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1 Einleitung und Zielsetzung

Im Jahre 2007 feiert die Stadt Zirich zusammen mit dem Schweizerischen Verband fur Woh-
nungswesen SVW, Sektion Zirich, das Jubilaum 100 Jahre gemeinnitziger Wohnungsbau bzw. 100
Jahre Wohnbauforderung durch die Stadt Zirich. Dieses Jubildaum bietet Anlass, mehr Gber die
WBG der Stadt Zurich zu erfahren. Es wurden deshalb vom Verband z. T. zusammen mit Stadtent-
wicklung Zirich und Statistik Zurich und dem Bundesamt fiir Wohnungswesen (BWO) verschie-
denste Sonderauswertungen und Befragungen durchgefiihrt sowie weitere Forschungsarbeiten initi-
iert, die dann auch als Diskussionsgrundlage fir einen nationalen Wohnbaukongress Ende 2007

dienen.

Aus einer Forschungsarbeit von P. Schmid (Schmid 2005)* stehen Daten zur Verfiigung, die nun fiir
diesen Bericht durch den gleichen Autor zusatzlich ausgewertet werden. Die Auswertung wird er-
ganzt durch weitere Datenerhebungen. Dabei geht es hier ausschliesslich um die Fragestellung, ob
und wie sich die Wohnbaugenossenschaften (WBG) der Stadt Zlrich von den tbrigen WBG der
Schweiz unterscheiden und wie viele WBG es in der Stadt Zirich gibt. Die Forschungsanlage, ge-
nauen Daten und Literaturhinweise finden Sie in der erwéhnten friiheren Forschungsarbeit sowie in

Kapitel 4 dieser Studie.

2 Zusammenfassung und kurze Diskussion der Ergebnisse

Ja, die Wohnbaugenossenschaften (WBG) der Stadt Zirich unterscheiden sich wirklich von denen
der Ubrigen Schweiz. So ist Zlrich das Zentrum der Mietergenossenschaften, bei denen die Mieter
auch Mitglieder sind. Die Mitglieder dieser Genossenschaften profitieren von vergleichbar viel
mehr sozialen und gemeinschaftlichen Zusatzleistungen und engagieren sich auch aktiver in der

Genossenschaft als in den anderen WBG der Schweiz.

Das hat viel mit der Grundungsgeschichte der grossen WBG vor, wéhrend und nach dem ersten
Weltkrieg zu tun, als die WBG als gesellschaftliche und politische Bewegung in Erscheinung traten.
Diese Bewegung basiert auf einem Genossenschaftsverstandnis, das nicht nur die wirtschaftliche
Selbsthilfe zum Ziel hat, sondern eine gerechtere und solidarischere Gesellschaft postuliert sowie
dem Ideal des Spekulationsentzugs nachlebt. Dem Zusammenstehen, der gegenseitigen Hilfe, der

Selbstverwaltung und der Selbstbestimmung als grundlegende Werte der Genossenschaftsidee wur-

! Diese kann unter www.svw-zh.ch unter Dokumente unter dem Titel ,,Die Wohnbaugenossenschaften der Schweiz*

herunter geladen werden
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de und wird ein hoherer Wert zugestanden, obwohl sich die Genossenschafter und Genossenschaf-

terinnen auch in der Stadt Zirich immer mehr als Mieter und Mieterinnen verhalten.

Die WBG der Stadt Zirich besitzen einen Anteil von rund 28% aller Genossenschaftswohnungen
der Schweiz, aber nur 6% aller Schweizer Wohnungen stehen in der Stadt Zirich. In Zrich finden
wir auch die gréssten und prozentual viel mehr grosse und altere WBG. Zirich kann somit mit Fug
und Recht nicht nur geschichtlich, sondern auch quantitativ als die Genossenschaftsstadt der

Schweiz bezeichnet werden.

Auch wenn es einzelne dltere WBG? gibt, waren die Genossenschaften in Zirich besonders seit dem
ersten Weltkrieg aktiv. Sie sind auch heute noch viel mehr als die anderen WBG der Schweiz bereit,
sich quantitativ weiter zu entwickeln, sei dies mit Kauf oder Neubau von Wohnungen oder durch

Aufwertungen oder Ersatz von bestehendem Wohnraum.

Die bedeutende Zahl der grosseren WBG mit hauptamtlichen Geschaftsstellen fuhrt zu einem deut-
lich professionelleren Wirken der Vorstande und Revisionsstellen und dem vermehrten Einsatz mo-

derner Fuhrungsmittel.

Der Einsatz als ehren- oder nebenamtlich tatiger VVorstand in einer WBG der Stadt Zirich ist mit
deutlich hoherem Zeitaufwand verbunden als in einer WBG auf dem Land. Dies ist u.a. auf die ho-

here Zahl an Siedlungen sowie oft auf bestehenden Siedlungskommissionen zuriick zu fiihren.

Die WBG der Stadt Zirich haben oft Wohnbaubhilfe in Anspruch genommen, aber dabei im Ver-
gleich meist auf Bundeshilfen verzichtet (ausser bei den Zusatzverbilligungen mit sozialem Charak-
ter). Im Vordergrund stehen in Zirich neben dem Baurecht die zinsgiinstigen oder zinslosen Darle-

hen der 6ffentlichen Hand zur Vergunstigung von einzelnen Wohnungen flr Beitragsberechtigte.

Erfreulich ist, dass die Zurcher WBG Uber keine grossen Probleme berichten, obwohl sich Themen
abzeichnen, die sie kiinftig verstarkt beschéftigen werden. So zum Beispiel, dass sich die Mieter

immer weniger als Genossenschafter verhalten, oder der Vandalismus.

Erstaunlich ist der einmalig hohe Organisationsgrad der Wohnbaugenossenschaften in Zirich.
98.5% aller Wohnungen (die 80% der WBG gehdren) sind im SVW organisiert. Der Verband konn-

te somit praktisch nur Kleingenossenschaften aus den 80iger und 90iger Jahren nicht erreichen.

Dass die Zircher WBG einen Marktanteil von anndhernd 20% in Zirich erreichten und diesen ent-
gegen den Tendenzen in der Ubrigen Schweiz auch halten, ist der 100 jahrigen Partnerschaft zwi-
schen den WBG und der Stadt Ziirich zu verdanken. Die Stadt Zirich hat in diesen 100 Jahren mit

verschiedensten Mitteln mitgeholfen, dass eine grosse Zahl an preisgunstigen Wohnungen entstehen
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konnte. Sie hat damit ein Erfolgsmodell entwickelt, das in der Schweiz einmalig ist, ihr als Stadt
aber auch wieder vielféaltigen Nutzen bringt. Seien das die Ersparnisse bei Flrsorge- und Ergén-
zungsleistungen durch die glinstigen Mieten, seien das weniger Kosten im Sozialbereich durch das
Mehr an sozialen und gemeinschaftlichen Leistungen in den Wohnbaugenossenschaften oder vieles

mehr®,

Die Wohnbaugenossenschaften bieten aus ihrer genossenschaftlichen Haltung auf gemeinnitziger
Basis besonders mit den sozialen und gemeinschaftlichen Leistungen ein deutliches ,,mehr als woh-
nen®. Sie sind aufgerufen, diese Errungenschaften weiter zu pflegen und sich verstarkt als die ,,be-
sonderen Vermieter®, als dritter, sozial gerechter Weg zwischen Miete und Eigentum zu positionie-

ren.

