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Genossenschaftliche Reiheneinfamilienhiiuser Bernoui

llis beim Hardturm in Ziirich. (Bild Stdhli)

Maisons mitoyennes de la coopérative d’habitation de Bernouilli, prés du Hardturm de Zurich (photo Stihli).

Werden Wohnbaugenossenschaften wieder aktuell?

Der Gemeinschaf¢ verpflichtet

Von Marco Badilatti, Publizist, Zumikon

Wenn preisgiinstiger Wohnungsraum knapp wird oder sich das wirtschaftli-
che Umfeld verschlechtert, besinnt sich die Offentlichkeit vermehrt auf so-
zialere Wohnbauformen. Die im 19. Jahrhundert aufgekommene Idee der
Genossenschaften ist eine davon. Nach verschiedenen Hohen und Tiefen
scheint sie wieder an Bedeutung zu gewinnen. Soll sie sich jedoch in Zu-
kunft behaupten, miissen verschiedene Rahmenbedingungen verbessert
werden. Der folgende Beitrag zeigt die Entwicklung der Wohnbaugenossen-
schaften und ihre Perspektiven auf.

Die Arbeitersiedlungen gehen
in Europa zuriick auf Eng-
land und waren eine Folge der
rasch um sich greifenden In-
dustrialisierung. Nahe bei den
tiberall aus dem Boden schies-
senden Fabriken wurden fiir
die Arbeiter einfache Reihen-
hiduser ohne Garten und be-
sonderen Komfort aufgestellt.
Von hier aus verbreitete sich
dieser meist monoton wirken-
de Siedlungstyp iiber den
ganzen Kontinent. Als Vorbild
setzte sich besonders ein in
Frankreich entwickeltes Ar-
beiterhaus durch: ein doppel-
stockiger Vierfamilienbau mit
kreuzférmigem Grundriss und
je einer Kiiche, Wohnstube
und zwei Schlafzimmern. An-

dernorts — so im Ruhrgebiet -
pferchte man die Arbeiterfa-
milien zunédchst in Massenun-
terkiinfte, spater in kleinere
«Kolonien», die Vorliaufer der
Gartenstadt, wo die Bewohner
auch ein kleines Stiickchen
Land zur Selbstbewirtschaf-
tung erhalten sollten.

Genossenschaftliche

Grundsiitze

Als Tragerschaft solcher Sied-

lungen wurde 1844 in Roche-

dale bei Manchester die Idee

der Genossenschaft geboren,

die dafiir folgende Grundsitze

aufstellte:

e offene Mitgliedschaft fiir je-
den;

e politische und konfessionel-
le Neutralitdt der Genossen-
schaft;

e demokratische Verwaltung,
bei der jedes Mitglied eine
Stimme haben sollte;

e Riickvergiitung im Verhilt-
nis zu den Einkédufen, was
bedeutet, dass die Genos-
senschaft keine Gewinne
macht, der Genossenschaf-
ter den Nettopreis bezahlt
und die Mietzinse nach den
Selbstkosten gestaltet wer-
den;

e beschrinkte Verzinsung des
Kapitals;

e Barzahlung des Mietzinses
auf einen festgesetzten Zeit-
punkt;

e Forderung der genossen-

schaftlichen Fortbildung
mittels Vortrdgen, Publika-
tionen, Versammlungen.

Das beschrinkte Kiindigungs-
recht, wie es oft mit den
Wohnbaugenossenschaften

verbunden wird, fand sich in
diesen ersten Grundsidtzen
nicht. Auch hatte das Wort
«Genossenschaft» in der Pio-
nierzeit eine lber die rechtli-
che Form hinausgehende Be-
deutung, meinte auch Ge-
meinschaft im Sinne von
kollektivem Versicherungsab-
schluss und Brennstoffeinkauf
oder gemeinsam eingerichte-
ten  Versammlungslokalen,
Schulen und Kindergirten,
wurde jedoch oft mit kommu-
nistischem Gedankengut ver-
bunden und war daher in biir-
gerlichen Kreisen anriichig.
Eines der Hauptziele der
Wohnbaugenossenschaften

war es, Arbeiterfamilien die
Moglichkeit zu verschaffen, zu
einem eigenen Einfamilien-
haus mit einem Garten fiir die
Selbstversorgung zu kommen
und ihnen eine Alternative zu
den meist ungesunden und
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trostlosen Mietbloécken in den
Industriezentren zu bieten.

