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EDITORIAL

Liebe Mitglieder, liebe Leserinnen und Leser

Eben erst hat die Generalversammlung unseres Verbands statt-
gefunden. Neben der Bestatigung der bisherigen Vorstands-
mitglieder Bigi Obrist, Anita Schlegel, Patrick Suter und Jéréme
Gaberell wurden Valérie Clapasson, Stella Vondra und Lukas
Schmid neu in den Vorstand gewahlt. Ich gratuliere meinen
Vorstandskolleg:innen herzlich zur Wahl und freue mich auf die
Zusammenarbeit. Bei den Mitgliedern bedanke ich mich fur
das Vertrauen und daflr, dass sie mich zum Pré&sidenten unse-
res Verbands gewahlt haben. Wir werden uns in den kommen-
den Wochen neu konstituieren, damit Sie den Verband weiter-
hin in guten Handen wissen durfen. Den bisherigen Christian
Portmann und Snezana Blickenstorfer mdchte ich fur Ihre gros-
se Arbeit, welche sie fur den Verband geleistet haben, herzlich
danken. Sie werden der Branche in der Rolle als Geschéafts-
fUhrer und als Prasidentin einer Baugenossenschaft und Kom-
munalpolitikerin erhalten bleiben.

Wir durften insgesamt auf ein erfolgreiches Jahr zurlckblicken.
Unsere umfangreichen Dienstleistungen finden Anklang und
werden rege genutzt. Dass dabei die Ertragssituation im Lot
blieb, ist nicht ganz selbstverstandlich, sind wir doch mit der
Lancierung unserer Verwaltungsdienstleistung Netz Genos-
senschaften ein nicht zu unterschatzendes unternehmerisches
Risiko eingegangen. Dank der guten Arbeit, welche die Mit-
arbeitenden unserer Geschaftsstelle tagtaglich leisten, spricht
sich die Dienstleistungsqualitat herum und erlaubt uns, dank
der wachsenden Nachfrage kostendeckend zu wirtschaften.

Neben diese guten Nachrichten ziehen aber auch Wolken auf.
Die Kostensteigerungen im Bausektor, die steigenden Zinsen,
die sinkende Verflugbarkeit von Bauland und die damit einher-
gehenden Landpreissteigerungen werden uns die Erhdhung
des Marktanteils erschweren. Es ist darum nicht erstaunlich,
dass sich unsere Mitglieder Gedanken machen, Ausnutzungs-
reserven in bestehenden Siedlungen zu beanspruchen. Die-
se Uberlegungen sind meist von mannigfaltigen Zielkonflikten
gepragt. Einerseits sind Bestandsbauten unerreicht glnstig
und ein wichtiger Beitrag fur die Wohnraumversorgung wirt-

«Wachstum der Branche bleibt das
oberste Ziel. Wir wollen mehr Menschen
bezahlbare Wohnungen anbieten.»

schaftlich weniger gut gestellter Menschen. Zudem speichern
sie viel COz, welches beim Ersatz neu emittiert und das Klima
zusétzlich anheizen wirde. Andererseits wissen wir aber auch,
dass manchmal auch ein Ersatz die beste Ldsung ist, weil die
bestehende Struktur kaum neu interpretiert oder angepasst
werden kann und damit der Aufwand einer Sanierung unver-
héaltnismassig gross wére. Wir freuen uns darlber, wenn Sie die-
se Guterabwagung in lhren Vorstanden sorgfaltig, umfassend
und ehrlich angehen. Verschiedene Ergebnisse von bereits
durchgeflhrten Untersuchen zeigen, dass auch Erganzungen,
Aufstockungen und Teilersatz gute Resultate hervorbringen
kénnen. Es braucht manchmal lediglich die Offenheit, diese
Lésungen in den Verfahren auch zuzulassen.

Das Legislaturprogramm werden wir gemeinsam im sich neu
konstituierenden Gremium beschliessen. Vorab aber ein paar
Themen, welche mir personlich wichtig sind:

e Wachstum der Branche bleibt das oberste Ziel. Wir wol-
len mehr Menschen bezahlbare Wohnungen anbieten. Daftr
braucht es breite politische Allianzen, um gute Rahmenbedin-
gungen fur die Genossenschaften zu schaffen.

e Der erfolgreiche Start mit Netz Genossenschaften soll in die
nachste Phase Uberflihrt werden, damit sich die teilnehmenden
Genossenschaften mit den frei gewordenen Ressourcen der
langfristigen strategischen Planung widmen kénnen.

e [ch mdchte gemeinsam mit den Mitgliedern die Heraus-
forderungen des zunehmend turbulenten Immobilienmarkts
meistern: Die Zinswende und die Kostensteigerungen wer-
den das Wachstum erschweren. Gleichzeitig bieten sich aber
vielleicht neue Opportunitaten, welche erkannt und genutzt
werden sollen.

e Den neuen, gemeinsamen Standort der Geschaftsstelle mit
dem Dachverband Wohnbaugenossenschaften Schweiz mdch-
te ich nutzen, um zusammenzuwachsen, Synergien zu nutzen
und Kooperationen Uber Zurich hinaus voranzutreiben.

e Die Diversitat der Branchenvertretenden mdchte ich weiter
férdern, sodass es nicht nur in den Siedlungen, sondern auch in
den Vorstéanden bunter, junger und weiblicher wird.
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Anlasslich meiner Kandidatur wurde an der Generalversamm-
lung nachgefragt, wie es um die politische Neutralitdt des Ver-
bands bestellt sei. Aus meiner Sicht ist Verbandsarbeit immer
politisch, sie kann nicht neutral sein. Der wesentliche Kern eines
Verbands besteht darin, sich fir gute Rahmenbedingungen sei-
ner Mitglieder einzusetzen.

In Zeiten wie diesen, wo unsere Mitglieder die geringe Ver-
flgbarkeit von Boden und Projekten zu splren bekommen und
in den urbanen Zentren mit einem nicht bewéaltigbaren Wohn-
interesse konfrontiert werden, kdnnen wir nicht tatenlos herum-
sitzen, sondern sind angehalten, Beitrdge zur Verbesserung
der Wohnraumversorgung zu leisten. Gerade darum, weil die
Debatte sich derzeit vor allem um die Menge, aber wenig um
die Qualitat des Wohnraumangebots dreht, braucht es unseren
Beitrag.

Vielfach findet diese Arbeit auf dem politischen Parkett statt,
zum Beispiel beim Einsatz fur Finanzierungshilfen oder fur pla-
nungsrechtliche Instrumente zur Férderung des gemeinnut-
zigen Wohnungsbaus. Mit der Zustimmung zur Erhéhung der
Mitgliederbeitrage haben wir von den Mitgliedern den Auftrag
erhalten, politisch aktiver und sichtbarer zu werden, und haben
dazu die Stelle Projektmanagement und Public Affairs geschaf-
fen. Wir haben uns immer darum bemuht, unsere Haltungen mit
den Mitgliedern abzustimmen, indem wir zu Vernehmlassun-

Besichtigung naturnah gestalteter Aussenrdume
Kolonie Ottostrasse/ABZ, Josefstrasse 187, Ziirich

01.09.23,
15.00-17.00 Uhr

gen eingeladen haben. Wichtige Geschafte wie zum Beispiel
das Engagement fur die kantonale Initiative flr ein kommuna-
les Vorkaufsrecht haben wir sogar an einer Generalversamm-
lung beschlossen. Dieses Grundverstandnis wird uns auch in
Zukunft leiten. Gerne werden wir in Zukunft noch regelmassi-
ger und ausfuhrlicher Uber unser politisches Engagement infor-
mieren. Selbstverstandlich ist fir mich aber auch, dass sich der
Verband ausschliesslich zu Fragen und Themen &ussert, wel-
che uns als Akteure des Wohnungsmarkts beschaftigen.