3 Ergebnisse der Umfrage
Die Auswertung der Daten, die dank einem hohen Riicklauf der Fragebogen reprasentativ sind (De-
tails siehe Kapitel 4), erfolgte flr drei Kategorien nach WBG

e inder Stadt Zirich (66 WBG)

e inanderen Schweizer Stadten* (143 WBG)

e auf dem Land (ausserhalb dieser Stadte 494 WBG).
Diese Kategorien reprasentieren je einen Drittel der Genossenschaftswohnungen der Schweiz. Wo
flr die Interpretation sinnvoll, wurden zudem Vergleiche innerhalb der gleichen Grdssenkategorien
der WBG vorgenommen, um festzustellen, ob ein Einfluss der Grosse besteht. Die Ergebnisse der

Auswertung werden in der Folge in der Reihenfolge lhrer Bedeutung vorgestellt.

3.1 Mitgliedergenossenschaft

Die Stadt Zurich ist die Stadt der Mitgliedergenossenschaften (in denen die Mieter auch Mitglieder
sind) mit einem Anteil von 97%. Auch in den anderen Stédten sind diese Mitgliedergenossenschaf-
ten mit 79% stark vertreten, wéhrend es auf dem Land viele WBG gibt (45%), deren Mieterinnen

und Mieter nicht gleichzeitig Mitglieder sind.

2 Die ,Ziircher Bau + Wohngenossenschaft* als dlteste WBG besteht seit 1892

®  Siehe P. Schmid (2005) S 115, zum finanziellen Nutzen auch Statistik.info 17/2001 des statistischen Amts des Kan-
tons Zirich

Es handelt sich um die Stadte Basel, Bern, Biel, Genf, Lausanne, Luzern, St. Gallen, Thun und Winterthur und da-
mit die St&dte (zusammen mit Zirich) mit der hochsten Zahl an Genossenschaftswohnungen.
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3.2 Zusatzangebote

WBG der Stadt Zirich verfiigen neben einem giinstigeren Mietpreis® iiber deutlich mehr Zusatzan-
gebote. Es sind durchschnittlich 6.26 Angebote gegenuber 1.84 von WBG auf dem Land bzw. 2.69
der WBG der tibrigen Stédte. Insbesondere die hoheren Angebote im Gemeinschafts- und sozialen
Bereich zeigen, dass ein anderes Genossenschaftsverstandnis bei den WBG der Stadt Ziirich be-
steht.

Tabelle 1 Zusatzangebote

Stadt Zirich | in % Andere Stadte |in% | Land|in %
Total 66| 100% 1431100% | 494| 100%
Zumietbare Ateliers 21| 32% 21| 15% 33 7%
Zumietbare Bastelrdume 43| 65% 31| 22%| 117 24%
Zumietbarer Garten 18] 27% 25| 17% 93| 19%
Gemeinschaftskompost 26| 39% 26| 18% 91| 18%
Gewerberdume 33| 50% 33| 23% 37 7%
Gemeinschaftsraume 36| 55% 39| 27%| 131 27%
Kleinreparaturen gratis 25| 38% 24| 171% 72| 15%
Eigener Sozialdienst 8| 12% 2| 1% 2 0%
Nachbarschaftshilfe 12| 18% 16| 11% 35 7%
Krankenbesuche 9] 14% 11 8% 24 5%
Finanzielle Hilfe in Notlagen 28| 42% 18| 13% 11 2%
Lehrlingsausbildung 19| 29% 21 1% 0 0%
Mittagstische fur Senioren, Kinder oder
andere Gruppen 8| 12% 8| 6% 14 3%
Regelmaéssig erscheinendes
internes Info-Bulletin 28| 42% 25| 17% 27 5%
Gratis-Zustellung einer Verbandszeit-
schrift 10| 15% 15| 10% 33 7%
Depositenkasse oder andere finanzielle
Anlagemdglichkeiten 33| 50% 22| 15% 38 8%
Gemeinschaftliche Anlésse, Feste oder
Ausfliige flr die Bewohner/-innen 48| 73% 54| 38% | 120| 24%
Andere soziale Angebote 1 2% 3] 2% 0 0%
Spitex und/oder Altersbetreuung 1 2% 0] 0% 6 1%

Eine vertiefte Analyse mittels einer Kategorisierung verdeutlicht das Ergebnis wie folgt:

®  Siehe statistik.info 20/2004
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Tabelle 2 Zusatzangebote nach Kategorien
Stadt Andere in

Zirich [in% | Stadte|in% | Land|%
Nach Zahl der WBG
- Mind. ein soziales Angebot 36| 55% 37| 26% 59| 14%
- Mind. ein gemeinschaftliches Angebot 57| 86% 81| 57% 2141 43%
Nach Zahl der Wohnungen
- Mind. ein soziales Angebot 29’743 | 78%| 12°534| 38% | 4’116| 6%
- Mind. ein gemeinschaftliches Angebot |36°620| 95% | 20’181 | 61% | 16’509 | 23%

Uber mindestens ein soziales Angebot verfiigen ausserhalb der Stidte nur 14% der WBG. In der

Stadt Zurich sind es 55% und in den Ubrigen Stadten 26%. Mindestens ein gemeinschaftliches An-
gebot finden wir jedoch bei 43% aller WBG auf dem Land, in der Stadt Zurich sind es mit 86%
doppelt so viele und in den ubrigen Stadten noch 57%. Das zeigt, dass diese Zusatzangebote in den

Stédten starker verankert sind und das ganz besonders in der Stadt Zurich.

Dass es insbesondere die grossen WBG sind, die soziale und gemeinschaftliche Angebote flihren,

zeigt die Verteilung nach der Anzahl der vertretenen Wohnungen. So sind es in der Stadt Zirich

95% aller Genossenschaftswohnungen, die von gemeinschaftlichen Angeboten profitieren und da-

mit deutlich mehr als in den tbrigen Stadten mit 60% oder auf dem Land mit 23%.

Dass die Unterschiede nicht nur auf die Grosse zurlickzufiihren sind, zeigt die folgende Analyse:

Tabelle 3 Soziale Zusatzangebote nach Grdssenkategorien
Stadt Andere

Mind. ein soziales Zusatzangebot Zirich|in% | Stadte|in% | Land |in %
1-99 Wohnungen 5] 31% 16| 24% 51| 13%
100-199 Wohnungen 3| 33% 11| 31% 3| 7%
200-399 Wohnnungen 41 44% 3| 14% 3| 10%
400-999 Wohnungen 15| 68% 3| 30% 2| 25%
Ab 1000 Wohnungen 9] 90% 41 50% 0] 0%
Mind. ein gemeinschaftliches

Zusatzangebot

1-99 Wohnungen 12| 75% 38| 57%| 178| 44%
100-199 Wohnungen 7| 78% 25| 71% 15| 34%
200-399 Wohnnungen 7| 78% 8| 38% 13| 45%
400-999 Wohnungen 21| 75% 3| 30% 7| 88%
Ab 1000 Wohnungen 10| 100% 7] 88% 1{100%
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Auch hier hebt sich innerhalb der meisten Kategorien die Stadt Zurich deutlich von den anderen
Stadten und dem Land ab. Eine Ausnahme bilden im Sinne eines Ausreissers die grossen WBG
ausserhalb der Stadte, die etwas mehr ,,mindestens 1 gemeinschaftliches Zusatzangebot* nennen.
Dies konnte aber auch mit dem Vorhandensein von Siedlungskommissionen in diesen WBG zu-
sammenhangen (siehe Kap. 3.3). Wenn es auch bei den sozialen Angeboten eher ein Zusammen-
hang mit der Grosse gibt, ist dies bei den gemeinschaftlichen Angeboten nicht einwandfrei nach-
vollziehbar.