Entwicklung

in der Schweiz

In der Schweiz tauchten die
ersten Wohnbaugenossen-
schaften in der zweiten Hélfte
des 19. Jahrhunderts auf, setz-
ten sich aber vorerst nur z6-
gernd durch. Erst als der Bund
sich angesichts der sich ver-
schiarfenden Wohnungsnot an-
schickte, nach dem 1. Welt-
krieg den Wohnungsbau in
den Stddten zu unterstiitzen,
verbesserten sich die Bedin-
gungen fiir die Genossen-
schaften — zumal diese Sub-
ventionen gekoppelt waren
mit Kantons- und Gemeinde-
beitrdgen.

1919 wurde der «Schweizeri-
sche Verband zur Forderung
des gemeinniitzigen Woh-
nungsbaus» (spidter umbe-
nannt in «Schweizerischer
Verband fiir Wohnungswesen
und Wohnungsreform») ge-
griindet. Er lancierte die Akti-
on «Musterhaus», bei der auf

genossenschaftlicher Basis
preisgiinstige ~ Einfamilien-,
Doppel- und Reihenhaus-

Siedlungen mit Gaérten fiir
minderbemittelte Menschen
gebaut werden sollten. Deren
Konzepte wurden allerdings
spater durch stddtische Sach-
zwinge (beschriankter Boden)
gebremst, so dass die Wohn-
baugenossenschaften immer
mehr auch mehrgeschossige
Mehrfamilienhéduser erstellen
mussten. Der Wohnungsiiber-
schuss brachte dann den ge-
nossenschaftlichen Bau in den
dreissiger Jahren praktisch
zum Stillstand. Er bliihte erst
wieder ab 1942 auf, als sich
eine neuerliche Wohnungsnot
breitmachte und der Bund
A-fonds-perdu-Beitrdage frei-
stellte, um dieser zu begegnen.
Ab Anfang der fiinfziger Jahre
haben die Wohnbaugenos-
senschaften in der Form von
anonymen Kapitalgesellschaf-
ten und institutionellen Anle-
gern Konkurrenz erhalten und
an Bedeutung eingebiisst.
Hatte der genossenschaftliche
Wohnungsbau wihrend sei-
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ner Glanzzeiten noch nahezu
die Hilfte der gesamten Woh-
nungsproduktion  betragen,
schrumpfte er in der zweiten
Hilfte der siebziger Jahre in
Gemeinden mit iiber 2000
Einwohnern auf rund 10 Pro-
zent zusammen. 1990 machte
der genossenschaftliche An-
teil am Gesamtwohnungsbe-
stand in der Schweiz 4,6 Pro-
zent aus.

Drei Hauptformen

Wie sieht die Rechtslage der
Genossenschaften aus?

Heute umschreibt das schwei-
zerische Obligationenrecht in
Art. 828 ff die Genossenschaft
eine «als Korperschaft organi-
sierte Verbindung einer nicht
geschlossenen Zahl von Per-
sonen oder Handelsgesell-
schaften, die in der Hauptsa-
che die Forderung oder Siche-
rung bestimmter wirtschaftli-
cher Interessen ihrer Mitglie-
der in gemeinsamer Selbsthil-
fe bezweckt. Genossenschaf-
ten mit einem zum voraus
festgesetzten  Grundkapital
sind unzuldssig». Um eine Ge-
nossenschaft zu griinden, be-
darf es mindestens sieben Mit-
gliedern und Statuten, zudem
muss sie im Handelsregister
eingetragen werden. Nach
Art. 855 OR besitzt jeder Ge-
nossenschafter eine Stimme,
unabhéngig von der Anzahl
erworbener  Anteilscheine.
Mit seinem Anteilschein tragt
jeder Genossenschafter zum
Grundkapital der Genossen-
schaft bei. Dieses wird ergidnzt
durch das Fremdkapital, das in
Form von Darlehen von der
offentlichen Hand oder von
Banken aufgenommen wird.
Genossenschaftlicher ~ Woh-
nungsbau zeichnet sich tiber-
dies meistens durch eine ein-
heitliche architektonische Ge-
staltung einer Siedlung und
durch gemeinschaftliche An-
lagen aus. Hinsichtlich der Ei-
gentumsverhéltnisse handelt
es sich um eine Mischform
von Miete und Eigentum.
Allerdings gilt es, bei die-
sen Selbsthilfeorganisationen
drei verschiedene Genossen-
schaftsarten zu unterscheiden:

1. Miet-Wohnbaugenossen-
schaften: Deren Héuser
sind unverkéuflich, die Ge-
nossenschafter sind Mitei-
gentiimer der Hauser und
Anlagen und zugleich Mie-
ter ithrer Wohnungen.

