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Gestern 1950-2000

Stagnation in der Hochkonjunktur

Mit der Hochkonjunktur der 60-er Jahre kommt es zu einer
Stagnation des genossenschaftlichen Wohnungsbaus. An-
fangs der 70-er Jahre setzt eine starke Stadtflucht ein und
filhrt zur Bildung der Agglomeration. Zwar gibt es weiterhin
genossenschaftlichen Wohnungsbau, z.B. im Leimental, die
Bautatigkeit ist jedoch weniger intensiv als frither. In der
Stadt kommt das genossenschaftliche Bauen zum erliegen.

In der Hochkonjunktur der spaten 80-er Jahre fithren Speku-
lation und einseitige Investition zur akuten Wohnungsnot
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in der Stadt. Es bilden sich Hausgenossenschaften, die Alt-
bauten kaufen, nach dem Motto: «besitzen statt besetzen».
Mit der Immobilienkrise der 90er Jahre bieten sich neue
Chancen, denn Genossenschaften verhalten sich antizyk-
lisch, typisches Beispiel ist der Bau Im Niederholzboden in
Riehen oder die Uberbauung Luzernerring/Burgfelderstra-
sse. Allerdings ist die Bautatigkeit bescheiden, die meisten
Genossenschaften sind mit Renovationen beschaftigt.

Die Uberalterung der MieterInnen (bis zu 30% iiber 65 Jahre)
ist ab Mitte der 90-er Jahre ein grosses Problem.

1. Rankhof (Blick vom Rhein her), 1961
2. Meiriacker in Binningen, 1969
3. Niederholzboden in Riehen, 1994
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Heute 2000-2011

Neue Impulse durch Wohnungsnot

Nach Jahren der Stagnation herrscht Aufbruchstimmung:
Neue Bauvorhaben stehen kurz vor der Realisation, wie
z.B. die Hegenheimerstrasse. Damit die Impulse auch zu
weiteren neuen Projekten fithren, miissen die gesetzlichen
Rahmenbedingungen angepasst werden:

Wohngenossenschaften iiberzeugen immer wieder mit inno-
vativen Konzepten, Materialien und auch ungewdhnlicher
Architektur: Hier die Fassade der neuen WG Hegenheimer-
strasse 137 (Hinterhof) in Basel.
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Sieben Forderungen zum geplanten neuen Wohnbaufo-
derungsgesetz

1. Unterstiitzung fiir Beratung und Projektentwicklung
(Projektentwicklunsfonds)

2. Wiedereinfithrung von Biirgschaften durch den Kanton
bis 95% der Anlagekosten

3. Wiedereinfithrung von Kantonsdarlehen bis 10% der
Anlagekosten zur Restfinanzierung.

4. Prioritdr Vergabe von Land im Baurecht an die gemein-
niitzigen Bautrdager, Praxis der Stadte Bern und Ziirich.

5. Wiedereinfithrung des «Fonds de roulement» mit 50
Mio. Franken Kapital. Mit diesem Fonds kann die Re-
gierung rasch Areale kaufen und mit Nutzungsauflagen
weiterverkaufen.

6. Abschaffung der Handanderungssteuer fiir Wohngenos-
senschaften (Zur Zeit 1.5 % des Kaufpreises)

7. Renovationsriickstellungen nicht mehr besteuern.
Heute kénnten Riickstellungen erst nach «Gewinn»
gemacht werden.
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Morgen 2011-2025

Arrivierte Wohnform in Stadt und Agglomeration

Mit den immer knapper werdenden Ressourcen und dem
grosseren Flachenbedarf bei den Wohnungen werden die
Mieten unvermindert ansteigen. Wohngenossenschaften
bieten dabei nicht nur giinstigen sondern 6kologischen,
urbanen Wohnraum in der Stadt und der Landschaft.