Setzt man die Analyse auf der Ebene einzelner gemeinschaftlicher Angebote fort, zeigt sich in der
folgenden Tabelle, dass in allen Grossenkategorien der WBG in der Stadt Zirich mehr Gemein-

schaftsrdume und gemeinschaftliche Anlésse bestehen.

Tabelle 4 Gemeinschaftsraume und gemeinschaftliche Angebote
Stadt Andere
Gemeinschaftsraume Zirich|in% | Stadte|in% | Land [in %
1-99 Wohnungen 6| 38% 18| 27%| 126| 27%
100-199 Wohnungen 3| 33% 9| 26% 17| 22%
200-399 Wohnnungen 4| 44% 3| 14% 12| 24%
400-999 Wohnungen 17| 77% 2| 20% 7] 39%
ab 1000 Wohnungen 6| 60% 7| 88% 1/100%
Stadt Andere
Gemeinschaftliche Anlasse Zirich|in% | Stadte|in% | Land|in %
1-99 Wohnungen 10| 63% 25| 37%| 127| 27%
100-199 Wohnungen 7] 78% 19| 54%| 28| 35%
200-399 Wohnnungen 6| 67% 6| 29% 13| 26%
400-999 Wohnungen 16| 73% 3| 30% 5| 28%
ab 1000 Wohnungen 9] 90% 1| 18% 0] 0%

P. Schmid (2005) zeigt auf, dass besonders die élteren WBG (iber mehr Zusatzangebote verfiigen.
Das traditionelle Genossenschaftsverstandnis geht von einer Genossenschaftsidee aus, die der Ge-
meinschaft und der gegenseitigen Hilfe einen hohen Stellenwert zuordnet. So sind insbesondere
auch die sozialen Angebote zu erklaren. Mit diesen entlasten die WBG die 6ffentliche Hand und
schaffen gesellschaftlichen Nutzen. In der Stadt Zirich scheint sich eine Genossenschaftskultur

etabliert zu haben, die dieses Verstandnis von diesen traditionellen WBG (ibernommen hat.
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3.3 Siedlungskommissionen und Aktivitat der Genossenschafter/innen

Die Existenz von Siedlungskommissionen oder Anwohnervereinen scheint ein weiteres Phdnomen
der Genossenschaften der Stadt Zurich zu sein. Diese haben die Frage nach deren Existenz zu 48%
bejaht. Diese 48% reprasentieren jedoch 73% der Wohnungen. Auf dem Land sind es nur mehr 8%
mit 17% der Wohnungen und in den anderen Stadten 13% mit 30% der Wohnungen. Der Vergleich
nach den Grossenkategorien zeigt, dass die Siedlungskommissionen in allen Grossenkategorien in
der Stadt Zurich deutlich starker vertreten sind. Festzustellen ist zudem, dass die WBG ab 400
Wohnungen auf dem Land mehr tber Siedlungskommissionen berichten als in den anderen Stadten.
P. Schmid (2005) zeigt auf, dass allgemein besonders die WBG tber 400 Wohnungen Gber das In-
strument Siedlungskommissionen verfiigen, was auf Grund der Detailzahlen besonders in der Stadt
Zurich stimmt, wo die Zahl mit der Grosse der WBG steigt.

Ein interessantes Bild ergibt sich auch bezogen auf die Antworten zur Frage des Aktivitatsgrads der
Bewohnenden. Es wurde gefragt, wie viele Prozente der Mieterinnen und Mieter sich ehrenamtlich

in und fir ihre Genossenschaft bzw. deren Bewohnenden engagieren.

Tabelle 5 Aktivitat der Mieter/innen

Aktivitat der Mie- | Stadt Andere

ter/innen Zirich| in% | St&dte| in%]| Land| in %
unter 5% 32| 48% 86| 60%]| 289| 60%
5 bis 10% 24| 36% 28| 20%| 84| 17%
11 bis 20% 3] 5% 14] 10%| 42| 9%
21 bis 50% 3] 5% 4| 3%| 25| 5%
mehr als 50% 3] 5% 8] 6% 14 3%

Die Detailanalyse nach Grossen in der unteren Tabelle zeigt, dass die Unterschiede auch in den ver-

schiedenen Grossenkategorien bestehen.

Tabelle 6 Aktivitat der Bewohnenden
Stadt Andere

Unter 5% aktive Mieter/ Zurich|[in% | Stadte|in % | Land|in %
1-99 Wohnungen 41 25% 34| 51%| 244| 60%
100-199 Wohnungen 4| 44% 21| 60% 24| 55%
200-399 Wohnnungen 5| 56% 13| 62% 19| 66%
400-999 Wohnungen 10| 45% 9] 90% 6| 75%
ab 1000 Wohnungen 9| 90% 6| 75% 1/100%

Seite 8



P. Schmid Die Wohnbaugenossenschaften der Stadt Zurich im Vergleich

Auch wenn die WBG insgesamt einen eher geringen Aktivitatsgrad der Bewohnenden angeben,
scheinen sich in der Stadt Zarich deutlich mehr Mieter/innen in ihrer Genossenschaft zu engagieren
als in den anderen Stadten oder auf dem Land und dies, obwohl die Genossenschaften ja deutlich
grosser sind und somit weniger Bewohnende nur schon fiir die Gremien aktiv sind. Uber die Halfte
gibt ein Engagement von mehr als 5% der Bewohnenden an. Es ist zu vermuten, dass dies ebenfalls
mit der starkeren Genossenschaftskultur und dem Vorhandensein von mehr Siedlungskommissio-

nen und Zusatzangeboten zusammen hangt.
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3.4 Absicht zum Wachstum und Ersatzneubauten

Die Absicht zum Wachstum konnte entweder tUber Neubau- oder Kaufabsichten gedussert werden.
58% der WBG der Stadt Zirich geben an, weiter neu (Ersatzneubau nicht inbegriffen) bauen zu
wollen. In den anderen Stadten sind es nur 21% und ausserhalb aller Stadte 23%. Dass WBG der
Stadt Zurich mehr bauen wollen, zeigt sich praktisch in allen Grossenkategorien.

Weiter Unterschiede zeigen sich beim Kauf von Liegenschaften. 44% der WBG der Stadt Zirich
haben schon Liegenschaften gekauft und 82% wirden auch kaufen, in den anderen Stéadten sind es
31%, die bereits gekauft haben und 45%, die bereit waren zu kaufen. Ausserhalb der Stadte sind es
dann nur noch 19 bzw. noch 42%. Die Zircher WBG sind also deutlich mehr bereit, sich quantitativ
uber Neubau und Kauf weiter zu entwickeln als die anderen WBG. Dies hangt teilweise auch mit

der Grosse zusammen. Tendenziell sind die grosseren WBG eher bereit zu kaufen als die Kleineren.

3.5 Bauliche Erneuerung

Von insgesamt 19 geplanten Ersatzneubauten stammen 15 aus dem Kanton und 11 aus der Stadt
Zurich und nur 4 von ausserhalb. Auch beztiglich der Erneuerung der Bausubstanz ist Zurich akti-
ver, was auch damit zusammenhéngt, dass sie tiber einen durchschnittlich dlteren Baubestand ver-
fligen.