Hier zeigen sich die Herausforderungen der Verbandsarbeit. Ei-
nerseits mochten wir méglichst vorbehaltlos fur die Anliegen
unserer Mitglieder einstehen, deren Identifikation hinsichtlich
der Heterogenitat unserer Branche nicht immer ganz einfach
ist. Andererseits wollen wir die Branche weiterentwickeln und
mussen dazu manchmal auch den ersten Schritt machen, wel-
chen unsere Mitglieder vielleicht noch nicht gegangen sind. Die
bisher von gegenseitiger Wertschatzung und hohem Niveau ge-
pragte Diskussionskultur stimmt mich zuversichtlich, dass dies
gelingt. Ich wiinsche mir, dass sich alle unsere Mitglieder in ihrer
Diversitat in den Dialog einbringen und wir uns, wie wir das seit
mehr als 100 Jahren pflegen, in gemeinsamer Selbsthilfe weiter-
entwickeln und uns gegenseitig starken.

Andreas Wirz
Prasident Wohnbaugenossenschaften Zirich

Impressum

blickpunkt richtet sich an alle gemeinnit-
zigen Wohnbautréger sowie Interessierte

05.09.23,
18.00-20.00 Uhr

Impuls-Veranstaltung GESKO: Freiwilliges Engagement
Jugendseelsorge Zirich, Birmensdorferstrasse 50, Zlrich

aus den Bereichen Politik, Verwaltung und
Medien im Kanton Zurich und erscheint
drei- bis viermal pro Jahr.

08.09.23,
14.00-17.00 Uhr

Besichtigung Obsthalde
Siedlungsgenossenschaft Eigengrund

AUFLAGE: 1200 Exemplare

HERAUSGEBER: Wohnbaugenossen-
schaften Schweiz, Regionalverband Zurich,

29.09.23, Geschéftsfithrenden-Lunch

11.30-14.00 Uhr

Gasthof Falken, Birmensdorferstrasse 150, Zlrich

Ausstellungsstrasse 114, 8005 Zirich,
www.wbg-zh.ch

REDAKTION: stefan.weber@wbg-zh.ch

31.10.23, Prasidierenden-Treff

18.30-21.00 Uhr

Krone Unterstrass, Schaffhauserstrasse 1, Zirich

MITARBEIT AN DIESER AUSGABE:
Andreas Wirz, Stefan Weber Aich,

Nina Schneider (Stiftung Alterswohnun-
gen), Barbara Miller, Patrick Tscherrig

07.11.23,

15.00-18.00 Uhr Zollhaus, Zollhausstrasse 121, Zirich

Fachaustausch Gesellschaft & Soziales GESKO

TITELSEITE: Fit bis ins hohe Alter: eine
Liegenschaft der Genossenschaft Wogeno
Zirich an der Wuhrstrasse aus dem Jahr

17.11.23,
13.00-17.00 Uhr

Fachtagung

Hochhaus Werd, Werdstrasse 75, Zirich

1896 (Foto zvg. Wogeno)
VERLAG: info@wbg-zh.ch
ADRESSVERWALTUNG: info@wbg-zh.ch

29.11.23,

15.30-18.00 Uhr Manegg, Zlrich

Wohnbaugenossenschaften Zirich zieht um! Ab dem 17. August 2023 haben
wir eine neue Postanschrift: Hofackerstrasse 32 | 8032 Ziirich
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ewz-Besichtigung Energielésungen in Greencity

GESTALTUNG: www.metaphor-zuerich.ch
DRUCK/VERSAND: www.zimmidruck.ch

© Wohnbaugenossenschaften Zirich

Ein Nachdruck, auch auszugsweise,

ist nur mit schriftlicher Genehmigung des
Herausgebers und bei deutlicher Quellen-
angabe gestattet.
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Kontrastreiches Portfolio: der Neubau Westhof in Dibendorf aus dem Jahr 2023 ...

Erhalten im Stadtzentrum - neu
bauen am Stadtrand: wie die Wogeno

Wohnraum schafft

Bei der Wogeno Zurich ist vieles anders als bei anderen Wohnbaugenossenschaften.

Zum Beispiel der hohe Anteil Uber 100-jahriger und kleiner Liegenschaften, verteilt in Stadt und

Kanton Zurich, sowie die Art, wie die Genossenschaft wachst. Aber auch, wie sie sich

—in Hausvereinen — organisiert. Die Redaktion hat nachgefragt. Simone Pallecchi,

Kommunikationsverantwortliche der Wogeno, war fur die Antworten besorgt.

Wie ist die Wogeno organisiert? Die Wogeno als gemeinnUt-
zige Wohnbaugenossenschaft bietet inren Mitgliedern preiswer-
ten Wohn- und Gewerberaum in der Stadt und im Kanton Zurich
an. Die Mieten werden nach dem Prinzip der Kostenmiete be-
rechnet, dadurch sind die Mieter:innen nur wenig der Markt-
entwicklung ausgesetzt. Bis zu zehn Prozent der Anlagekosten
bringen sie selbst in Form von Eigenkapital ein, woflr entspre-
chende Anteilscheine ausgestellt werden. Ein geringer Anteil der
monatlichen Miete fliesst in einen Solidaritatsfonds. Wogeno-
Mieter:innen organisieren sich in einem Hausverein und somit
das Zusammenleben im Haus weitgehend selbst.

Wie geht die Wogeno mit dem Umstand um, dass sie
zehnmal mehr Mitglieder als Wohnungen hat? Gemass
unseren Statuten besteht keine Beschrankung fur die Aufnah-
me neuer Mitglieder. Infolgedessen ist die Anzahl der Mitglieder
schneller gewachsen als die Anzahl der verfligbaren Wohnun-
gen. Vor einigen Jahren haben wir eine Umfrage durchgefuhrt,

deren Ergebnis zeigte, dass es auch Mitglieder gibt, die von
der Genossenschaftsidee begeistert und nicht primar auf Woh-
nungssuche sind. 2023 konnten wir erfreulicherweise 80 Pro-
zent der Uber 40 Neubauwohnungen im Westhof in Dubendorf
an unsere Mitglieder vermieten. Noch 2017 waren es in der
Manegg im Stadtkreis Leimbach nur 44 Prozent Genossen-
schafter:innen, die sich beim Erstbezug fur eine Wohnung ent-
schieden.

Welche Kompetenzen haben die Hausvereine? Der Haus-
verein ist der Zusammenschluss der Mieter:innen einer Liegen-
schaft. Er mietet die Liegenschaft von der Genossenschaft und
entrichtet einen Hausmietzins. Der Hausverein ist in Absprache
mit der Geschéftsstelle verantwortlich fur die Einhaltung von
Vertragen, die Verwaltung sowie kleinere Reparaturen an der
Liegenschaft. Das gemeinschaftliche Benltzen von Anlagen
wie Garten, Terrasse, Waschklche und Aufenthaltsraumen
besprechen die Bewohner:innen in ihren Sitzungen nach Be-
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NAME: Wogeno Zirich - Genossenschaft
selbstverwalteter Hauser

GRUNDUNG: 1981

ANZAHL WOHNUNGEN: 564 (keine
mietsubventionierten Wohnungen) in
79 Liegenschaften

STANDORT: in allen Ziircher Stadtkreisen
ausser 1 und 7, ausserdem in Dlbendorf,
Flurlingen, Urdorf und Winterthur

...und eine Liegenschaft von 1895 an der Stationsstrasse in Zurich.

darf. Ein weiterer gewichtiger Unterschied zu traditionellen Ge-
nossenschaften: Die Wahl neuer Mitbewohner:innen fallt in die
Kompetenz des Hausvereins. Fur die Hausvereine bedeuten
die Organisation und die Abwicklung von Wohnungswechseln
sowie die Auswahl der neuen Mieter:innen gleichzeitig ein ge-
schéatztes Recht wie auch eine arbeitsintensive Pflicht.

Im Januar dieses Jahres hat die Wogeno zwei weitere
Liegenschaften an der Saumstrasse in Ziirich erworben.
Akquiriert die Genossenschaft meist selbst? Dank dem
Engagement unserer Mitglieder kommt es haufig vor, dass wir
Uber bestehende Mieter:innen Kontakt zu den Verk&ufer:innen
von Liegenschaften herstellen kdnnen. Dies ermdglicht es uns,
im Durchschnitt alle zwei Jahre eine neue Liegenschaft zu er-
werben. Bei vielen Bieterverfahren scheiden wir jedoch bereits
in der zweiten Runde aus, da wir das Angebot nicht unbegrenzt
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erhéhen kdénnen und wollen, um unseren Ansprlchen als ge-
meinnttzige Wohnbaugenossenschaft gerecht zu werden.