Vor allem Standorte in der Stadt, in der Agglomeration und
im weiteren Umland sind wichtig, da Wohngenossenschaf-
ten schon heute verdichtet bauen und somit die Ressourcen
schonen.

Der Kohlistieg in Riehen, die erste Genossenschaftsgrosssied-
lung seit 20 Jahren!

i

@ SVW ASH ASA

Verband fiir
Association Suisse pour 'Habitat
Associazione Svizzera per I'Abitazione

Seit der Griindung haben Wohngenossenschaften verschie-
dene Trends gesetzt. So hat z.B. das Gebdude Niederholzbo-
den den Minergie-Standard vorweggenommen.

Wohngenossenschaften bieten neue Wohnformen: Wohnen
im Alter, gemischtes Wohnen (nicht realisiertes Projekt
Landhof) oder Wohnen und Gewerbe (GEWONA, erste Fab-
riknutzung im Gundeli).
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DER 3. WEG

Neben Miete und Eigentum stellt genos-

senschaftliches Wohne die Alternative dar.

Wohnformen im Vergleich.
Die Tabelle zeigt die Vor- und Nachteile aus Sicht des Mieters oder Besitzers. Gewertet werden nicht nur objektive
Kriterien (Steuervorteile) sondern auch subjektive, wie die Auswahl der MitbewohnerInnen. Die Vorteile beim ge-

nossenschaftzlichen Wohnen sind gegeniiber allen anderen Formen eklatant. Es fdllt auch auf, dass Eigentum ge-
geniiber Miete klare Vorteile bringt. Und: Eigentumswohnungen schneiden schlechter ab als Hauseigentum.
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Wohnform Vorteile Nachteile
Miete in WG Geringe Kapitalmenge gebunden ++ Finanzielles Risiko (Solidarhaft) 0/~
(nur einbezhalter Genossenschaftsanteil; unverzinst)
Demokratische Mitspracherecht im Rahmen der Statu- | +++ Geringer bis mittlerer Wohnflachenanteil/Person (Kom- | —
ten fort)
Auswahl der Mitbewohner kann statuarisch eingegrenzt |+ Nicht von den Steuern abziehbar, kein Steuervorteil -
werden
Nicht der Spekulation unterworfen, Mietzinserh6hungen | +++
meist gering oder moderat
Hoher Kiindigungsschutz +++
Samtliche Infrastrukturkosten werden von vielen getra- | +/++
gen, keine Probleme beim Ermeuerungsfond
Miete Kein Kapital gebunden +++ | Nicht von den Steuern abziehbar, kein Steuervorteil -
(ausser eventuell Mietzinsdepot, verzinst)
Unabhéangigkeit + Abhéangigkeit von Vermieter und Verwaltung, -
(Wohnung kann jederzeit verlassen werden) kein Mitspracherecht
Kein finanzielles Risiko ++ Mitbewohner kénnen nicht ausgesucht werden ——
Der Spekulation unterworfen, Mietzinserhdhungen -
Geringer Mieterschutz (in der Schweiz) =
Hauseigentum Alleinige Entscheidungsgewalt, +++ Volatiler Mietzins wegen Abhdngigkeit vom Hypothe- ——
Unabhéangikeit karzins
Kann vererbt werden + Sehr hohes Risko bei hohem Fremdkapitalanteil -
Steuervorteile +++ Erneuerungsfonds muss alleine geduffnet und alimen- | -———
tiert werden
Hoher bis sehr hoher Wohnflachenanteil/Person mog- ++ Samtliche Infrastrukturkosten miissen alleine finanziert | ———
lich (Komfort) werden (Hausanschliisse, Heizungssanierung, Trottoir
usw.)
Finanzielles Risiko auf der Kapitalanlage (Entwertung ——
durch Anderungen in der Umgebung)
Eigentums- Alleinige Entscheidungsgewalt, Unabhdngikeit ++ Stockwerkeigentum ist Miteigentiimerschaft, Entschei- | ———
(nur fiir die Wohnung) de miissen immer einstimmig gefallt werden; kann sehr
WOhnung grosses Hindernis sein, z.B. bei Renovation/Sanierung
Kann vererbt werden + Volatiler Mitzins wegen Abhadngigkeit vom Hypothekar- | ——
zins
Steuervorteile ++ Hohes Risko bei hohem Fremdkapitalanteil -
Samtliche Infrastrukturkosten und der Erneuerungs- + Mitbewohner kénnen nicht ausgesucht werden ——
fonds werden von mehreren getragen
Hoher bis sehr hoher Wohnflachenanteil/Person mog- ++ Probleme mit Erneuerungsfonds (z.B. bei Handdnderung, | ———
lich (Komfort) dringenden Sanierungen)
Probleme beim Verkauf -
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DIE FINANIZERUNG