Bei den Antworten auf die Frage, ob bei anstehenden Renovationen Aufwertungsmassnahmen ge-
plant sind, gibt es ebenfalls deutliche Unterschiede. Die WBG der Stadt Zurich beantworten diese
Frage zu 58% mit ja, diejenigen der anderen Stadte mit 44% und die ausserstadtischen nur mit 27%.
Bei den Aufwertungsmassnahmen werden zB. Balkonvergrésserungen in der Stadt Zirich am meis-
ten (71%) genannt, in den anderen Stadten 56% und ausserhalb der Stadte 52%.

Tabelle 7 Aufwertungsmassnahmen

Stadt Andere

Zirich |In % | Stadte in% |Land |in%
Total 66 | 100% 143 | 100% 4941 100%
Ja, Aufwertungen geplant 38| 58% 63| 44% 134| 42%
Balkonvergrdsserungen 27| 71% 35| 56% 70 52%
Dachstockausbauten 11| 29% 20| 32% 21| 4%
Reduktion der Zimmerzahl
(Grundrissanderung) 20| 53% 27| 43% 23| 5%
Anbauten zur Vergroésserung
der Wohnungen 10| 26% 10| 16% 171 3%
Wohnungszusammenlegungen 21| 55% 27| 43% 371 ™%
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Stadt Andere
Zurich [In % | Stadte in% |Land [in%

Ersatzneubau 24| 63% 9| 14% 17 3%

Aber auch zu anderen Aufwertungsmassnahmen sind die WBG der Stadt Zlrich gemadss obiger Ta-
belle deutlicher mehr bereit.

Detailanalysen zeigen jedoch, dass dieses Faktum auch mit den grésseren WBG der Stadt Ziirich
zusammenhangt. Auch auf dem Land und in den anderen Stadten werten die grosseren Baugenos-
senschaften mehr auf als die kleineren. Meist handelt es sich bei den grésseren WBG ja auch um die

Alteren, was den generellen Zusammenhang erklaren konnte.

3.6 Belastung mit Problemen

Auf die Frage, welche Probleme die Wohnbaugenossenschaft wie stark beschaftigen, sind nur ge-
ringe Unterschiede zwischen den Kategorien zu erkennen.

Die untenstehende Tabelle zeigt einerseits die Mittelwerte (MW) fur die drei Kategorien und ande-
rerseits den Anteil der Antworten mit stark und sehr stark (stark). Bezuglich Mittelwert steht O fur

nicht, 1 fur wenig, 2 fur Mittel, 3 fir stark und 4 fiir sehr stark.

Tabelle 8 Probleme der Wohnbaugenossenschaften

Stadt Zirich | Andere Stadte Land

MW |stark | MW |stark | MW | stark
Nur noch Mieter, keine Genossenschafter 1.3 29% 1.6| 30% 1.3| 19%
Finden keine Vorstandsmitglieder 16| 17% 1.8| 29% 16| 24%
Opposition Erneuerung, Renovation 1.4 15% 09| 6% 0.7 4%
Anstehendes Renovationsprojekt 1.3] 15% 1.3 17% 1.0] 10%
Vandalismus 1.1] 11% 09| 6% 05| 3%
Probleme mit Mietern aus a. Kulturen 1.2 9% 1.0 8% 09| 7%
Uberalterung des Vorstandes 1.0 6% 1.0| 10% 1.0 10%
Finden keine geeigneten Mieter/innen 1.0 6% 12| 11% 1.2] 13%
Probleme Finanzierung nach WEG 03] 3% 03| 2% 09| 14%
Mieterprobleme 1.2 2% 1.2 7% 1.1 7%
Finanzierung von Neubauten 02| 2% 03| 4% 05| 5%
Finanzierung Renovationsprojekte 04 0% 06| 6% 06| 5%
Leerstande 03] 0% 05 2% 06] 4%
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Generell geben nur wenige WBG starke Probleme an. In der Stadt Zirich monieren doch 29%, dass
die Genossenschafter sich immer mehr als Mieter verhalten. Dies scheint ein grosseres Problem
insbesondere der stadtischen WBG zu sein. Der doch tiefere Mittelwert deutet jedoch darauf hin,
dass auch viele WBG angegeben haben, dass sie keine diesbezliglichen Probleme haben.

An zweiter Stelle steht die Rekrutierung der VVorstandsmitglieder. Diese ist jedoch fur die anderen
WBG der Schweiz ein grosseres Problem als flir die WBG der Stadt Zurich.

Eine weitere Differenz zeigt sich aber beim Mieterverhalten/Opposition bei Renovationen. Das ist
auch mit der starkeren Aktivitat der WBG in Zirich erklarbar, denn: wo man nichts macht, gibt es
auch keine Opposition. Bei allen Differenzen zeigt die Auswertung jedoch, dass die meisten WBG
eigentlich keine grossen Probleme beschaftigen. Auffallend dabei, dass nur wenig iber Mieterprob-
leme mit Menschen aus anderen Kulturen berichtet wird.

Einen Zusammenhang mit der Grésse zeigt sich beim Vandalismus, der fur die kleinen WBG kein
Problem, fur die grossen ein grosseres darstellt. Dasselbe mit dem immer weniger genossenschaftli-
chen Verhalten und Problemen mit kulturfremden Mietern, das besonders in den grossen WBG als

Problem genannt wird

3.7 Verwaltung der Wohnungen

Die Zurcher WBG delegieren mit einem Anteil von 16% Verwaltungsaufgaben deutlich weniger an
externe Firmen als die anderen Stédte und die Schweiz ohne Kanton Zirich mit je 40%. Und wenn
sie es tun, ist es mit 11% die Buchhaltung. Dafur verfligen Sie mit 65% Anteil tber mehr als dop-
pelt so viele Geschéftsstellen als die anderen Stadte mit 31% bzw. die ibrige Schweiz mit 21%, was
sicher mit der Ubervertretung der grosseren WBG zusammenhangt. 41% der WBG der Stadt Zirich
geben einen Regiebetrieb an, der in den anderen Stadten nur durch 15% der Antwortenden genannt

wird.

3.8 Vorstand und Vorstandsorganisation

Unterschiede sind auch bezliglich der Vorstdnde und deren Organisation sichtbar.

So besteht ein durchschnittlicher Vorstand in der Stadt Zurich aus 7.06 Mitgliedern, in den anderen
Stédten sind es mit 6.85 etwas weniger und auf dem Land sind es mit 5.28 deutlich weniger. Dies
ist mit den mehr grésseren WBG in den Stadten zu erklaren, die tiberall grossere VVorstande haben.
Am meisten Vorstandsmitglieder haben die WBG mit 400-999 Wohnungen in den anderen Stédten
(Durchschnittswert 11).

Die ziircherischen Vorstandsmitglieder arbeiten zu 68% in Kommissionen, was sonst in den ande-

ren Stadten nur zu 48% und auf dem Land mit 25% der Fall ist, wobei in Ziirich die Baukommissi-
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on im Vordergrund steht. Bei der Frage nach einer Ressortorganisation sind keine Unterschiede
erkennbar, bewegen sich diese doch in allen Kategorien zwischen 70 und 79%.

Der zeitliche Aufwand pro Vorstandsmitglied bewegt sich zwischen 6.6 und 12.8 Stellenprozenten
(je nach Grosse). Die Vorstande auf dem Land haben mit 6.7% den geringsten durchschnittlichen
Aufwand pro Vorstandsmitglied, der jedoch auch bis 17.6% in den WBG mit 200-399 Wohnungen
betragen kann. Die Vorstande in der Stadt Zirich sind mit durchschnittlich 10.8% zwar mehr, aber

trotzdem etwas weniger als die Kollegen in den ubrigen Stadten mit 11.8% gefordert.