Bei 6ffentlich ausgeschriebenen Neubauprojekten, beispiels-
weise der Stadt Zurich, bewerben wir uns entweder allein oder
in Kooperation mit anderen Genossenschaften. Es kommt je-
doch auch vor, dass wir direkt von privaten Grundeigentiimern
angefragt werden, wie es bei unserem jungsten Projekt, dem
Westhof in DUbendorf, der Fall war.

Die Wogeno baut auch selbst, zum Beispiel im erwdhnten
Westhof in Diibendorf - dort zusammen mit einer privaten
Grundeigentiimergemeinschaft. Wie kam diese Koopera-
tion zustande? Die Wogeno ist stets aktiv auf der Suche nach
eigenen Neubauprojekten. In diesem speziellen Fall kam jedoch
die Familie Kohler als Besitzerin eines Grundstlicks im Hoch-

Das Engagement der Bewohner:innen ist
auch in den Aussenbereichen zu sehen: Die
Wogeno-Liegenschaften sind oft wegen ihres
«Erscheinungsbildes» erkennbar, neben den
begriinten Eingangsbereichen, den belebten
Balkonen und Garten auch wegen der

gelben Hauszeichen.
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bord in Dibendorf Uber eine Empfehlung auf uns zu. Die Fami-
lie suchte nach einer Kooperationspartnerin fir ein Bauprojekt
auf ihrem ehemaligen Gértnerei-Grundstick. Es war ihr wich-
tig, dass die Partnerin &hnliche Werte von gemeinschaftlichem,
selbstorganisiertem und bezahlbarem Wohnen teilt und sowohl
Nachhaltigkeit als auch Okologie als Grundlage fiir ein gemein-
sames Projekt betrachtet. Die Wogeno erwies sich als ideale
Partnerin, jedenfalls hat es auf Anhieb «gefunkt», und es ent-
stand eine intensive und anspruchsvolle Zusammenarbeit. Den
Zuschlag beim Architekturwettbewerb erhielten Conen Sigl Ar-
chitekt:innen. Ihrem Vorschlag gelang es, die unterschiedlichen
Anforderungen beider Bautrédgerinnen zu bertcksichtigen. Be-
reits vor Baubeginn wurde ein Partizipationsprozess gestartet,
und mittlerweile sind verschiedene Arbeitsgruppen aktiv. In Zu-
kunft wird ein «Hofrat> das Zusammenleben beider Bewohner-
schaften in einem Verein koordinieren.

Partizipation wird grossgeschrieben: hier ein Workshop der
Bewohner:innen im Westhof in Dibendorf.

Drei Viertel der rund 60 Liegenschaften im Portfolio sind
50 Jahre alt oder alter. Gibt es deswegen einen grossen
Sanierungsbedarf? Da die Wogeno — auch die Bewohnenden —
laufend bestrebt ist, die Liegenschaften gut zu unterhalten, ist
der Sanierungsbedarf moderat, was die Gebaudesubstanz be-
trifft. Anders ist das bei den Themen Energie bzw. Warmeerzeu-
gung. Die Abkehr von fossilen Energietragern ist beschlossene
Sache. Entsprechend gross sind der Handlungsbedarf und die
Evaluation alternativer Energietréager, auch weil viele Liegen-
schaften nicht mit Fernwarme versorgt werden kénnen.

Zahlreiche Liegenschaften werden noch mit Gas beheizt.
Gibt es einen Masterplan, wie diese Heizungen - entspre-
chend dem neuen Energiegesetz - ersetzt werden? Wir
verfolgen seit vielen Jahren die Strategie «Reduce to the max»,
wollen den Energiebedarf der Liegenschaften mdglichst effizient
und wann immer moéglich CO2-neutral gewahrleisten. Bei einem
Dutzend Liegenschaften wird ein Teil des Brauchwarmwassers
mittels Solarthermie-Kollektoren erwérmt. Auf den Dachern von
mehreren Liegenschaften sind Fotovoltaikanlagen installiert.

Die Wogeno leistet auch Pionierarbeit, zum Beispiel mit dem
Pilotprojekt ECO-Haus an der Denzlerstrasse 36 mit Luftwarme-
pumpe und Solarpanels.

Fur etliche Wogeno-Altbauten sind Konzepte flr den Ausstieg
aus der fossilen Warmeerzeugung in Arbeit oder kurz vor der
Umsetzung. Wahrend unsere Neubauten bereits heute hohe
energetische Ansprlche erfullen und dem Minergie-Standard
entsprechen, kdnnen die bestehenden — oft wunderschdnen —
Altbauten nicht beliebig energetisch optimiert oder gedammt
werden. Es geht nicht nur um Dekarbonisierung, sondern auch
um energetische Verbesserungen der Gebaudehdllen. Die Her-
ausforderung besteht bei der Altbauerneuerung darin, eine pas-
sende und verflugbare Energieerzeugung und eine sinnvolle Ein-
griffstiefe beim Bestand zu finden. Dabei mussen wir auch die
Kosten im Auge behalten: Erneuerbare Energien und umwelt-
freundliche Losungen sind tendenziell teurer als das Verbrennen
fossiler Brennstoffe.

«Die Herausforderung besteht bei der
Altbauerneuerung darin, eine passende
und verflgbare Energieerzeugung und
eine sinnvolle Eingriffstiefe beim
Bestand zu finden.»

An der Kochlistrasse in Ziirich plant die Wogeno, zwei Ge-
baude von 1888 durch einen Neubau zu ersetzen und an-
stelle von sechs Wohnungen neu deren zehn zu erstellen.
Welche Uberlegungen stecken dahinter? Die Liegenschaf-
ten wurden bereits mit der Absicht erworben, die geringe Aus-
nutzung in diesem urbanen Umfeld zu verbessern. Unser Ziel
ist es, mehr Menschen und Mitgliedern die Moglichkeit zu bie-
ten, dort zu wohnen. Diese Liegenschaft stellt die letzte Licke
im Blockrand der Kdchlistrasse dar und ermdglicht uns, zeitge-
masses Bauen und Wohnen umzusetzen. Dabei legen wir auch
hier besonderen Wert auf energetische Aspekte, um nachhalti-
ge und energieeffiziente Bauten zu realisieren.
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RUCKBLICK

Eva Herzog, Prasidentin
des Dachverbands,
gratuliert Andreas Wirz,
dem frisch gewahlten
Prasidenten von Wohnbau-
genossenschaften Zdrich.

(Fotos: Goran Basic)

Die Generalversammlung bestatigt den Kurs

Anlasslich der diesjahrigen Generalversammlung des Regionalverbands hatte sich hoher

Besuch aus Bern angekundigt: Einerseits Martin Tschirren, der Leiter des Bundesamts fur

Wohnungswesen BWO, andererseits die Standeratin Eva Herzog, Prasidentin von

Wohnbaugenossenschaften Schweiz. In ihren Grussbotschaften verabschiedeten sie sich

persdnlich von Christian Portmann, der als Prasident des Regionalverbands zurlcktrat.

Martin Tschirren Uberbrachte Berner Lackerli und sprach im
Anschluss daran von einem grossen Einschnitt, wenn an die-
sem Tag der Prasident und im Oktober — wie angekindigt — der
Geschaftsfuhrer einen grossen und wichtigen Regionalverband
verlassen. Ein solcher Doppelrlicktritt sei fur eine Organisation
unublich und nur méglich, weil die Organisation selbst gefestigt
sei. Er wirdigte ihr jahrelanges Engagement flr den gemeinndit-
zigen Wohnungsbau und bezeichnete die beiden als kongenia-
les Team, dessen Arbeit auch viel zum grossen Konsens Uber
die Notwendigkeit und die Art der Fdrderung von guinstigem
Wohnraum in der Schweiz beigetragen habe.

Martin Tschirren tberbringt die besten Wiinsche des
Bundesamts fir Wohnungswesen.
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Eva Herzog erinnerte sich an ihre Zeit als Basler Regierungs-
ratin und daran, dass sie sich damals — bei der Foérderung des
gemeinnutzigen Wohnungsbaus in Basel — die starken Zurcher
Wohnbaugenossenschaften zum Vorbild genommen habe. Sie
freute sich dartiber, dass der Dachverband Schweiz und der
Regionalverband Zurich inzwischen so eng zusammenarbeiten,
dass sie ihre Geschéftsstellen — und damit ihr Know-how und
ihre Ideen — kiinftig sogar unter einem Dach vereinen werden.
Sie dusserte ihre Hoffnung, dass sich die anderen Regionalver-
bande — wenn sie sehen, wie sich so Synergien nutzen lassen —
ebenfalls zu Zusammenschllissen bewegen lassen.