2. Eigentums-Wohnbaugenos-
senschaften: lhre Héuser
gehen nach dem Bau ins
Eigentum der Bewohner
iiber, wihrend die gemein-
schaftlichen  Einrichtun-
gen im Gemeineigentum
bleiben.

3. Unternehmer- oder Verwal-
tungsgenossenschaften: Sie
beschrianken sich auf den
Bau der Wohnungen, wo-
bei die Genossenschafts-
mitglieder meist nicht in
diesen Wohnungen leben
und ihre Mieter gewohnli-
che Mieter ohne Mitbe-
stimmungs- und Miteigen-
tumsrechte sind.

Neben diesen Genossen-

schaftsarten finden sich frei-

lich auch verschiedene Misch-
formen und andere Arten ge-
meinniitzigen Bauens und

Wohnens, wenn wir beispiels-

weise an Stiftungen, Pensions-

kassen oder an kantonale und
gemeindeeigene Liegenschaf-
ten denken.

Wie hilft der Staat?

Heute gibt es weder auf Bun-
des- noch auf Kantonsstufe
Gesetze, die besonders auf
den genossenschaftlichen Woh-
nungsbau zugeschnitten wé-
ren, obgleich die Wohnbau-
genossenschaften sich fiir eine
Unterstiitzung durch die of-
fentliche Hand besonders gut
eigneten. Immerhin ermog-
licht es das Wohnbau- und Ei-
gentumsforderungsgesetz des
Bundes vom 1. Januar 1975 ge-
meinniitzigen Bautrdgern, bis
95 Prozent der Anlagekosten
zinsglinstige Hypothekar-
darlehen zu erhalten und mit
5 Prozent eigenen Mitteln
auszukommen. Bedingung ist
jedoch, dass die Wohnungen
zu Selbstkosten vermietet
werden und keinen Gewinn
abwerfen. Der Bund kann
aber auch Beitrdge leisten, um
die Erneuerung von dlteren

Mietwohnungen zu verbilli-
gen, so durch riickzahlbare
Vorschiisse  (Grundverbilli-
gung) oder durch A-fonds-
perdu-Beitrdge (Zusatzverbil-
ligung). Zusitzliche Anforde-
rungen an Zimmergrossen,
Wirme- und  Schallschutz
usw. sowie die nur beschrankt
verfiigbaren Mittel, machen
indessen diese Bundeshilfe
nur bedingt wirksam.
Umgekehrt unterstiitzt der
Bund die Genossenschafts-
verbiande  indirekt  durch
seine Beratungstatigkeit. Zu-
dem fiihren die Verbidnde
teilweise eigene Solidaritits-
fonds, aus denen Wohnbau-
genossenschaften zinsgiinstige
Darlehen zur Restfinanzie-
rung ihrer Bauvorhaben er-
halten konnen.

Auch die Kantone kennen ge-
setzliche ~Rahmenbedingun-
gen, um den Wohnungsbau
und das Wohneigentum zu
fordern, auf die jedoch hier
nicht einzeln eingegangen
werden kann. Besondere Re-
glemente, welche die Bauge-
nossenschaften mehr oder
weniger stark unterstiitzen
oder sie gegentiber dem priva-
ten Wohnungsbau zumindest
bevorzugt behandeln, ihnen
aber ebenso bestimmte Pflich-
ten hinsichtlich Rechnungs-
fihrung, Amortisationen,
Riickstellungen, Erneuerun-
gen, Bodenpreis- und Miet-
zinsberechnung  usw. auf-
erlegen, gibt es schliesslich in
den Gemeinden. Einzelne
Rahmenbedingungen gelten
seit Jahrzehnten, andere ha-
ben sich stark verdndert.
Insgesamt haben jedoch die
Anreize  zum  genossen-
schaftlichen Wohnungsbau in
der jiingeren Vergangenheit
eher ab- als zugenommen.
Deshalb, aber auch wegen
gewandelter Bewohnerbediirf-
nisse und Marktverhéltnisse,
der Wohnbauférderungspolitik
des Bundes und einer allzu lan-
ge gepflegten Selbstgeniig-
samkeit der alten Wohngenos-
senschaften  selbst, haben
heute manche von ihnen zu-
sehends mit Problemen zu
kdampfen, Problemen bauli-
cher und organisatorisch-