Tabelle 9 Aufwand der Vorstandsmitglieder
Durchschnittlicher Aufwand in Stellen- Stadt | Andere
prozenten pro Vorstandsmitglied/ Zurich | Stédte | Land
1-99 Wohnungen 6.6 93| 6.2
100-199 Wohnungen 12.8 14.0] 125
200-399 Wohnnungen 114 17.6] 17.1
400-999 Wohnungen 11.7 115] 142

Die grosste Belastung herrscht in den WBG mit 100-399 Wohnungen, in denen oft noch ein hoher
Anteil der Verwaltung durch den Vorstand selbst geleistet wird.
Es sind doch immerhin 4-5 Stunden, die die stadtischen Vorstandsmitglieder pro Woche fiir dieses

Neben- oder Ehrenamt aufwenden.

3.9 Fldhrungsinstrumente

Beziglich des Einsatzes von Fuhrungsinstrumenten bestétigt sich die von P. Schmid (2005) festge-
stellte Tendenz, dass die Zahl der eingesetzten Instrumente mit der Grésse der WBG zusammen-
hangt. So sind es 68% der WBG in der Stadt Zurich, die mehr als 5 Fuhrungsinstrumente einsetzen
und 29% zwischen 2 und 4. Bei den anderen Stadten sind es je 46% und bei den nichtstadtischen

WBG mit 29% bzw. 54% entsprechend weniger.

3.10 Revision

Nur noch 16% der WBG in der Stadt Zirich geben an, dass die Revisions- oder Kontrollstelle aus
natlrlichen Mitgliedern besteht. Diese WBG verfuigen aber nur ber 2% der Wohnungen, womit es
sich um sehr kleine WBG handeln muss. Ansonsten sind Revisionsfirmen involviert. Auf dem Land
sind es 46% und in den anderen Stadten 31%, die ausschliesslich mit eigenen Mitgliedern als Kon-

trollstelle fahren.
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3.11 Zusammenarbeit

In der Stadt Zirich arbeiten WBG starker zusammen als anderswo. 58% pflegen einen Erfahrungs-
austausch und 17% haben mit einer anderen WBG eine Siedlung erstellt. In den anderen Stédten
sind die Werte mit 40% und 11% und auf dem Land mit 24% und 6% deutlich tiefer. Ein Teil der
Differenz ist durch die grésseren WBG erklérbar, der andere wahrscheinlich durch die gréssere
geografische N&he der WBG in Stédten als auf dem Land.

Eine intensivere Zusammenarbeit konnten sich 61% der Ziircher WBG vorstellen, hingegen nur
55% der anderen Stadte, bzw. 48% derjenigen auf dem Land. Die Bereitschaft, einen Zusammen-
schluss anzustreben, hélt sich jedoch bei allen Kategorien in Grenzen. Es sind in Zirich 24% und

bei den anderen Stadten und dem Land 18%.

3.12 Zahl und Grosse der WBG sowie Wirkungsgebiet

P. Schmid (2005) kommt aus Hochrechnungen auf eine Zahl der WBG in der Schweiz von rund
1'700 mit einem durchschnittlichen Wohnungsbestand von 95 Wohnungen. Die Tabelle 2 zeigt ho-
here Werte, was darauf schliessen lasst, dass besonders grossere WBG in dieser Studie Ubervertre-
ten sind. Der Autor schatzt die Zahl der WBG im Kanton Zirich auf rund 300 bis 350, was einem
durchschnittlichen Bestand von 150 bis 175 Wohnungen entsprache. Die Ergebnisse des Rucklaufs
sind auch hier hoher. Die Tabelle 2 zeigt, dass die WBG der Stadte einen deutlich héheren Woh-
nungsbestand haben, und dass die Stadt Zurich den grdssten Bestand pro Wohnbaugenossenschaft
ausweist. Das bestétigen auch die folgenden Auswertungen nach den Grdssenkategorien.

Tabelle 10 Zahl der WBG und Anzahl ihrer Wohnungen nach Grdssenkategorien
Kategorie | Alle in % | Stadt in%. | Andere | in% | Land In%
Zirich Stadte
1000 + 19 3% 10 15% 8 5% 1 0%
400 - 999 40 6% 22 33% 10 6% 8 2%
200 — 399 59 8% 9 14% 21 | 13% 29 6%
100 — 199 88 | 13% 9 14% 35| 21% 44 9%
20 - 99 330 | 47% 8 12% 73| 45% 249 | 53%
1-19 160 | 23% 8 12% 16 | 10% 136 | 29%

In der Stadt Zirich gibt es einen Uberproportionalen Anteil an grossen WBG und wenig Kkleine.
Ausserhalb der Stadte ist der Anteil kleiner WBG sehr gross. Die 32 WBG (48%) in der Stadt ZU-
rich mit Gber 400 Wohnungen besitzen 86% des Wohnungsbestandes aller WBG der Stadt, die 10
grossten (15%) fast 50%.
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Fir die Stadt Zurich wurde im Jahr 2006 eine Analyse mit den Eintragen des Handelsregisters des
Kantons Zirich gemacht. Es wurden samtliche im Handelsregister eingetragenen Genossenschaften
uberprift, die die Branche ,,Wohnbaugenossenschaften und -gesellschaften* oder ,,Baugenossen-
schaften und -gesellschaften* mit Sitz in der Stadt Zirich und die Rechtsform ,,Genossenschaft*
aufwiesen. Bei Genossenschaften, die dem Verband oder dem Buro fur Wohnbauforderung der
Stadt Zurich nicht bekannt waren, wurde nach Uberpriifung des Zwecks telefonisch nachgefragt, ob
sie uber Mietwohnungen verfugen. Als Ergebnis sind heute insgesamt 123 Wohnbaugenossenschaf-
ten mit Mietwohnungsangebot in der Stadt Zurich bekannt (siehe Liste im Anhang I1).

Die Auswertung dieser Liste ergibt folgendes konkretes Bild der Grossenverteilung:

Tabelle 11 Zahl der WBG und Anzahl ihrer Wohnungen nach Grdssenkategorien in der Stadt Zarich
Kategorie | Stadt Zirich | in%. | Stadt Zirich in %
Studie Handelsregister.

1000 + 10 15% 11 9%

400 — 999 22 33% 24 | 20%

200 — 399 9 14% 17| 14%

100 - 199 9 14% 17| 14%

20-99 8 12% 26| 21%

1-19 8 12% 28 | 23%

Total 66 | 100% 123 | 100%

Es zeigt sich, dass insbesondere die kleineren WBG bei der Befragung im Jahr 2004 nicht geant-
wortet haben, was zu einer Verzerrung in der Grossenverteilung flihrte.

Die neue komplette Erfassung tber das Handelsregister und die Mitgliederlisten des SVW ergeben
noch folgende weitere Fakten beziiglich des Wirkungsgebietes der Zircher WBG:

27 WBG der Stadt Zirich haben auch Wohnungen ausserhalb der Stadt Zurich. Es sind gemaéss den
Berechnungen des Autors (Differenz der gesamten Wohnungszahl dieser Bautrager und Zahl der
Genossenschaftswohnungen in der Stadt Zrich) insgesamt rund 8'000 Wohnungen (rund 20% des
Bestandes). Es gibt jedoch nur 4 WBG, die ihren Hauptsitz und die Mehrzahl der Wohnungen aus-
waérts und nicht in der Stadt Zurich haben.