Wo gibt es giinstige Mittel?

Allgemeines zu Mieten und zur Finanzierung
Genossenschaftswohnungen sind der Spekulation und
der Gewinnmaximierung zwar entzogen, das macht

sie aber nur auf mittlere bis ldngere Zeit giinstiger als
Marktmieten.

Kurzfristig und vor allem bei Neubauten sind die Mie-
ten zu Beginn dhnlich hoch wie bei normalen Wohnun-
gen, da Bau- und Projektierungkosten zusammen mit
den Kosten der Finanzierung umgehend anfallen. Rech-
net man den Genossenschaftsanteil an, den die zukiinf-
tigen GenossenschafterInnen zu berappen haben, sind
die Mieten bei Neubauten sogar noch hoher.

Die moglichst zinsgiinstige Finanzierung bleibt daher fiir
alle Projekte eine zentrale Frage.

Zinsgiinstige Kredite gewahren neben dem SVW die
EGW sowie einige Kantonalbanken. Die Bedingungen
entnehmen Sie den entsprechenden Websites. Auf der
Webiste des SVW finden Sie unter «Darlehen» samtli-
che Merkblatter und Gesuchsformulare zu den unten
aufgefiihrten Fonds und Stiftungen sowie der HBG (sie-
he rechts).

Fonds de Roulement (FdR)

Rechtsform

Keine: Treuhdnderische Verwaltung von Darlehen

Das Angebot des SVW

Der SVW gewdhrt ihm angeschlossenen Bau- und
Wohngenossenschaften sowie weiteren gemeinniitzi-
gen Bautrdger zinsgiinstige, riickzahlbare Darlehen. Die
Darlehen dienen der Restfinanzierung und Verbilligung
folgender Vorhaben: Neubau und Erneuerung preis-
giinstiger Mietwohnungen, Erwerb und Ubernahme be-
stehender Liegenschaften.

Darlehen konnen ferner auch zur Mithilfe bei der finan-
ziellen Sanierung notleidender gemeinniitziger Wohn-
bautrdager bestimmt sein.

Die Darlehen werden aus zwei vom Verband verwal-
teten Fonds entrichtet, dem Fonds de Roulement und
dem Solidaritdatsfonds. Der Fonds de Roulement wird in
erster Linie aus Bundesmitteln gespiesen, der Solidari-
tatsfonds aus freiwilligen Zuwendungen der Verbands-
mitglieder.

Des weiteren gewdhrt der SVW Hypothekar-Biirgschaf-
ten durch die HBG (Hypothekar-Biirgschaftsgenossen-
schaft).

