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THEMA

Seit jeher engagiert
fur faire Mieten

TEXT: PATRIZIA LEGNINI

Wohnbaugenossenschaften wollen guten und langfristig preis-
gunstigen Wohnraum flr alle Bevolkerungskreise erstellen und der
Spekulation entziehen. Weshalb sie entstanden, wie sie funktionieren
und worin die grossten Herausforderungen fir die Zukunft liegen,
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zeigt dieser Uberblick.

Was sind die Meilensteine
des genossenschaftlichen
Wohnungsbaus?

Um 1870 erlebte die Schweiz grosse wirt-
schaftliche und gesellschaftliche Umwélzun-
gen. Im Zuge der Industrialisierung zogen
Tausende von Menschen in die Stadte. Das
Wohnungsangebot hielt nicht Schritt, die
Wohnsituation war fiir viele prekér. Angeregt
durch englische und franzosische Pioniere,
entstanden in dieser Zeit in Ziirich und wei-
teren Stidten die ersten Wohnbaugenossen-
schaften. Viele mussten ihren Bestand wegen
einer Wirtschaftskrise allerdings bald wieder
verkaufen. Der erste Weltkrieg verschérfte
die Wohnsituation breiter Bevolkerungskrei-
se; es wurden weniger Wohnungen gebaut,
und viele Familien konnten ihre Mieten nicht
mehr bezahlen.

Der Verband Wohnbaugenossenschaften
Schweiz, der 1919 gegriindet wurde, mach-
te es sich zur Aufgabe, Know-how und Finan-
zierungshilfen fiir die noch junge Genossen-
schaftsbewegung zu vermitteln. Mit preis-
giinstigem, rationellem Bauen wollten die
Genossenschaften gegen die soziale Misere
vorgehen. An den Stadtrédndern entstanden
grosse Wohnsiedlungen mit Gérten zur
Selbstversorgung. Eine zweite Bauwelle
folgte nach dem Zweiten Weltkrieg. Fiir ein-
mal reagierte die offentliche Hand: Stidte
und Kantone sprachen Kredite und A-fonds-
perdu-Beitrige, um die Wohnungsnot zu be-
kdmpfen und sozialen Unruhen entgegenzu-
wirken. Die Forderung bescherte dem ge-
meinniitzigen Wohnungsbau seine zweite
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Bliite; zahlreiche Genossenschaften wurden
gegriindet, und es setzte eine emsige Bauté-
tigkeit ein. Zwischen 1946 und 1970 wurden
etwa 40 Prozent der heute bestehenden ge-
meinniitzigen Wohnungen erstellt.

Ab den Achtzigerjahren kamen neue
Wohnmodelle auf, etwa die Idee selbstver-
walteter Genossenschaften, und es entstan-
den Projekte, die mit neuen Wohnformen
und -konzepten experimentierten. Weglei-
tend waren dabei 6kologische Nachhaltig-
keit und Mitsprache der Bewohner:innen.
Angeregt von Impulsen vor allem aus Ziirich
und der Westschweiz, hat die Branche seit
Ende des letzten Jahrhunderts Fahrt aufge-
nommen. Mittlerweile sind viele Genossen-
schaften aktiv, erneuern ihre Bestinde und
gehen innovative neue Projekte an.

Wie viele Genossenschafts-
wohnungen gibt es?

Es ist schwierig, den genauen Marktanteil
der Genossenschaftswohnungen anzugeben,
weil statistische Daten mit wechselnden Me-
thoden und nicht vollstdndig erfasst wurden.
Anhaltspunkte bieten Erhebungen des Bun-
desamts fiir Statistik (BFS) sowie des Bun-
desamts fiir Wohnungswesen (BWO). Ge-
madss deren Zahlen sind in der Schweiz heu-
te 1,4 Prozent aller Gebdude und 3,9 Prozent
aller Wohnungen im Besitz von gemeinniit-
zigen Wohnbautriagern. Der Verband Wohn-
baugenossenschaften Schweiz geht davon
aus, dass es hierzulande rund 175 000 Ge-
nossenschaftswohnungen gibt. Weitere
25 000 Wohnungen gehoren demnach Stif-
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tungen, gemeinniitzigen Aktiengesellschaf-
ten oder Vereinen.

Seit einigen Jahren ist der Marktanteil des
gemeinniitzigen Wohnungsbaus riickldufig.
Doch die Geschichte hat gezeigt, dass schwie-
rige Zeiten immer wieder ein Ansporn fiir die
Griindung von Wohnbaugenossenschaften
waren. Tatsédchlich sind unter den rund 100
Genossenschaften, die jahrlich in der
Schweiz gegriindet werden, viele Wohnbau-
genossenschaften, allerdings vor allem klei-
ne mit geringer Wohnungszahl.

Wo gibt es am meisten
Wohnbaugenossenschaften?