En Europe, I’Angleterre en
pleine industrialisation a été la
premiere a créer des loge-
ments simples pour les ou-
vriers. Ce type d’habitat, le
plus souvent monotone, mais
salubre, s’est ensuite généra-
lisé dans I’ensemble du conti-
nent. La coopérative créée a
Rochedale, pres de Manches-
ter,en 1844, obéissait aux prin-
cipes suivants: la société était
accessible a tous, sans distinc-
tion politique ou confes-
sionnelle; elle était adminis-
trée démocratiquement, sans
but lucratif, les taux d’intéréts
sur le capital étant limités; les
loyers étaient versés a une
date fixée a I’avance et la so-
ciété faisait un travail d’infor-
mation sur les possibilités ain-
si offertes. Par «coopérative»,
on entendait a cette époque
beaucoup plus que la simple
définition juridique de ce type
d’association. Il s’agissait sur-
tout de donner aux familles de
travailleurs la possibilité d’ha-
biter dans une petite maison
dotée d’un jardin permettant
de leur assurer une certaine
autonomie.

En Suisse, les premiéres co-
opératives apparues vers 1850
visaient a améliorer les loge-
ments des ouvriers. Les auto-
rités resterent longtemps hési-
tantes. Apres la Premiere
Guerre mondiale, la Confé-
dération commenca a encou-
rager la construction de loge-
ments dans les villes, ce qui
permit de développer les co-
opératives. L’actuelle Union
suisse pour I’amélioration du
logement fut créée, sous un
autre nom a I’époque, en 1919.
Elle lanca une campagne de
construction de petites mai-
sons mitoyennes ou individu-
elles avec jardin, puis, lorsque
les prix fonciers augmen-
terent, de petits immeubles.
De 1930 a 1942, les coopérati-
ves connurent un creux formi-
dable en raison d’une pléthore
de logements. Elles reprirent
une activité importante jus-
quen 1950, puis elles com-
mencerent a subir la concur-
rence de nouvelles formes de
sociétés anonymes ainsi que
des investisseurs institution-

Renaissance des coopératives d’habitation?

Pour la communauteé

Par Marco Badilatti, journaliste, Zumikon (résumé¢)

Lorsque les logements bon marché se font rares
ou que la conjoncture économique se détériore, le
public se tourne vers un type d’habitat plus social.
C’est ainsi qu’est née au XIXe siecle I'idée des
coopératives qui semble, apres bien des hauts et
des bas, reprendre vigueur. Si elle devait réelle-
ment s’affirmer, il serait impératif d’améliorer
certaines des dispositions la régissant. Voici un
apercu du développement des coopératives d’ha-
bitation et des perspectives d’avenir de ces asso-

ciations.

nels. Du temps de leur splen-
deur, 50% des logements con-
struits étaient des coopérati-
ves. En 1990, les coopératives
d’habitation représentaient
4,6% du parc immobilier suisse.
Selon les art. 828 ss du Code
des obligations, la «société
coopérative est celle que for-
ment des personnes ou So-
ciétés commerciales d'un
nombre variable, organisées
corporativement, et qui pour-
suit principalement le but de
favoriser ou de garantir, par
une action commune, des in-
téréts économiques déter-
minés de ses membres. La
constitution  de  sociétés
coopératives a capital déter-
miné d’avance est prohibée.»
Tous les associés ont les mé-
mes droits et les mémes obli-
gations et participent, par I’ac-

-

Sl

Le jardin permettant une

quisition de parts sociales, a la
gestion du capital. Les
coopératives d’habitation ont
souvent une conception archi-
tecturale uniforme et com-
prennent des installations
communautaires. Il existe trois
grands types de coopératives:
les coopératives d’habitation,
les coopératives de propriétai-
res et les coopératives d’entre-
prises et de gestion. On ren-
contre également d’autres for-
mes mixtes, notamment les
fondations, les caisses de pen-
sion et les associations immo-
bilieres cantonales et commu-
nales.

A T'heure actuelle, aucune loi
cantonale ou fédérale ne régit
la construction de logements
en société coopérative. Cepen-
dant, la loi fédérale du 4 oc-
tobre 1974 encourageant la

certaine autonomie: un des symboles
des premiéres coopératives d’habitation (photo Stihli).