Stiftung Solidaritdtsfonds (Solifonds)

Stiftung

Kapitalgeber Eidgenossenschaft

Stiftung des SVW Schweiz

— Darlehen des Bundes
— Amortisation von gewdhrten Darlehen

Herkunft der Mittel

— Stiftungskapital
— Freiwillige Beitrdage
— Zins- und Finanzertrage

Kapitalart Verzinsliche, riickzahlbare Darlehen Verzinsliche, riickzahlbare Darlehen, andere Beitrdge
Hauptzweck Férderung von preisgiinstigem Wohnraum — Férderung gemeinniitziger Wohnungsbau

— Mithilfe bei finanzieller Sanierung
Dauer 20 Jahre 20 Jahre

Zielgruppe Alle gemeinniitzigen Wohnbautrager

Alle gemeinniitzigen Wohnbautrager




SVW | Wohnprojekttag 2011 | Ausstellungsinfo | 7

@ SVW ASH ASA
izeri: Verband fiir
Association Suisse pour 'Habitat )

i Svizzera per UAbi

Innovative Wohngenossenschaft:
der Kohlistieg

RIEHEN NIEDERHOLZ. WOHNEN UND PFLEGE TEAM BACHELARD WAGNER ARCHITEKTEN
STUDIENAUFTRAG UBERARBEITUNG 2010/11
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RIEHEN NIEDERHOLZ. WOHNEN UND PFLEGE
STUDIENAUFTRAG UBERARBEITUNG 2010/11
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NEUE WOHNFORMEN

So wird es gemacht! Interview mit Paul Rudin”

Guido Kohler: Paul, warum sollte ich einmal in eine
Seniorenwohngenossenschaft ziehen?

Paul Rudin: Neben der alters- und behindertengerech-
ten Ausstattung ist es vor allem der Solidaritatsgedan-
ke — die gegenseitige Verbindung —, die ein wertvolles
Plus darstellen. Dazu kommen die Vorziige des gemein-
niitzigen Wohnungsbaus: Wohnungssicherheit, stabi-
ler Mietzins usw. Das ist wichtig, denn im hohen Alter
nochmals umzuziehen, ist sehr mithsam. Ausserdem
hat man ein Mitspracherecht bei allen Entscheidungen,
was viele schdtzen.

GK: Mit einer externen Betreuung kénnen die von dir
geschilderten Probleme aber abgefangen werden.

PR: Es geht um «vertragslose» Hilfe, Kleinigkeiten im
Alltag, die im Alter aber schwieriger werden, z.B. Hilfe
bei Krankheit, wie Einkauf, auf die Post gehen.

GK: Wen spricht das Angebot an?

PR: Eine Seniorenwohngenossenschaft ist kein Alters-
heim. Man wohnt alleine oder mit seinem Partner, sei-
ner Partnerin in einer richtigen Wohnung, zusammen
mit Gleichgesinnten in einer Wohnumgebung, die man
selbst ausgesucht hat. Leider miissen wir feststellen,
dass sich Leute mit geringem Einkommen wenig bei
uns melden.

GK: Wie sollte man vorgehen, wenn man selbst eine
Wohngenossenschaft griinden mdchte.

PR: Vorweg, es ist einfacher, sich einer bestehenden WG
anzuschliessen oder auszuweiten, so wie wir das am

"Paul Rudin ist Pionier im Bereich Wohngenossen-
schaften und Seniorenwohngenossenschaften in der
Nordwestschweiz.

Er lebt in Binningen und ist Prasident der Senioren-
wohngenossenschaft Waldeck in Binningen.

Schafmattweg getan haben. Nur wenn das nicht még-
lich ist, sollte man eine eigene WG griinden. Die Griin-
dung selbst ist eine Formsache, wichtig ist das Projekt.

GK: Wie sieht ein solches Projekt aus?