Wohnbaugenossenschaften konzentrieren
sich vor allem in urbanen Regionen; in den
grosseren Stddten ist der Anteil der Genos-
senschaftswohnungen viel héher als anders-
wo. Neben dem Urbanitétsgrad spielen auch
regionale Eigenheiten eine Rolle. Besonders
verbreitet ist genossenschaftliches Wohnen
in den Kantonen Ziirich, Basel-Stadt und Lu-
zern. Spitzenreiterin ist die Stadt Ziirich mit
einem Marktanteil von iiber 20 Prozent.
Aber auch die Stédte Biel, Bern und Thun im
Kanton Bern besetzen beim Anteil Genossen-
schaftswohnungen gute Rénge. Nur eine
marginale Bedeutung hingegen hat das ge-
nossenschaftliche Wohnen in den Kantonen
Schwyz, Wallis, Obwalden und im Tessin.

Was macht Wohnbaugenos-
senschaften so besonders?

Wohnbaugenossenschaften arbeiten nicht
gewinnorientiert; im Zentrum steht der sozi-
ale Mehrwert und nicht der Profit. Mit der
sogenannten Kostenmiete sorgen sie fiir faire
Mieten: Sie verrechnen lediglich so viel, wie
sie die Wohnung (inklusive Land, Baukosten,
Unterhalt und Verwaltung) effektiv kostet.
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Die Stadt Ziirich ist die Hochburg des
genossenschaftlichen Wohnungsbaus

Damit schaffen Genossenschaften langfristig
preisgiinstigen Wohnraum: Durch den Ver-
zicht auf Gewinn sind Genossenschaftswoh-
nungen im Schnitt etwa 20 Prozent giinstiger
als andere Mietwohnungen, in den Stidten
Ziirich und Genf sogar bis zu 60 Prozent. Ge-
nossenschaften diirfen Ihre Liegenschaften
in der Regel nicht weiterverkaufen, diese
bleiben so der Spekulation entzogen.
Wohnbaugenossenschaften sind demo-
kratisch organisiert: Bei den meisten sind die
Mitglieder durch ihr Anteilscheinkapital Mit-
besitzer:innen und kénnen mitbestimmen
und -gestalten (siehe Seite 18). Wohnbauge-
nossenschaften achten auf eine hohe Wohn-
qualitit und eine lebendige Nachbarschaft.
Sie gewdihrleisten eine hohe Wohnsicherheit,
sind offen fiir alle Bevélkerungskreise und
streben eine gute soziale Durchmischung an.

Wie finanzieren sich Wohn-
baugenossenschaften?

Wiahrend Wohnbaugenossenschaften nach
den Weltkriegen Baubeitrage und vergiins-
tigtes Land erhielten, um der Wohnungsnot
zu begegnen, wirtschaften heute die meisten
ohne staatliche Unterstiitzung; sie erhalten
keine Subventionen, die nicht zuriickgezahlt
werden miissen. Auch bei genossenschaftli-
chen Bauprojekten sind Banken meist die
Hauptkapitalgeber. Bund, Kantone und Ge-
meinden konnen den gemeinniitzigen Woh-
nungsbau aber férdern. So vergibt der Bund
etwa aus dem «Fonds de Roulement» Darle-
hen an gemeinniitzige Wohnbautrdger — als
Starthilfe und Uberbriickungsfinanzierung.
Diese Darlehen werden verzinst und zuriick-
bezahlt, verursachen dem Bund also keine
Kosten. Ausserdem spricht der Bund Biirg-
schaften zur giinstigen Finanzierung. Kanto-
ne und Gemeinden konnen den gemeinniit-
zigen Wohnungsbau férdern, indem sie sich

in der Schweiz. Die Siedlung Triemli
der Ziircher Baugenossenschaft Son-
nengarten (auf einer Aufnahme aus
den 1950er-Jahren) ist ein typisches
Beispiel der Genossenschaftsboom-
phase der Nachkriegszeit.

etwa am Genossenschaftskapital beteiligen
oder Land im Baurecht abgeben. Solche Un-
terstiitzungen verkniipfen sie mit Auflagen
wie Kostenmiete, Belegungsvorschriften
oder Zusatzleistungen.

Was sind die grossten
Herausforderungen?

Fiir Wohnbaugenossenschaften ist es heute
schwierig, bezahlbares Bauland oder Liegen-
schaften zum Kauf zu finden - sie kdnnen
mit der Bautétigkeit im renditeorientierten
Sektor und den hohen Bodenpreisen nicht
mithalten. Thr Marktanteil ist also schwer zu
halten. Der Dachverband der Schweizer
Wohnbaugenossenschaften fordert deshalb
eine verstédrkte Forderung des gemeinniitzi-
gen Wohnungsbaus, etwa einen verbesser-
ten Zugang zu Arealen oder finanzielle Start-
hilfen. Einige Gemeinden kennen bereits
Vorgaben und Vorschriften wie Vorkaufs-
rechte (in den Kantonen Genf und Waadt),
die zu mehr giinstigen Wohnungen fiihren
sollen.

Wie fiir andere Akteure der Immobilien-
branche ist es auch fiir Wohnbaugenossen-
schaften herausfordernd, ihren Bestand 6ko-
logisch nachhaltig zu erneuern. Durch Etap-
pierungen und Ausweichangebote federn sie
aber notwendige Umziige sozial ab. Schwie-
rig werden kann dies bei sehr kleinen Genos-
senschaften mit nur wenigen Wohnungen.
Kleine Wohnbaugenossenschaften kdmpfen
oft auch mit Nachwuchsproblemen. Einige
von ihnen arbeiten deshalb zusammen oder
fusionieren langfristig.
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