Die WBG der Stadt Zurich waren oder sind somit expansionsfreudig und verstehen ihr Wirkungs-
gebiet auch auf die Agglomeration bezogen. Ein Grund ist darin zu finden, dass insbesondere in den
70er Jahren in der Stadt Ziirich kein zahlbares Land mehr zur Verfligung stand und viele WBG sich

deshalb ausserhalb orientierten.
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3.13 Verbandszugehdrigkeit

Von den 123 WBG in der Stadt Zirich sind 99 WBG (80%) der Stadt Zurich Mitglied beim SVW
Zurich. Diese Mitglieder repréasentieren jedoch 98.9% aller Wohnungen. Die 24 Nichtmitglieder
verfiigen nur Gber rund 420 Wohnungen. Somit sind die WBG in der Stadt Zirich viel starker orga-
nisiert als diejenigen ausserhalb. In der gesamten Schweiz sind ohne Stadt Ziirich ,,nur rund 62%°
der Genossenschaftswohnungen im Verband organisiert, rund 15% in anderen Verbénden.

3.14 Grundungsjahr und Bauperiode

Der Vergleich der Kategorien zeigt in der folgenden Tabelle, dass die Stadt Zirich bis zum zweiten
Weltkrieg die Genossenschaftsstadt der Schweiz war, wurden doch 40% der heutigen WBG in die-
ser Periode gegriindet. In den anderen Stédten aber nur 15%. Erst wahrend und nach dem zweiten
Weltkrieg war auch in den anderen Stadten ein Griindungsboom zu beobachten, wéhrend ein gros-

ser Anteil der spéteren Griindungen ausserhalb der Stadte geschah.

Tabelle 12 Grindungsperiode der WBG
Kategorie | Alle | in% | Stadt | in%. | Andere | in% | Land | in%
Zurich Stéadte.

Bis 1939 65| 9% 26 | 39% 21| 15% 18 4%
1940 - 59 241 | 35% 28 | 42% 72 51% | 141 | 29%
1960 — 79 170 | 25% 3| 5% 17| 12% | 150 | 31%
1980 - 99 201 | 29% 8| 12% 27| 19% | 166 | 34%
Seit 2000 15| 2% 1 2% 3 2% 12 2%

3.15 Gemeinnitzigkeit

In der gesamten Schweiz haben sich 16% der WBG als dem Zwecke nach nicht gemeinnditzig de-
Klariert. In der Stadt Zirich waren es jedoch nur 3%. Diese repréasentieren nur 236 Wohnungen. In
den anderen Stadten betrachten sich 22% der WBG als nicht gemeinn(tzig. Die Stadt Zurich ist

somit die Stadt mit dem hochsten Anteil an WBG, die sich selbst als gemeinnditzig bezeichnen.

¢ Es wird von 162'000 Genossenschaftswohnungen in der Schweiz ausgegangen. Im SVW sind 132'000 Wohnungen
organisiert, davon rund 15'000 Wohnungen von anderen gemeinniitzigen Rechtsformen (Stiftungen und AG’s).
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3.16 Wohnbauférderungs- und Finanzierungshilfen

Ein wichtiges Thema in der Stadt Ziirich ist die Inanspruchnahme von Wohnbauférderungsmitteln.
Nur 15% der WBG der Stadt Zirich beziehen Grundverbilligungen des Bundes nach WEG oder
haben solche bezogen. Dies im Gegensatz zu 50% der WBG ausserhalb der Stadte und 28% in den
anderen Stadten. Hingegen berichten sie mit 48% deutlich mehr Uber verglinstigte Darlehen von
Kanton oder Gemeinde als die WBG der anderen Stadte (17%) und des Landes (19%). Einen héhe-
ren Anteil von Baurechten haben die anderen Stadte mit 62% gegeniber der Stadt Zurich mit 53%
und den l&ndlichen WBG mit 43%. Ansonsten sind die Unterschiede nicht sehr gross, ausser dass
der Solidaritatsfonds des SVW von prozentual mehr WBG in der Stadt Zirich (33%) als bei den
anderen WBG (19 bzw. 15%) genutzt wird.

Tabelle 13 Wohnbauférderung

Stadt Andere in

Zirich [in % | Stadt in% | Land |%
Land im Baurecht von Gemeinwesen 35| 53% 88| 62% 210[43%
Verginstigstes Land von Kanton/Gemeinde 6| 9% 7| 5% 27| 5%
Burgschaft der Hypothekarbirgschaftsgenossenschaft
(HBG) 10| 15% 11 8% 41| 8%
Burgschaft von 6ffentlicher Hand 0] 0% 19| 13% 47110%
Rickzahlbare Grundverbilligung des Bundes 10| 15% 40| 28% 246 | 50%
Zusatzverbilligung a fonds perdu des Bundes 14| 21% 26| 18% 132 27%
a fonds perdu-Beitrag von Kanton und/oder Gemeinde 19 29% 23| 16% 97| 20%
vergunstigte Darlehen von Kanton und/oder Gemeinde 32| 48% 24| 17% 96 |19%
Darlehen aus dem Fonds de roulement (durch die Ver-
bénde) 26| 39% 46| 32% 179 [ 36%
Darlehen aus dem Solidaritatsfonds des SVW 22| 33% 27| 19% 741 15%
Anleihensquoten der Emissionszentrale (EGW) 15| 23% 28| 20% 107 | 22%
Andere 2 3% 10 7% 29| 6%
keine Angabe 8| 12% 171 12% 26| 5%

Es ist bei dieser Auswertung zu bemerken, dass insbesondere bei den élteren WBG die heutigen
Antwortenden nicht mehr wissen, welche Férderung die WBG in der Griindungszeit erhalten hat.

Das kann zu Verzerrungen fuhren.
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4 Adressmaterial und Repréasentativitat

Fur die durchgefiihrte Umfrage lagen die Adressen der Mitglieder der Verbande vor. Zudem stellte
das BWO die Adressen der Genossenschaften des Bundespersonals zur Verfugung. Im Kanton Zu-
rich kamen zusatzlich HR Adressen mit einem Bezug (Branche, Rechtsform, etc.) dazu. Insgesamt
wurden 1428 Fragebogen versandt.

Im Rahmen dieser Auswertungen wurden die Datensatze nochmals tberprift und nur diejenigen
verwendet, bei denen es sich um Wohnbaugenossenschaften mit Mietwohnungen handelt (weshalb
die Zahl der Fragebogen zur ersten Auswertung von P. Schmid (2005) differiert). Der Ricklauf
insgesamt betrug 55%, die 70% aller Genossenschaftswohnungen der Schweiz représentierten. Es

konnten fir diese Studie 703 (49%) Fragebogen ausgewertet werden.

Tabelle 14 Auswertung der Fragebogen
Ganze Kanton Stadt
Schweiz | in% |[Zirich | in% | Zirich in %
Total versandte Fragebogen 1428| 100% 406| 28% 142 10%
Total auswertbare Fragebogen 703 49% 192| 45% 66| 46%

Wird der Riicklauf jedoch nach der Zahl der Wohnungen mit dem gemaéss Volkszéhlung 2000 be-

stehenden Wohnungsbestand verglichen, ergibt sich ein noch représentativeres Bild.