PR: Im Vergleich zu frither hat man heute, z.B. mit dem
SVW, bessere Unterstiitzung, die man nutzen sollte,
um nicht immer gleiche Planungsfehler zu wiederho-
len. Als erstes zu nennen sind die Bedarfsabklarung, die
Kommunikation und die Frage, ob es Gleichgesinnte
gibt, die ein Vorprojekt mittragen. Am Anfang ist eine
Unterstiitzung mit einem geringen finanziellen Beitrag
gefragt, der es erlaubt, das Vorprojekt auszuarbeiten.
Ausserdem braucht man Bauland oder eine bestehende,
geeignete Liegenschaft. Gleichzeitig muss die Finanzie-
rung professionell angegangen werden. Hierzu gibt es
eigene Gesellschaften wie z.B. die EGW oder Mittel wie
Biirgschaften vom Verband. Und schliesslich miissen
sich die Genossenschafter selbst rechtzeitig beteiligen.
Ein Beteiligungsmodell in drei Etappen hat sich be-
wahrt: Ein geringer Beitrag fiir das Vorprojekt und je ein
substantieller fiir Planung und Bau.

GK: Was meinst Du mit Planungsfehler?

PR: Projekte scheitern, weil die Chemie innerhalb der
Projektgruppe nicht stimmt, man sich nicht einig tiber
das Projekt wird oder die falschen Partner bei Finan-
zierung oder bei der Planung beigezogen wurden. Ein
einvernehmliches Verhdltnis mit der Gemeinde ist ein
Schliissel, denn meistens bekommt man das Bauland
von ihr im Baurecht zur Verfiigung gestellt.

in der Waldeck in Binningen

GK: Wie kommt man ans Land?

Der Kauf von Bauland ist noch nicht so weit verbrei-

tet — obwol das Land eine Sicherheit z.B. bei Banken
ist —, da Wohngenossenschaften genau davon profitie-
ren, dass sie hier nicht zusatzlich Geld aufwenden miis-
sen, welches teuer zu verzinsen ist. Das heisst, es muss
schon ein Stiick Land ausgeschieden sein oder zumin-
dest die Moglichkeit bestehen, dass es zur Verfiigung
gestellt wird. Genau deshalb ist der direkte Draht zur
Gemeinde entscheidend. Ubrigens: Zu kleine Bauparzel-
len sind ungeeignet, da die Wohnungen sonst zu teuer
werden. Man kann sich auch, wie bereits erwahnt, einer
bestehenden WG anschliessen.

GK: Wie hilft der SVW?

PR: Der SVW bietet Unterstiitzung auf verschiedenen
Ebenen. Bei uns hat er vor allem beim Aufbau pro-
fessioneller Verwaltungsstrukturen und der Administra-
tion geholfen, je nach Grosse des Projektes eine wich-
tige Hilfe. Dazu kommt die Mithilfe bei der Vernetzung
und Weiterbildung, die Unterstiitzung der Professiona-
lisierung der Genossenschaft, Verwaltung und Bewirt-
schaftung der Gebaude. Ausserdem unterstiitzt der SVW
Genossenschaften bei Projektbegleitung und Neubau
oder umfassender Sanierung und er hilft, wenn man
dazu die Finanzierungsinstrumente des Verbands in An-
spruch nehmen mochte.

GK: Paul, besten Dank fiir das Gesprdch.

Seniorenwohngenossenschaften in der Region

WG Waldeck Binningen
www.wgwaldeck.ch

WG Pestalozzi Muttenz
www.wohnstadt.ch/wgpestalozzi.html
WG TherMitte Therwil
www.wohnstadt.ch/thermitte.html
WG Talholz Bottmingen
www.wohnstadt.ch/talholz.html

GSL Seniorenwohnungen Lausen
www.gsl-lausen.ch

WG Obere Miihle Gelterkinden
www.wohnen-muehle.ch

WBG Langegasse Oberwil

ohne www-Adresse

Senioren Wohng haft
Miinchenstein

ohne www-Adresse
Genossenschaft fiir alters-
gerechtes Wohnen Rickenbach

www.rickenbach-bl.ch > Gesundheit >
Alterswohnungen

Genossenschaft Alterswohnungen
Itingen

www.gawi.ch

Genossenschaft Belétage Basel
www.verein-beletage.ch

G haftsverband
Gotthelf-Iselin-Quartier Basel

www.as-pilatus.ch