Riickschau auf ein erfolgreiches 2022

Anschliessend erlduterten die Vorstande die Fortschritte, die
2022 in ihren Ressorts erzielt wurden. So verzeichnete zum Bei-
spiel Netz Genossenschaften (Branchenentwicklung), die Ver-
waltungsdienstleistung des Regionalverbands fur kleinere und
mittelgrosse Wohnbaugenossenschaften, ein solides Wachs-
tum. 2024 soll der Break-even erreicht werden. Im Bereich Ge-
sellschaft & Soziales wurde bei den Aktivitaten auf jeweils ein
bis zwei Themen fokussiert und der Austausch unter Fachleu-
ten mit dem Erfahrungsaustausch unter Genossenschaften
koordiniert. Auch bei der Erarbeitung von Grundlagen und der
politischen Kommunikation konnte man inzwischen Frlichte
ernten: Zum einen wurde die Branchenstatistik neu aufgelegt,
zum anderen konnte sich der Regionalverband bei diversen



Geschaftsfihrer Reto Klink verabschiedet Snezana Blickenstorfer.

Vernehmlassungen einbringen und eine Volksinitiative mitlan-
cieren. Ausserdem verzeichneten die Mitglieder von Wohnbau-
genossenschaften Zirich allein im Jahr 2022 einen Zuwachs
von 900 kostengunstigen Wohnungen und dies, obwohl der
Markt hinsichtlich der bezahlbaren Opportunitaten austrocknet,
wie Andreas Wirz in seinem Bericht zur Immobilienentwicklung
& Akquisition ausflihrte. Umso erfreulicher sei es, dass sich bei
der Ausschreibung Thurgauerstrasse, einer der letzten grossen
Baulandreserven der Stadt Zurich, diverse starke gemeinnuitzi-
ge Bautrager-Teams beworben hétten.

Zwei Austritte, eine Richtungswahl im Prasidium

Alle drei Jahre wird der Vorstand des Regionalverbands neu be-
stellt. Im Hinblick auf die Rucktritte von Christian Portmann und
Snezana Blickenstorfer gab es ein paar Worte des Abschieds
und eine Antrittsrede. Snezana Blickenstorfer ist seit kurzem
StadtzUrcher Gemeinderatin flr die GLP und vertritt in dieser
Eigenschaft dort auch weiterhin die Anliegen des gemeinnutzi-
gen Wohnungsbaus.

Andreas Wirz begrtndete seine Bewerbung fur das Préasidium
mit seinem langjahrigen Engagement flr den gemeinnutzigen
Wohnungsbau einerseits und fur die Erweiterung des Familien-
wohnmodells um alternative Wohnformen andererseits. Als Mit-
begriinder der Baugenossenschaft Kraftwerk1 im Jahr 1995,
aber auch der ersten gemeinnitzigen Interessengemeinschaft
zur Land-Akquisition, und langjéhriges Vorstandsmitglied bringt
er einen reichen Erfahrungsschatz und ein starkes Netzwerk
mit und weiss, dass es einen langen Atem braucht. Zwar wird
der neu gewahlte Vorstand erst in seiner nachsten Sitzung das
Legislaturprogramm festlegen. So viel nahm Andreas Wirz aber
schon vorweg: Wachstum sei auch weiterhin das oberste Ziel.
Er wolle aber auch die Kultur der offenen Tur pflegen und da-
bei mithelfen, breite politische Allianzen zu schmieden und gute
Rahmenbedingungen zu schaffen, um im turbulenten Markt be-
stehen zu kénnen.

Christian Portmann gab die Leitung in neue Hande.

Préasidiales Schlusswort

Christian Portmann zog als scheidender Prasident nochmals Bi-
lanz zum Erreichten. Er stellte fest, dass kontinuierlich auf vie-
len Gebieten Verbesserungen erzielt worden sind. Auch bei
der Politik. Das Beispiel der regen Diskussionen rund um die
Lancierung der Vorkaufsrecht-Initiative habe zwei Dinge deut-
lich gemacht: Erstens missen ldeen gemeinsam geschéarft wer-
den. Und zweitens kommt man nicht umhin, sich wohnbaupoli-
tisch zu exponieren, wenn man etwas erreichen will. Auch zeigte
er sich erfreut darUber, dass die Wohnbaugenossenschaften
—auch in dieser Phase grosser Erneuerung — noch nie mit dem
Thema Leerklndigungen in den Schlagzeilen zu finden waren.
Dies nahm er als deutliches Zeichen daflr, dass die Gemeinnit-
zigen ihre soziale Verantwortung wahrnehmen.

Zu den fiunf bisherigen Vorstandsmitgliedern Andreas Wirz, Bigi
Obrist, Jérdme Gaberell, Anita Schlegel und Patrik Suter, die fur
eine weitere Amtszeit wiedergewahlt wurden, wahlte die Gene-
ralversammlung neu auch Valérie Clapasson (Geschaftsleiterin
Genossenschaft Kalkbreite), Stella Vondra (Co-Prasidentin Bau-
genossenschaft Freiblick) und Lukas Schmid (Vorstand Siedlungs-
genossenschaft Eigengrund) mitsamt ihrem sehr unterschiedlichen
und darum bereichernden Know-how in den Vorstand von Wohn-
baugenossenschaften Zirich.

Valérie Clapasson hat Medien- und Kommunikationswissenschaf-
ten studiert, engagiert sich seit fiinf Jahren bei der Kalkbreite und
begleitete in dieser Zeit unter anderem auch die Realisation des
Projekts Zollhaus in Zirich. Stella Vondra wiederum arbeitet als
Organisations- und Strategieentwicklerin, einerseits im Banken-
sektor, andererseits fir Non-Profit-Organisationen. Und Lukas
Schmid leitet ein Architekturbiiro und ist auf strategischer Ebene
fir die bauliche Entwicklung bei der Eigengrund verantwortlich.

blickpunkt 35 | 2023



WORKSHOP

Alterswohnen morgen

Die Wohnbedurfnisse von Senior:innen sind vielfaltig. Generationendurchmischtes

Wohnen liegt im Trend, das Interesse an gemeinschaftlichen Wohnformen wéchst. Das hat

ein Mitwirkungsprozess der Stiftung Alterswohnungen gezeigt.

Workshop-Teilnehmende erarbeiten gemeinsam, wie kiinftig
gemeinsam gewohnt wird.

Seit Uber 70 Jahren ermdglicht die Stiftung Alterswohnungen
der Stadt Zurich SAW ihren Mieter:innen selbstbestimmtes
Wohnen mit hoher Lebensqualitat bis ins hohe Alter. In diesen
70 Jahren hat sich viel verandert. Auch unsere Vorstellung da-
von, wie wir im Alter wohnen médchten. Deshalb passt die SAW
ihre Raumprogramme und Zielsetzungen periodisch an.

Um fir kommende Trends gerUstet zu sein, hat sie 2022 im
offentlichen Mitwirkungsprozess «Selbstandig, aber gemein-
schaftlich wohnen im Alter» StadtzUrcher:innen ab 55 Jahren
befragt. Die Resultate in aller Kirze: Die Mitwirkenden zeigen
beachtliches Interesse an generationendurchmischtem Woh-
nen, aussern den Wunsch nach Gemeinschaftsflachen sowie
nutzungsneutralen Grundrissen und sehen Potenzial in Wohn-
gemeinschaften und Clusterwohnungen.