Tabelle 15 Ricklauf nach Kantonen und Wohnungen
f Volkszéhl .
Umfrage olkszahlung Anteil Why.
Zahl Zahl pro Zahl Umfrage /
WBG | in% Whg. in% | WBG | Whg. | in% |Volkszéhlung

Schweiz 703| 100% | 106'043| 100% 151| 161'945| 100% 65%
Kanton Zirich 192 28%| 52'138 49% 272| 59734 37% 87%
Stadt Zirich 66 9% | 38’350 36% 581| 44°000* | 27% 87%
Andere Stédte 143 20% | 33’255 31% 232| 43’250 27% 77%
Schweiz ohne

Stadte (Land) 494 70%| 34’438 32% 70| 73’695| 46% 45.5%

* Da rund 8000 Wohnungen ausserhalb der Stadt Zirich WBG der Stadt Ziirich gehdren, wurden diese hier einge-
rechnet.

Die auswertbaren Antworten reprasentieren schweizweit insgesamt 65% aller Genossenschaftswoh-
nungen und im Kanton und der Stadt Zirich sogar 87%. Darin sind die Wohnungen der stadtischen
WBG ausserhalb der Stadt Zurich eingerechnet.
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Neu wurden fur diese Auswertung auch die Ergebnisse fur die 10 Stédte der Schweiz mit der
hochsten absoluten Zahl der Wohnungen von WBG berticksichtigt. Diese Kategorie wurde auch in
einer Sonderauswertung vom Statistischen Amt des Kantons Zirich (statistik.info 20/2004) durch
den Autor beschrieben. Es handelt sich um die Stadte Basel, Bern, Biel, Genf, Lausanne, Luzern,
St. Gallen, Thun, Winterthur und Zdrich. Hier werden nun diese Daten der Stadte ohne die Stadt
Zirich als Kategorie gebildet, damit die Stadt Zurich mit den anderen Stadten verglichen werden
kann. Diese beiden Kategorien werden in dieser Studie den WBG gegeniibergestellt, die ihren Sitz
ausserhalb der Stadte angegeben haben und als ,,Land* benennt werden.

Zur vertieften Analyse der hauptsachlichen Unterschiede wurden zur besseren Einschétzung des
Grosseneffekts Unterkategorien nach Wohnungszahl (1-99 Whg., 100-199 Whg., 200-399 Whg.,
400-999 Whg. und Gber 100 Whg.) gebildet.
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Neben seinen Amtern in Genossenschaften und Verband ist er als Berater fiir Nonprofit-

Unternehmen in der ganzen Schweiz tatig. Unter seinen Kunden stehen Behinderteninstitutionen im

Vordergrund.
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Anhénge

Anhang | Fragebogen

LA,
Fa¥at

ava)
HRIVERSITAS
TRIUAGENS S

VMI

Sie helfen mit dem Ausfiillen dieses Fragebogens mit,
mehr Uber die Wohnbaugenossenschaften der Schweiz zu erfahren.
Besten Dank, dass Sie sich diese Zeit nehmen!

Allgemeine Angaben

1.

Allgemeine Informationen zur Genossenschafi:
a) Name der Genossenschafl

b) Standortgemeinde
c)Kanton: ZHO , BeO ., ce O, Bs O, sc O LUD s anderer Kanton, welcher:ljj

d) Grundungsjahr ........ D:l:l:l e) Anzahl der Mitglieder ED:I:]
fj Anzahl Wohnungen I:I:ED g} Anzahl Siedlungen bzw. Etappen ... ]:D

h) Bezugsjahr der zuletzt erstellten Wohnbauten (ohne Ersatzneubau) . I:]:I:l:‘

In welchem Gebiet ist Ihre Wohnbaugenossenschaft tatig?
In einer Gemeinde [T In mehreren Gemeinden 12 In mehreren Kantonen [ 4

Wer war massgebend an der Griindung beteiligt oder hat diese initiiert?

Handwerker oo Industriebetrigb .......,.....[d 4 KONSUMVETEIN oo I
Bl o, Gewerkschaflen ........Ld+  Gemeinde ...

Flirsorgestifung ... ..o.evvveveren I 1 Eisenbahner .. Kanton ...

Sozial engagierte Personen [ Kirche / Geistiche .........[d+  Bundesbetrieb 17 588 usw). ...
Pradukbvgenossenschaft ... [, Partei, welche: 0.

Andere, welche! O,

Um welche Art von Genossenschaft handelt es sich im Wesentlichen?
nur elne Anfwort ankrouzen

= Wt rganasBanBERER s o s B A S e O,
- Wohnagentumprgenassensnhaﬂ s e e e e R R s g
- Handwerkar- bzw Untemehmergencssanschalt oy |
- Soziale Wohnbaugenossenschaft (Milglieder mil sozialem Interesse ohne eigenen NLIIZEHI] A e
- Andere, welche: O

Ist lhre Wohnbaugenossenschaft gemaiss Ihren Statuten {Zweckartikel) gemeinniitzig?
Ja O Nan O P

Ging Ihre Genossenschaft aus einer Fusion hervor?

Ja Oy Nein OO ;

Sind Sie Mitglied eines oder mehrerer der untenstehenden Dachverbénde?
Nein [ 4 svw O, swe O, VLB Dl
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Angebote

g8.

Welche Zusatzangebote bistet Ihre Wohnbaugenossenschaft ausser der Vermietung von
Wohnungen? (Mehrfachnennungen miglich)

Zumigtbare Ateliers ... [ - Zumiethare Bastelrdume ... Zumiatbarer Garten........ [ -
Gemeinschafiskompost ......... [ 4 Gewerberiume. ... Gemeinschaftsraume........ [ |
Kleinreparaluren gratis............ O, eiganer Sozialdienst ... Machbarschafishiffe. ... [+
Krankenbasuche.. ... 1, finanzielle Hilfe in Nallagen......... Lehrlingsaushildung ......... O

Mittagstische fur Senioren, Kinder cder andere Gruppen ... e
Regelmassig erscheinendes internes Info-Bulletin. .
Gratis-Zustellung einer Verbandszeitschrift . el
Depositenkasse oder andere finanzielle Anlagemogllchkall&n .
Gemeinschaftiche Anlasse, Feste oder Ausfiiige fur die Bewuhnerf -innen..
Ardere, welche:

Dﬂﬁﬁsmauan

Organisation

8. Hat lhre Wehnbaugenossenschaft Verwaltungsaufgaben an Dritte Gbertragen?
Ja [ Neln O34
Wenn ja, was? (Mehrfachnennungen méglich)
gesamte Verwaltung ............. (3 4 nur Vermietung . i Buchhaltung ... 0
technischer Unterhall ... O, Umgebunqspﬂage . Oy
Andere, welche: 0,
10. Verfiigt Ihre Wohnbaugenossenschaft iiber eine eigene Geschaftsstelle (mit Offnungszei
ten)?
Ja O Nein O,
11. Haben Sie einen eigenen Regiebetrieb (z.B. angestellte Maler, Reparateure, Gartner)?
Ja [, Nein [ -
12. Wie viele nicht dem Vorstand angehdrende Angestelite beschaftigt lhre Wohnbauge-
nossenschaft insgesamt?
Zahl der Hauptamtlichen I:':l mit insgesamt ca. I:I:I:I Stellenprazenten
Zahl der Nebenamtlichen EEI mit insgesamt ca. D:El Stellenprozenten
13. Aus wie vielen Mitgliedern besteht Ihr Vorstand?
D:D Mitglieder
14, Gibt es Kommissionen des Vorstandes?
Ja O Nein O, = weiter zu Frage 15
Wenn ja, welche?
Baukommission ... ... O Finanzkommission ... i Wamwaltungskommission .
Geschaltslettung,. ... ... Oy Vermielungskommigsion......... Sozialkommission .................
Sehlichiungskemmission......,..... 1 | Gartenkammission.............. Andere: )
15. Gibt es Ressorts im Vorstand?
Ja [, Nein Oy = weiter zu Frage 16
Wenn ja, welche?
Quaslor, Finanzen ... .y Akluariat/Sekretariat .. ... ... 3 Protokoll.. e =
Unterhalt & Reparaturen.......... [ Umbau/Renovation ............ I+ Umgebung/Garten ... 1 -
INOrMAIENIPR v e L 4 Soziales/Kultur, o O Vermiglung O
Andere, welche: 12
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16.