Der Garten fiir die Selbstversorgung — eines der « Wahrzeichen»
frither Wohnbaugenossenschafts-Siedlungen. (Bild Stiihli)

construction et I’accession a la
propriété de logements pré-
voit des mesures spéciales
destinées a abaisser les loyers
des logements d’utilité publi-
que. La Confédération peut
faciliter 'octroi de préts avan-
tageux si les loyers ne dépas-
sent pas la couverture des
charges. Afin d’assurer la ré-
novation de logements, elle
peut également accorder des
subventions sous forme d’a-
vances remboursables ou sous
forme d’avances a fonds perdu
sur les intéréts du capital. L’ai-
de fédérale est assortie de con-
ditions supplémentaires sur la
grandeur des pieces ou I'isola-
tion thermique et acoustique
qui relativisent son efficacité.
Cependant, la Confédération
accorde une aide indirecte aux
coopératives en leur assurant
un service-conseil. Les cantons
disposent de reglements et de
lois encourageant la construc-
tion et l'accession a la pro-
priété de logements. Les com-
munes peuvent également ai-
der les coopératives d’habitation
par des dispositions adéqua-
tes.

Beaucoup de normes régissant
les coopératives d’habitation
sont soit trés anciennes, soit
entierement nouvelles. Les be-
soins des habitants, de méme
que le marché immobilier, ont
profondément changé. On
constate que les coopératives
sont confrontées, elles aussi, a
des difficultés tant en matiere
de construction que d’organi-
sation. Pourtant, cette forme
de construction de logements
devrait susciter a nouveau un
grand regain d’intérét face a la
crise et a la précarité des reve-
nus que nous connaissons de-
puis le début des années no-
nante. Une réforme du régime
de l'aide a la construction de
logements d’utilité publique
s'impose. L'ouvrage publié en
1993 par Bruno Kiufeler, de
I’Université de Berne, propose
de nombreuses améliorations
qui pourraient étre apportées
au niveau de nos institutions
fédérales, cantonales et com-
munales, ainsi qu'un guide a
I'usage des coopératives d’ha-
bitation.
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struktureller Natur, die nach
Neuerungen rufen.

Anpassungen zwingend
Der Mangel an giinstigen
Wohnungen, Rezession, Ar-
beitslosigkeit und vermehrte
soziale Not lassen indessen
seit Anfang der neunziger Jah-
re mit gutem Grund voraussa-
gen, dass der genossenschaftli-
che Wohnungsbau in néchster
Zeit wieder an Bedeutung ge-
winnen diirfte. In einer 1993
von Bruno Kiufeler an der
Universitit Bern verfassten
Arbeit werden zuhanden ver-
schiedener Instanzen Emp-
fehlungen formuliert, welche
es zu bedenken gilt, sollen
die Wohnbaugenossenschaf-
ten den neuen Herausforde-
rungen gerecht werden und
weiterhin bestehen konnen.
Dem Bund, den Kantonen
und den Gemeinden wird un-
ter anderem empfohlen, den
gemeinniitzigen ~ Wohnungs-
bau generell zu unterstiitzen
und die gesetzlichen Rahmen-
bedingungen dafiir zu verbes-
sern, so etwa durch entspre-
chende  Anpassungen des
Wohnbau- und Eigentumsfor-
derungsgesetzes, die Heraus-
gabe von Anleihen, verein-
fachte =~ Baubewilligungsver-
fahren und die Abgabe von
preisgiinstigem  Boden im
Baurechtsvertrag. Den regio-
nalen Dachverbidnden wird
unter anderem geraten, sich
zugunsten der ihnen ange-
schlossenen  Genossenschaf-
ten aktiv in den Liegenschaf-
tenerwerb und in grossere Sa-
nierungsarbeiten einzuschal-
ten und koordinierend zu
wirken. Eine lange Liste von
Empfehlungen richtet der Au-
tor schliesslich an die Adresse
der Wohnbaugenossenschaf-
ten selbst. Sie umfassen Vor-
schlidge zu einer effizienteren
Organisation und Rechts-
struktur der Genossenschaf-
ten, ferner wie sie Neubauten
planen und Altliegenschaften
heutigen Bediirfnissen gemiss
sanieren, welche Finanz- und
Mietzinspolitik sie verfolgen
und was sie bei der Neuauf-
nahme von Genossenschaf-
tern beachten sollen.