Neue Wohnformen im Alter: die Trends

Generationendurchmischtes Wohnen

Knapp 80 % der Befragten dussern Interesse an generationen-
durchmischtem Wohnen. Mit Menschen aller Altersgruppen
Tur an Tdr zu wohnen, sei normal, halte den Geist rege, fordere
Kontakte und ermdégliche gegenseitige Unterstitzung. Eine rei-
ne Alterssiedlung wiinschen sich lediglich 15 % der Befragten.
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Mit dem Ersatzneubau Felsenrain sowie dem Neubauprojekt
Letzibach setzt die SAW derzeit mit der Stiftung Familienwoh-
nungen und Liegenschaften Zirich zwei Generationenwohn-
projekte um. Die bisherige Erfahrung zeigt: Kooperationen er-
fordern zwar aufwendige Vertrags- und Regelwerke sowie die
Bereitschaft, die Organisation weiterzuentwickeln. Im Gegen-
zug bergen sie Synergiepotenzial in der Bewirtschaftung sowie
die Mdéglichkeit, neue Formen des sozialen Zusammenlebens
Zu erproben.

Gemeinschaftsflachen

Dass Senior:innen sozial aktiv bleiben mdchten, zeigte sich
auch am Wunsch nach Gemeinschaftsflachen im Innen- und
im Aussenraum: Mehrere kleinere gemeinschaftliche Raume fur
wechselnde Aktivitaten sollen den Ublichen grossen Siedlungs-
raum ersetzen oder ergé&nzen. Dieser steht vielerorts oft leer,
weil er fUr den Alltagsbetrieb wenig Aufenthaltsqualitéat bietet. Im
Vergleich dazu sind kleinere dezentrale Raume beliebter und er-
lauben eine vielfaltige Nutzung — etwa als Ateliers, Bewegungs-
raume oder Gemeinschaftsblros.

Um das Zusammenleben von Jung und Alt zu férdern, haben
sich die SAW und die Stiftung Wohnungen fur kinderreiche Fa-
milien (SFW) fuir die Generationensiedlung Felsenrain auf vier zu-
séatzliche, Uber die Siedlung verstreute Gemeinschaftsklchen
geeinigt. Der ebenerdige Gemeinschaftsraum soll vermehrt als
Quartierdrehscheibe und der Vernetzung nach aussen dienen.

Nutzungsneutrale Grundrisse

Viele Paare winschen sich getrennte Schlafzimmer oder die
Mdglichkeit, sich zurlckziehen zu kénnen. «Ohne Kopfhorer
meine eigene Radiosendung horen zu kdénnen, wahrend mein
Partner liest, erachte ich als Menschenrecht», so eine Work-
shopteilnehmerin. Andere beschaftigen sich weit Uber die Pen-
sionierung hinaus intellektuell und wiinschen sich einen ungestor-
ten Buroplatz. Dritte werden vortbergehend von Angehdrigen
unterstitzt, denen sie eine Rickzugsmaoglichkeit bieten mdch-
ten, oder hiten regelmassig die Enkelkinder.

All diese Bedurfnisse, gedussert in der Mitwirkung, zeigen: Der
klassische Grundriss mit Uppigem Wohn- und kleinem Schlaf-
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zimmer entspricht nicht mehr unbedingt dem Zeitgeist. Die
SAW hat deshalb fur neue Siedlungen einen nutzungsneutra-
len Grundriss entwickelt. Flir Zweipersonenhaushalte sieht er
auf der Flache einer 2,5-Zimmer-Wohnung drei gleichwertige
Zonen vor und erlaubt, auch eine Zweier-Wohngemeinschaft
zu griinden. Erstmalig realisiert werden diese im SAW-Neubau
Heidi Abel.

Clusterwohnungen und Wohngemeinschaften

Die Lebensphase nach der Pensionierung dauert vielfach drei
bis vier Jahrzehnte. In dieser Zeit &ndern sich die BedUrfnisse.
Sich mit Mitte sechzig flir den Rest des Lebens auf eine Wohn-
form festlegen? An dieser Idee haben sich viele Workshopteil-
nehmende gestossen. Die Experimentierfreudigen unter ihnen
suchen vielmehr neue Beziehungsnetze in neuen Wohnformen
wie Clusterwohnen (50 %) oder Wohngemeinschaften (20 %). Im
WG-Leben sehen sie einen Ausweg aus dem Alleinsein, sollte
ihr Bewegungsradius mit der Zeit abnehmen. Allerdings haben
einige diese Vorstellung im Verlauf des Mitwirkungsprozesses
relativiert. Zu gross ware ihnen der voraussichtliche Aufwand fur
Absprachen bezuglich Einrichtung, Regeln, Putzen und Essen.

Clusterwohnen steht fur eine ausgewogene Verbindung von
Gemeinschaft und privatem Ruckzug. Manche versprechen
sich von dieser Wohnform auch gegenseitige Unterstitzung
oder gunstigere Mieten. Fast alle waren bereit, zugunsten ge-
meinsamer Flachen auf funf bis zehn Quadratmeter Privatraum
zu verzichten, und die meisten wirden es sich zutrauten, neue
Mitbewohnende selbst zu rekrutieren. Die Zustimmung zum
Clustermodell «\WG» mit grosszigiger Gemeinschaftskiche, ge-
teiltem Wohnzimmer und Individualzimmern von 20 bis 25 m2 ist
grosser als zum unverbindlicheren Modell «Mikro-Wohnung» mit
35 bis 45m2 und einer bescheidenen Gemeinschaftskiche.

Flr neue Siedlungen entwickelter nutzungsneutraler Grundriss
flr einen Zweipersonenhaushalt. Drei gleichwertige Zonen auf der
Flache einer 2,5-Zimmer-Wohnung, nach Wohnbauférderungs-
verordnung 60 m2.

Trotzdem verfolgt die SAW fiir ihre Siedlung Werdholzli das Mo-
dell «Mikro-Wohnung», also einen Cluster aus Privatwohnein-
heiten, die individuell erschlossen sind. Die Griinde: Die SAW
schafft ihnrem Auftrag geméass Wohnraum, der mehrheitlich von
der Wohnbauférderung subventioniert wird. Er soll vom Amt fir
Erganzungsleistungen als Privatwohnung anerkannt und von
der SAW einzeln vermietet werden konnen, wenn sich keine
Gruppe findet. Aufgrund der Ergebnisse der Mitwirkung wére
es aber winschenswert, dass Bautragerschaften, die gemass
Satzung an alle Generationen vermieten, das Clustermodell
«WG» aufnehmen und weiterverfolgen.

Fazit

Sich verandernde Lebensformen und WohnbedUrfnisse, Klima-
anpassung und steigende Lebenserwartung erfordern Koope-
rationen unter Bautrdgerschaften sowie Innovation beziglich
Wohnformen und der Einsparung von Wohnflache. Die SAW
bietet gerne ihre Expertise an.

Zum Mitwirkungsprozess

Der Mitwirkungsprozess «Selbstandig, aber gemeinschaftlich
wohnen im Alter» ist Teil der Altersstrategie 2035 der Stadt Zurich,
welche unter anderem die Entwicklung und die Evaluation neuer
gemeinschaftlicher Wohnformen im Alter zum Ziel hat.

Die Auswertung der Umfrage ist online verfligbar:
www.wohnenab60.ch/umfrage-gemeinschaftliches-wohnen

Weitere Informationen zu den erwédhnten Wohn- und Bauprojekten
der SAW: www.wohnenab60.ch/siedlungen/bauprojekte

Grundriss Clusterwohnen Werdh6lzli mit flinf Privatwohneinheiten
Uber drei Etagen. Ob ein Cluster mit 15 bis 17 Einheiten und drei
verschiedenen Gemeinschaftsrdumen oder drei Cluster mit je 5 Ein-
heiten und je einer Gemeinschaftskliche entsteht, entscheidet sich
je nach Nachfrage bei der Erstvermietung.

blickpunkt 35 | 2023



Generationenwohnen - ein Pladoyer
fur realistische Erwartungen

Beim Generationenwohnen werden soziale Kontakte und gegenseitige Unterstltzung

zwischen den Generationen bewusst ermdglicht, geférdert und gelebt. Politik und Offentlichkeit

verbinden oft hohe Erwartungen mit dieser Wohnform. Sie soll der Einsamkeit von alten

Menschen entgegenwirken, den Zusammenhalt der Generationen fordern, den Pflegenotstand

lindern, junge Familien entlasten. Doch kann das Generationenwohnen solche Erwartungen

wirklich einlésen? Unter dem Titel «<Generationenwohnen — von der |dee bis zur Umsetzung» stellte

das diesjahrige ETH Forum Wohnungsbau kritische Fragen und raumte mit Mythen auf.

