zeiten steigender
Hypothekarzinsen sehr willkommenen
Spielraum.

Fast zur Hilfte fossilfrei

Die befragten Wohnbaugenossenschaf-
ten heizen etwa 47 Prozent ihrer Woh-
nungen mit erneuerbaren Energien, vor-
wiegend mit Fernwdrme und Wérme-
pumpen (Grafik 3). Bei den neuen
Wohnungen (ab Baujahr 2010) machen
die fossilfreien Heizungen bereits 86 Pro-
zent aus. Auch die Reduktion des Energie-

verbrauchs gehen die Genossenschaften
an: Uber 60 Prozent ergreifen bei Be-
stands- und Neubauten dafiir Massnah-
men, die tiber die gesetzlichen Anforde-
rungen hinausgehen. Auf 18 Prozent aller
Siedlungen sind zudem Photovoltaik-An-
lagen installiert, die jdhrlich geschitzte
12,7 Millionen Kilowattstunden Strom
produzieren. n

Wohnungen nach Warmeerzeugungsmethode

46,4% Fossile Energietrager (Erdol, Erdgas)

3,3% Andere Methoden,
mehrheitlich fossile Energietrager

14,8 % Warmepumpe (Luft-, Wasser-, Erdwérme)

2,2 % Biomasse
(Stiickholz, Pellets, Schnitzel, Biogas)

28,2 % Fernwarme aus mehrheitlich erneuerbaren
Quellen (Abfall, Holz, Wasserwérme)

1,7 % Andere Methoden,
mehrheitlich erneuerbare Energietréger

3,4% Unbekannt

Grafik 3 stellt die Hauptmethode zur Warmeerzeugung pro Siedlung dar, gewichtet nach Anzahl

Wohnungen.
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Geschiftsfiihrer:in
der Baugenossenschaft
Halde Ziirich (bhz)

Ab sofort oder nach Vereinbarung, Co-Leitung méglich

Die bhz ist eine gemeinnutzige Baugenossenschaft in Zurich-
Altstetten, die preiswerten, gesunden Wohnraum in gepflegter
Umgebung anbietet. Die bhz umfasst rund 760 Wohneinheiten.

Ihre Aufgaben bei uns sind:

« Fuhren der Geschéftsstelle und operative Vertretung der bhz

« Schnittstelle zwischen Vorstand und Geschéaftsstelle / Unterstitzung
des Vorstands in strategischen Angelegenheiten und operative
Umsetzung von Konzepten und Projekten

« Projektverantwortung und Drehscheibenfunktion in baulichen,
finanziellen sowie mietrechtlichen Angelegenheiten

lhr Profil / Sie liberzeugen uns mit:

« lhrer Berufserfahrung mit Fhrungsfunktion eines kleinen Teams
« lhrem innovativen und unternehmerischen Denken

« lhrer kommunikativen, offenen und zuverlassigen Art

« lhrer selbsténdigen, strukturierten und teamorientierten Arbeit

+ Viel Einsatzfreude und -bereitschaft

Unser Angebot / wir bieten Ihnen:

« Eine abwechslungsreiche und sinnstiftende Arbeit

» Spannende Kontakte sowohl mit Mieter:innen als auch
mit Partner:innen der bhz

« Faire Entlohnung

« Zeitgemasse Arbeitsbedingungen

Haben wir Ihr Interesse geweckt? Dann schicken Sie uns
Ihre Bewerbung an francesco.ferrara@bg-halde.ch.
Wir freuen uns, Sie personlich kennenzulernen.

finanzierungsmarkt
wohnbaugenossenschaften
schweiz

Noch nie hat
sich Arbeit abgeben
so gelohnt.

Geben Sie die
Kreditausschreibung in

die Hande von Profis. Sparen Sie

bis zu 50%

Ihrer Finanzierungskosten

Hier ausprobieren

NEU
Vermittlung von Finanzierungslosungen
fur gemeinniitzige Wohnbautrager:
www.wbg-finanzierungsmarkt.ch

Kiichen als
Lebensraum

Ob Umbau oder Neubau, Wohn-
baugenossenschaften sind mit
mn kiichen bestens bedient, weil
sie funktional, dsthetisch, quali-
tativhochstehend und trotzdem

preiswert sind. Davon zeugen viele
gemeinsame, erfolgreiche Um-
setzungen. Seit iber 75 Jahren ist
Movanorm AG auf Nachhaltigkeit
beziiglich Wahl der Materialien,
Verarbeitung und Umweltvertrag-
lichkeit ausgerichtet. mn kiichen
schaffen Lebensraum und ermog-
lichen erschwingliches, ange-
nehmes Wohnen.

Jede mn kiiche ein Gewinn!

B kichen

MOVANORM AG

Ausstellungen in Vaduz, St.Gallen,
Chur, Schindellegi und Zirich
movanorm.ch
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