4 Heimatschutz / Sauvegarde 2/95

Alte und neue Ansatze in Riehen

Genossenschaftsbau heute

Von Marie-Luise Blatter, Redaktorin, Basel

Riehen, wo einst die reichen Basler ihre Landsitze
hatten, gilt bis heute als «Mehrbesseren»-Ge-
meinde und Villenvorort. Dass 14 Prozent der
Riehener Wohnungen Genossenschaften gehoren,
4 Prozent mehr als in Basel, ist dagegen kaum im
Bewusstsein. Die ersten Genossenschaftssiedlun-
gen in Riehen sind in den zwanziger, die meisten
jedoch in den vierziger und fiinfziger und einige
wenige in den siebziger und neunziger Jahren ent-
standen. Im folgenden Beitrag beschrianken wir

uns auf die letzteren.

Der Erste Weltkrieg und das
Aufbegehren der Arbeiter-
schaft gegen Ungerechtigkeit
und Not, in der Schweiz im
Generalstreik von 1918, brach-
ten auch hierzulande eine so-
zialere Politik in Gang. Dank
der erstarkten Arbeiterbewe-
gung und Sozialdemokratie
wurde wie in Deutschland und
Osterreich der Wohnungsbau
fiir die unteren Schichten ge-
fordert, dies nach dem Vorbild
der aus England stammenden
Gartenstadt-Idee. In Riehen
entstand die erste Siedlung
einer Genossenschaft im Si-
den des Dorfkerns. Dort zwi-
schen Ausserer Baselstrasse
und Riehener Hornli  ent-
wickelte sich fortan das Zen-
trum der Genossenschafts-
siedlungen; ein zweites, kleine-
res Zentrum wurde nordlich
des Dorfkerns beidseits der
Lorracherstrasse erstellt.

Ungeloste Probleme

Nach heutigen Massstdben
kleine Wohnzimmer, wenig
Differenzierung der Woh-
nungsgrossen, Unterbelegung
und «Uberalterung» sind ty-
pisch fir viele dieser und an-
derswo zwischen den zwanzi-
ger und fiinfziger Jahren
gebauten  Genossenschafts-
siedlungen. Uber die Hilfte
der Genossenschaftswohnun-

gen in der Nordwestschweiz
besteht aus 3- bis 3'--Zimmer-
Wohnungen, die heute weni-
ger gefragt sind. Denn als Fa-
milienwohnungen sind sie
meist zu klein und als Alters-
wohnungen zu gross. Auch zur
Uberalterung gibt es Zahlen:
27 Prozent durchschnittlicher
Betagtenanteil in den Genos-
senschaftswohnungen, 30 bis
40 Prozent gar in Einzelfllen,
wihrend dieser Anteil sonst in
Basel-Stadt 20 Prozent, in Ba-
selland 13 Prozent ausmacht.
Ein anderes Problem der alten
Genossenschaften ist der oft
unzureichend  ausgestattete
Erneuerungsfonds. Nach einer
Umfrage des Schweizerischen
Verbandes fiir Wohnungswe-
sen,  Sektion Nordwest-
schweiz, besitzen 31 Prozent
der Mietgenossenschaften kei-
ne finanziellen Reserven fiir
bauliche Massnahmen. Laut P.
Wiirmli in «Wohngenossen-
schaften in der Region Basel»
(1994) ist der Nachholbedarf
bei Renovationen allerdings
geringer, als oft angenommen
wurde. Die meisten Genos-
senschaftssiedlungen werden
kontinuierlich und befriedi-
gend unterhalten.

Ungenitigende Riickstellungen
sind meist die Folge zu tiefer
Mieten. Zwar sollten Kosten-
mieten erhoben werden, aber

was gehort dazu? Nur die
laufenden Erneuerungen oder
auch  Grundrissmodernisie-
rungen und eigene «Stockli»-
Neubauten?  Fiir  grossere
Massnahmen wiren die Miet-
zinse zu erhohen, was selbst
bei den seltenen Mieterwech-
seln (durchschnittliche Fluk-
tuation vier Prozent jahrlich,
gegentiber 15 Prozent bei an-
dern Wohnungen) in der Re-
gel nicht passiert. Wihrend die
durchschnittliche Monatsmie-
te in Basel-Stadt 1990 776
Franken betrug, belief sie sich
in den Mietergenossenschaf-
ten auf nur 439 Franken, in
den neuen Verwaltungsgenos-
senschaften aber auf 722 Fran-
ken. Neue Genossenschafts-
wohnungen konnen nicht viel
billiger sein als normal errich-
tete Wohnbauten. Erst mit der
Zeit dndert sich das, weil kein
Gewinn erwirtschaftet werden
muss und weil die Verwal-
tungskosten meist niedrig
sind.

Ein weiteres Problem seit Be-
ginn des genossenschaftlichen
Wohnbaus liegt darin, dass die
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