Einsamkeit als Gesundheitsrisiko

Der wachsende Anteil &lterer Menschen stellt unsere Gesell-
schaften vor neue Herausforderungen. Pasqualina Perrig-Chiello,
emeritierte Professorin fur Entwicklungspsychologie an der Uni-
versitat Bern, machte im Eingangsreferat zwar keinen Graben
zwischen den Generationen aus. Sie diagnostizierte aber mehr
Neben- als Miteinander, wenig gegenseitiges Wissen und eine
fehlende Kultur des Dialogs. Die Referentin rlckte auch die
Kehrseite der Individualisierung in den Fokus: Die Einsamkeit
nimmt zu. Einsamkeit ist ein Tabuthema, das zu viel personli-
chem Leid und gesundheitlichen Problemen flUhrt. Den Mehr-
wert von Generationenprojekten sieht die Referentin daher vor
allem in Begegnungen auf Augenhdhe und nicht in Pflege- und
Unterstutzungsleistungen.

Helfen ist einfacher als Hilfe annehmen

Dass Generationenwohnen kaum die Probleme in der Betreu-
ung von alteren Menschen 16st, zeigen erste Ergebnisse aus
dem Projekt «Generationenwohnen in langfristiger Perspekti-
ve», das Eveline Althaus und Leonie Pock vom ETH Wohnforum
vorstellten. Regelméssige Hilfsangebote unter Nachbar:innen
unterschiedlicher Generationen bilden in ihren Fallstudien die
Ausnahme. Bemerkenswert ist auch, dass die Unterstttzung im
fragilen Alter in den untersuchten Projekten (noch) kaum intern
diskutiert wird. Annette Spellerberg, Professorin fur Stadtsozio-
logie an der TU Kaiserslautern, stellte Befragungsresultate vor,
die in eine &hnliche Richtung deuten: Nachbar:innen sind eher
bereit, Hilfe anzubieten, als Hilfe anzunehmen. Dahinter stecken
starke gesellschaftliche Gegenseitigkeitsnormen. Fragile Perso-
nen, die sich nicht mehr fur Unterstitzung revanchieren kdnnen,
greifen deshalb oft lieber auf bezahlte Dienstleistungen oder die
Hilfe von Familienmitgliedern zurtck.
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Immer noch leisten Frauen einen grossen Teil der Pflege- und
der Unterstitzungsarbeit fur &ltere Personen. Mehrere Referen-
tinnen betonten denn auch, dass das Generationenthema auch
ein Genderthema ist. Sie warnten davor, die familidren Erwar-
tungen gegenUber Frauen und Téchtern nun auch in der Gesell-
schaft zementieren zu wollen. Nur schon die veranderten Rol-
lenbilder und die verstarkte Berufstatigkeit der Frauen werden
daflir sorgen, dass solche Plane nicht aufgehen.

Ein lebendiges Umfeld

Vor allem altere Personen aussern den Wunsch, in einer gene-
rationengemischten Umgebung zu leben. Das zeigte sich auch
im Mitwirkungsprozess zu gemeinschaftlichen Wohnformen der
Stiftung Alterswohnungen der Stadt Zurich SAW (ausfuhrlicher
Bericht auf Seite 9). Dahinter stehen wohl vor allem die Beflrch-
tung, in einem «Altersghetto» zu landen, und der Wunsch nach
einem vielféltigen, anregenden Umfeld. Genau hier liegt die
Starke des Generationenwohnens: Es ermoglicht alltégliche Be-
gegnungen und einen Austausch zwischen Menschen aus ver-
schiedenen Generationen. Wenn sich daraus eine gegenseitige
Unterstltzung ergibt, ist das wunderbar. Eine tragfahige Pflege
und Unterstltzung von fragilen alteren Personen braucht aber
andere Lésungen und kann nicht einfach an Hausgemeinschaf-
ten delegiert werden.

Link zu den Tagungsunterlagen:

https://wohnforum.arch.ethz.ch/
veranstaltungen-netzwerk/veranstaltungen/
eth-forum-wohnungsbau/2023
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RUCKBLICK

Branchenstruktur

Herzlich
willkommen.

Das Thema stiess bei den Finanzvorstanden auf reges Interesse.

Wie finanzieren sich Gemeinnutzige
aktuell und in Zukunft?

Am 11. April lud Wohnbaugenossenschaften Zirich seine Mitglieder zum Thema «Finanzen
unter der Lupe» ins Zurcher Volkshaus ein. Der Einladung folgten rund 80 hauptsachlich mit den
Finanzen Beschéaftigte gemeinnutziger Bautrager. Sie interessierten sich fur Fragen zur Zins-
entwicklung, aber auch zur gangigen Abschreibungspraxis in Stadt und Kanton Zurich.

Gemadss Branchenstatistik nehmen die ventionierten Wohnungen (insgesamt 2,2 %) gegentber 2018
Finanzierungskosten ab leicht zugenommen — auch deshalb, weil dies die Stadt Zurich
Zunachst zeigte Barbara Muller, Grundlagen-Beauftragte von  seit ein paar Jahren bei der Verlangerung der Baurechtsver-
Wohnbaugenossenschaften Zdrich, in ihrem Referat zur 2023  trage zur Bedingung stellt. Hingegen ist der Anteil der Wohnun-
erschienenen Branchenstatistik, wie sich die finanzielle Situa- gen auf Land im Baurecht mit 14,2 % stabil geblieben. Zuge-
tion der gemeinnutzigen Bautrager mit Sitz in der Stadt Zurich
derzeit prasentiert. Sie wies auf die grosse Diversitat — von 55
bis 5000 Wohnungen bzw. von 5- bis 100-jéhrigem Bestand —
der teiinehmenden Wohnbaugenossenschaften hin, und auch,
dass vornehmlich mittelgrosse und grosse Bautrager an der pe-
riodischen Erhebung des Regionalverbands teilnehmen. Dies
vor allem wegen des nicht unerheblichen Aufwands. Die Teil-
nehmenden hatten aber mit ihren Individualreports auch Ver-
gleichszahlen innerhalb ihres Samples bekommen.

Tendenziell zeigt die neuste Branchenstatistik, dass die kleine-
ren Wohnbaugenossenschaften eher hohere Kosten und ent-
sprechend auch hoéhere Mieten ausweisen. Weitere Tenden-
zen: Stadtische Wohnbaugenossenschaften bauen zunehmend

auch in der Agglomeration. Auch hat der Anteil der mietsub-  Barbara Miiller lieferte Erkenntnisse aus der aktuellen
Branchenstatistik.
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nommen haben Uber die Jahre die Position «Abschreibungen
und Ruckstellungen» (41,9 %) und die Aufwendungen fir Betrieb
(26,8 %) und Verwaltung (13,4 %). Denen gegenuber ist in der
Tiefzinsphase der Finanzierungsaufwand auf 15,3 % gesunken.
Dies wird sich wohl — aufgrund der jungsten Zinsentwicklungen —
bald &ndern.

Zinsen: Es wird teurer, bevor es besser wird

Bei der Vorstellung des n&chsten Referenten stellte Jérdme Ga-
berell, Vorstand und Mitglied der Finanzkommission von Wohn-
baugenossenschaften Zlrich, dem Chefékonomen Schweiz bei
der Zurcher Kantonalbank, Dr. David Marmet, die Frage, ob die
gemeinnutzigen Bautrédger nun durch Zukaufe wieder wachsen
konnten, weil die institutionellen Investoren durch die aktuell wie-
der attraktivere Zinsentwicklung Anlagealternativen bekommen.
Die aktuelle Situation — so David Marmet — sei nicht mit der Im-
mobilienblase der 1990er-Jahre zu vergleichen, als es zu gunsti-
gen «Notverk&ufen» kam. Zwar rdumte er ein, dass institutionelle
Anleger gerne diversifizieren und nun lohnenswerte Alternativen
haben. Es werde wohl aber eine sanfte Diversifizierung. Ausser-
dem werde das Kapital, dass die Wohnbaugenossenschaften fur
den Kauf von Liegenschaften aufnehmen mussten, eben auch
teurer, die Situation fUr sie also nicht attraktiver.

/‘

Dr. David Marmet, Chefékonom Schweiz bei der ZKB,
warf einen Blick in die Zukunft.

Bevor er auf die voraussichtliche Zinsentwicklung zu sprechen
kam, ging er auf die Inflation in der Schweiz — die deutlich gerin-
ger ist als im Ausland — und auf einzelne Kostentreiber ein. So
fallen zum Beispiel die gestiegenen Energiepreise bereits deut-
lich ins Gewicht, die Mieten waren aber noch bis 2022 kaum ein
Faktor, obwohl sie im Warenkorb, der den Konsumentenpreis-
index bestimmt, immerhin 18 % ausmachen. Da aber die Hohe
der Bestandsmieten vom Referenzzinssatz — bei Redaktions-
schluss bei 1,5 % — abhangt und dieser in einem weiteren Schritt
Anfang 2024 wohl auf 1,75 % weiter steigen wird, durfte sich
dies deutlich auf die Finanzierungskosten und damit auf Miet-
preise und die Inflation im Ganzen auswirken. Er prognostizierte
aber fur Juni 2024 ein Verharren auf diesem Zinsniveau oder be-
reits wieder erste Zinssenkungen.
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Systemwechsel im Voraus planen und mit

dem Steueramt reden

Anschliessend erklarte der Steuerexperte Michael Eichholzer
—noch bis Ende letzten Jahres Steuerkommissér beim kantona-
len Steueramt, nun Teamleiter bei der Revisionsfirma BDO AG -
die Grundlagen der aktuellen Zircher Abschreibungspraxis.
Ausserdem sprach er Empfehlungen aus, zum Beispiel im Zu-
sammenhang mit der separaten Bilanzierung von Land und Lie-
genschaften: Diese hat den Vorteil, dass der héhere Abschrei-
bungssatz von 1% zum Tragen kommt und dies erst noch — da
die Genossenschaften viel «altes» Land zu damals tiefen Prei-
sen in den Blchern haben — auf den meist deutlich héheren
Liegenschaftenwerten. Wer noch Land und Liegenschaften
kombiniert in einem Bilanzposten hat, kann den Systemwech-
sel jederzeit vollziehen, sollte dies aber vorzeitig beim Steueramt
ankundigen und muss den damaligen Kaufpreis des Landes
nachweisen kdnnen, damit eine entsprechende Vereinbarung
(Ruling) getroffen werden kann.

Ausnahmen bestéatigen die Regel

Auch ausserordentliche Abschreibungen — die zum Beispiel auf-
grund eines vorgezogenen Ersatzneubaus ndtig werden — Uber
die gesetzlich festgelegten Maximalsatze hinaus sind maoglich.
Damit sie vom Steueramt nicht wieder aufgerechnet werden,
braucht es aber stichhaltige Argumente wie die verkurzte Le-
bensdauer der Liegenschaft, eingeschrénkte Nutzungsmoglich-
keiten, eine Auszonung und anderes. Auch auf Feinheiten wies
Michael Eichholzer hin: Sollte ein Teil der Abschreibungen und
Ruckstellungen vom Steueramt nicht akzeptiert und folglich
versteuert werden, kann dies zu einem spéateren Zeitpunkt als
Steuerguthaben wieder geltend gemacht werden. Abschlies-
send ging er auf den einen oder anderen Sonderfall ein, zum
Beispiel auf Riickstellungen oder die Aufnung von Erneuerungs-
fonds bzw. deren Aufldsung bei Sanierungen oder Rickbauten,
und beantwortete Fragen aus dem Publikum.

Zum Schluss wies Christian Portmann vom Regionalverband
darauf hin, dass das Thema Finanzen nicht nur die Finanzbe-
auftragten der Wohnbaugenossenschaften etwas angeht. Da es
dabei um Entscheide mit Auswirkungen auf die n&chsten Jahr-
zehnte gehe, sei es wichtig, dass sich der ganze Vorstand damit
befasse und das entsprechende Basiswissen mitbringe. Auch
wies er auf das Weiterbildungsangebot von Wohnbaugenos-
senschaften Schweiz im Bereich Finanzen hin.

Weiterfuhrende Informationen

Die Prasentationen zu den drei Referaten finden Sie auf
www.wbg-zh.ch am Ende des Online-Artikels mit demselben
Titel in den News.

Die Informationen zum Finanzierungslehrgang von Wohnbau-
genossenschaften Schweiz finden Sie auf www.wbg-schweiz.ch
unter der Rubrik «Dienstleistungen».
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Im Rekordtempo in die

Wohnungsnot - Griinde,
Prognosen und Massnahmen

Bundesrat

\lerfolgen,

onnte zu NI kommende
R Wohnungsmarkt: (Ge gen Wohnungs

Strassenlarm Verunmi?glicht
re Platz- . out Wohnungsbauin

Zirich
Ruf nach strengeren Regeln
Mit jedem

ten, Wechs.,el s.teigt
[l‘lsi(i'iheilllch der Mietzins

Wohnungsnot ist hausgemacht

not hilft

bauen lassen

nur eimnes:

se sind so hoch wie noch nie

Wohnungsnot? Geldnot!

Seit Monaten sind die Zeitungen voll mit Berichten Uber

die Wohnungsnot. Die vorgeschlagenen Rezepte sind simpel:

mehr bauen! Doch das greift zu kurz.

Klar, wenn man von Wohnungsnot liest, dann liegt die L6sung

scheinbar auf der Hand: mehr Wohnungen bauen. Doch so ein-
fach ist es nicht. Das Problem beginnt schon bei der Analyse,
denn wir haben in der Schweiz nicht einfach zu wenig Wohnun-

gen. Erstens gibt es keine durch den Mangel an Wohnungen
verursachte Obdachlosigkeit und zweitens unterscheiden sich
die Leerwohnungsziffern stark nach Regionen. Das Problem ist
also viel mehr, dass es in gewissen, meist urbanen Regionen zu
wenig bezahlbare Wohnungen gibt. Jetzt kann man immer noch
der Meinung sein, dass ein forcierter Zubau an Wohnungen in
diesen Regionen zu einem grosseren Angebot und folglich zu
tieferen Wohnungspreisen fUhren wurde. Doch auch hier sind
Zweifel berechtigt.

Mehr Wohnungen = tiefere Mieten

Das zeigt sich sehr gut am Beispiel der Stadt Zurich. Hier wur-
den in den letzten zehn Jahren durchschnittlich 2100 Wohnun-
gen pro Jahr gebaut. Die Prognose fUr die kommenden Jahre
geht von jahrlich 2400 Wohnungen aus. Es wird also durchaus
gebaut und die Stadt und ihre Bevolkerung wachsen auch dem-
entsprechend. Doch selbst wenn sich der Umfang der Bauta-
tigkeit in den n&chsten Jahren auf magische Weise verdoppeln
liesse, bliebe in der Stadt Zirich noch immer ein grosser Uber-
hang bei der Nachfrage bestehen, sodass die Mieten kaum sin-
ken wurden. Ein Blick zurlck zeigt, dass die Mieten auch bei
einer Sattigung der Nachfrage nicht sinken werden: In den letz-
ten zehn Jahren waren die Zinsen historisch tief und die Bau-
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tatigkeit Ubertraf die Nachfrage. Dies liess die nationale Leer-
wohnungsziffer bis zum Jahr 2020 auf 1,72 % ansteigen. Die
Mietpreise aber sanken nicht. Beim Mietimmobilienmarkt funk-
tioniert die Preisbildung nicht Uber Angebot und Nachfrage wie
bei anderen Gutern, weil es sich flr Anbietende bei Leerstand
kaum lohnt, die Preise nach unten anzupassen. Denn schon
eine Mietreduktion um 200 Franken pro Monat wirde auf zehn
Jahre hinaus eine Einnahmereduktion von 24 000 Franken be-
deuten. Fur diesen Betrag lasst man eine Wohnung lieber leer
stehen und spart dabei erst noch den Renovationsaufwand. Es
bréuchte also einen regelrechten Einbruch der Nachfrage, wie
etwa eine Dekade der Stadtflucht oder eine lange Wirtschafts-
krise, um die Mieten langfristig zu senken. Davon ist aber weder
auszugehen noch wére es angebracht, auf ein solches Katas-
trophenszenario zu hoffen, um das Problem der Mieten in den
Griff zu bekommen.

Bittersiisse Medizin

Eine schnelle Lésung ist also nicht in Sicht. Schlimmer noch:
Die vorgeschlagenen Rezepte der Mengenausdehnung kénn-
ten sich bei genauerem Hinsehen als bittersiisse Medizin he-
rausstellen. Die geforderte flaichendeckende Aufzonung mit ei-
nem zusatzlichen Stockwerk wére nicht nur ein Geschenk an
die Immobilienbesitzenden, deren Preiseffekt im besten Fall
nach wenigen Jahren verpufft, sondern |6st eine Reihe von kos-
tenintensiven Massnahmen wie zum Beispiel Lifteinbauten aus,
welche den Verbleib der bisherigen Bewohnerschaft verunmaog-
licht. Auch die rlcksichtslose Lockerung des Denkmalschut-
zes ist keine adaquate Antwort. Das soll nicht heissen, dass es
keinen Handlungsspielraum gibt. Beim Larmschutz, der zurzeit
viele Bauprojekte blockiert, ware eine Rlckbesinnung auf die
bewdhrte Zurcher Liftungsfensterpraxis sicherlich angezeigt.
Und naturlich winschen sich alle schnellere Bewilligungsverfah-
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ren und weniger Einsprachen, doch auf saubere Abklarungen
der Behdrden und den Rechtsschutz méchte man ja auch nicht
verzichten. Wir tun also gut daran, den Beipackzettel der eilig
verschriebenen Rezepte genau durchzulesen, um mdgliche un-
erwUnschte Nebenwirkungen zu identifizieren.

Entscheidend ist, wer baut

Das ist umso wichtiger, weil Bauen eine langfristige Tatigkeit
ist. Was gebaut ist, verschwindet nicht so schnell wieder und
entfaltet seine Wirkung auf Jahre hinaus. Niemand weiss das
besser als die Wohnbaugenossenschaften. Der hohe Anteil an
gemeinnitzigen Wohnungen in Zirich stammt noch immer zu
einem grossen Teil aus der Parforceleistung in den 1920er- und
1940er-dahren. Die dazumal nicht immer gunstigen Wohnungen
wurden Uber die Jahre hinweg dank Kostenmiete und Speku-
lationsverbot im Verhéltnis zum Markt immer billiger. Die Miet-
preisstatistik der Stadt Zurich von 2022 zeigt diesen Effekt Uber-
raschend deutlich auf. Wahrend kommerzielle Vermietende bei
jedem Wechsel in der Mieterschaft die Mietpreise anheben, blei-
ben sie bei den gemeinnutzigen Wohnbautragern konstant.

Wenn wir uns heute Gedanken darUber machen, wie wir lang-
fristig bezahlbare Wohnungen bauen kénnen, dann kommen
wir nicht darum herum, danach zu fragen, wer baut. Sind es
die kommerziellen Immobilienbesitzenden, so gehen die Mie-
ten langfristig nur in eine Richtung: nach oben. Die Antwort auf
die sogenannte Wohnungsnot muss darum unbedingt mehr ge-
meinnUtzige Wohnungen lauten. Denn das wahre Problem am
Immobilienmarkt ist nicht der Mangel an Wohnungen, sondern
die enormen Mietpreissteigerungen in gewissen Regionen und
die damit einhergehende Verdrangung. Es handelt sich vielmehr
um eine Geldnot bei Menschen, die keinen Lohn im sechsstelli-
gen Bereich beziehen.
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VORSCHAU

GESKO-Schwerpunkt 2023:

Freiwilliges Engagement in Genossenschaften

Sucht Ihre Genossenschaft Personen, die sich im Vorstand ehrenamtlich engagieren,

in einer Siedlungskommissionen mitwirken, einen Gemeinschaftsraum betreuen oder das

Sommerfest mitorganisieren?

Zum Selbstverstandnis der meisten Genossenschaften gehort
es, dass sich die Bewohnenden fur die Gemeinschaft einset-
zen, sie mitgestalten und viele Arbeiten selbst erledigen. Es sei
schwieriger geworden, Freiwillige zu finden, ist eine haufig ge-
horte Klage. Doch stimmt das? Die Antwort ist: jein. Seit 2007 er-
fasst der Freiwilligen-Monitor regelméssig das freiwillige Engage-
ment in der Schweiz. Er stellt keinen Rickgang bei der Zahl der
Freiwilligen fest, weder bei der formellen Freiwilligenarbeit in Ver-
einen und Organisationen noch bei der informellen Freiwilligen-
arbeit, die ausserhalb solcher Strukturen stattfindet.

Das freiwillige Engagement hat sich aber verandert. Eine Studie
des GDI kam 2018 zum Schluss, dass die Bereitschaft abnimmt,
sich in starren Strukturen zu verpflichten, wie sie oft in Vereinen,
Organisationen — und auch Genossenschaften — vorherrschen.
Das hat damit zu tun, dass unser Leben flexibler geworden ist.
Die Menschen sind mobiler und sie haben mehr Moglichkeiten,
ihr Leben zu gestalten. Langerfristige Verbindlichkeiten passen
dazu schlecht.

Dass dieser Wandel auch Genossenschaften betrifft, zeigt sich
am regen Interesse fur die letzte Fachaustausch-Veranstaltung
der GESKO. Zwei Dutzend Fachleute fir Soziales und Partizi-
pation aus verschiedenen Wohnbaugenossenschaften kamen
im Impact Hub zusammen, um sich vertieft mit Freiwilligen-
arbeit zu befassen und ihre Erfahrungen auszutauschen. Theo
Wehner, emeritierter ETH-Professor und ausgewiesener Exper-
te fur Freiwilligenarbeit, betonte in seinem Eingangsreferat, dass
Freiwilligenarbeit fir die engagierten Personen vor allem Sinn
stiften muss. Das kann sie nur, wenn sie gentigend Frei- und
Experimentierrdume bietet und das Laienwissen der Freiwilli-
gen anerkannt und geschétzt wird. In der anschliessenden Dis-
kussion schélten die Anwesenden heraus, welche Haltung und
Rahmenbedingungen es auf Seite der Genossenschaft braucht,
damit sich Freiwillige einbringen und etwas bewegen kdnnen.
Denn wie es ein Teilnehmer treffend auf den Punkt brachte:
Wenn das Engagement Wirkung entfaltet, ist das die grésste
Wertschatzung.

Wie ein zeitgemésses freiwilliges Engagement in Genossen-
schaften aussehen kann, ist auch Thema der Impuls-Veranstal-
tung der GESKO am 5. September 2023. Dieser Anlass rich-
tet sich speziell an Vorstandsmitglieder, Geschéaftsfihrende und
weitere Interessierte aus Geschéftsstellen. Details finden Sie im
Kasten.

Literatur:

Markus Lamprecht, Adrian Fischer, Hanspeter Stamm (2020):
Freiwilligen-Monitor Schweiz 2020. Seismo Verlag.

Jakub Samochowiec, Leonie Thalmann, Andreas Miiller (2018):
Die neuen Freiwilligen - die Zukunft zivilgesellschaftlicher Partizi-
pation. GDI Gottlieb Duttweiler Institut.

Impuls-Veranstaltung der GESKO

Freiwilliges Engagement in
Genossenschaften

Dienstag, 5. September 2023, 18 bis 20 Uhr, anschliessend Apéro
Veranstaltungsraum der Jugendseelsorge Zirich,
Birmensdorferstrasse 50, 8004 Zirich

Programm:

Inputreferat
Cornelia Hurzeler, Projektleiterin Migros-Kulturprozent und
Fachfrau fur zivilgesellschaftliches Engagement

Beispiele aus der Praxis
Sara Huber, Baugenossenschaft Glattal Zirich (BGZ):
Férderung des freiwilligen Engagements in Siedlungen der BGZ

Jonas Bosiger, Allgemeine Baugenossenschaft (ABZ):
Weiterentwicklung des Freiwilligen-Systems bei der allgemeinen
Baugenossenschaft Zirich (ABZ)

Fragen und Diskussion

Anmeldung ab sofort méglich unter wbg.tocco.ch/rvzurich

Wir danken unseren Kooperationspartnern fiir ihre Unterstiitzung.
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