Wie hoch schitzen Sie den Gesamtaufwand des Vorstandes in Stellenprozenten ...

a) ... fiir ausfilhrende Tatigkeiten I:I:Ij %
{Arbeiten, die auch gegen Entschadigung extern vergeben werden kénnfen)

B} .. fir leitende und reprasentative Tatigkeiten |:|:|:| %

17. Wie ist ihre Revisionsstelle zusammengesetzt?

Mitglieder der Genossenschaft [J - Treuhand/Revisionsfirma [ ; Mitglieder und Firma gemischt (s
18. Gibt es Kolonie- bzw. Siedlungskommissionen, Bewohnervereine oder dhnliches?

Ja O, Nein [ 5
19. Wie viele Prozent Ihrer Mieter/-innen engagieren sich nach lhrer Schitzung ehrenamt-

lich in und fir lhre Genossenschaft bzw. deren Bewchner/-innen

{in Amteam, in Siedlungskommissionen, als Helfer(-innen, in der Machbarschaftshille)?

Unter 5 %o I 3 b5 20 % oo [

5bis10 % 210850 % oo L mehrals 50 % ... [ 5

Fiihrung und Finanzierung

20. Welche Fiihrungs- und Planungsinstrumente gibt es in Ihrer Wohnbaugenossenschaft
bzw. welche werden eingesetzt?
Leitbild ... Oy Geschafts- fOrganisatjonsreglement O, Business/Geschafisplan ... [
Strategische Planung........... 0 1 Jahresziele.. T i Vermietungsreglement... [
Budget .. e 1 quuadrtats~und Fmanzplan .01 Finanzeontralling..... O,
Baupolnlkaaumrateme ........... O Gebiudediagnose jalle L|egcn:-.ch 0O,
Unterhalts- und Rencvationsplanung iber alle Llegenschaﬁen,_,,,_,,.............E} 1
Qualitatsmanagement, nach welchem System: o .
Andere; welche: - i

21. Welche Finanzierungs- oder Wohnbauférderungshilfen hat Ihre Wohnbaugenossen-

schaft seit der Griindung Ihres Wissens nach je in Anspruch genommen?

Land im Baurecht von Kanton/Gemeinde ... v 1o Verglinstigtes Land von Kanton/Gemeinde ... O -
Burgschaft HBG (HypothakarburgschaI'tsgennssenschaﬂ] mp Blirgschaft von offentlicher Hand... [ I I
Riickzahlbare Grundverbiligung des Bundes... e O+ Zusatzverbilligung a fonds perdu des Bundes ..O-
a fonds perdu-Beitrag von Kanton und/oder Gememde .0 verglinstigte Darlehen von Kanton/Gemeinde ....... O
Darlehen aus Fonds de Roulement............occeereiee.. 11 Darlehen aus Solidaritatsfonds des SWW ... 1,
Anleihensquoten der Emissionszentrale (EGW). ... O, Andere, welche; _ O,

Weiterentwicklung

22.

Beabsichtigt lhre Wohnbaugenossenschaft in néchster Zeit weitere Wohnungen zu bau-
en?
Ja OO Nein OJ: = weiter zu Frage 23
a) Wenn ja, wie ist der aktuelle Stand?
- Ein konkretes Neubauprojekt ist geplant.....................
- Ein konkretes Ersatzneubauprojektist geplant ...
- Wir sind aktiv am Suchen... .
- Nur wenn sich eine gunstlge Gelegenhen erqlbt
- Wir wirden gerne, finden jedoch kein geeignetes Bauland S
b} Welche Finanzierungsinstrumente werden Sie gegebenenfalls beanspruchen?

- keine ... -

- Darlehcn aus dem Fonds de roulement . . . d: - Darlehen aus Solidaritatsfonds des SYW......... [
-Burgschat HBG ..o .05 - Bigschaft von offentlicher Hand............co.c.... O &
- Anleihensquoten der Emissionszentrale (EGW] ...0O4 - Darlehen zur Vergiinstigung der Wohnungen ..... [ ;
- Andere, welche: O, Bitte wenden!
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23. Sind bei allenfalls anstehenden Renovationen Aufwertungsmassnahmen oder Ersatz-
neubauten vorgesehen?

Ja O Nein [1: = weiter zu Frage 24

Wenn ja, welche?

Balkonsvergrosserungen ... oo i [ Anbauten zur Vergrosserung der Wohnungen .. [ 5
Dachstackausbauten .. 02 Wohnungszusammelegungen ................co... [ 5
Reduktion der Z|mmerzah1 [Grundnssanderunq; B i Ersatzneubau .o I ¢
Andere, welche: 0O,

24, Hat lhre Wohnbaugenossenschaft schon bestehende Liegenschaften kauflich erworben?

Ja O+ Nein O,

25. Wiirden Sie bei geeigneter Gelegenheit auch Liegenschaften kaufen?
Ja O Nein [ ;

Probleme

26. Welche Probleme beschiftigen Ihre Wohnbaugenossenschaft wie stark?
Micht wenig mittel stark sehr slark

- Finden keine neuen Vorstandsmitglieder .............c.ocniconccceeenee. L O O O Os
- Uberalterung des Vorstandes .., gy g, O, O, ds
- Mieterverhalten wegen anstehender RenavallonenJErneuerungen [Dpposmnn} .a, g, o, O, 4,
- Anstehendes Renovationsprojekt generell............c.ooovvcccernenree 1y . O O, O
- Finden keine geeigneten Mister/-innen.......... .0y O, O, O, O;
- Mieterprobleme (Konfiikte, Zahlungsschwmngkelten ‘u"erhalten usw]- .o, o, o, o, 4,
- Besondere Probleme mit Mietern aus fremden Kulturen . smrenmra il e Ele By Bl
- Nur nach Mieter, keine Genossenschafteri-innen, weniger Engagement e O: Os O, Os
- Vandalismus .. .0, 0O, O, O, ds
- Leerstande ... ; <Oy Os O Oy Os
- Probleme mit der F|nan2|emng von Neubauten g, g, O, 0., 3;
- Probleme wegen WEG-Finanzierung.. . s O, O, O. 3, O,
- Probleme mit der Finanzierung von Renovatm-nsprojekten........,.........._......_.......... O, O, O, 0O, O
- Andere, welche: O, 0, O. O, d:

Zusammenarbeit

27. Arbeitet Ihre Baugenossenschaft mit anderen Baugenossenschaften zusammen?

Ja OOy Nein [J ; = weiter zu Frage 28
Wenn ja, was?

Erfahrungsaustausch [ - Gemeinsam erstelite Siediung [,
Zusammenarbeit Verwaltung oder technischer Bereich O,
Anderes, was: 0.

28. Waire Ihre Wohnbaugenossenschaft grundsétzlich bereit ...

a} ... mit giner anderen Genossenschaft intensiver zusammenzuarbeiten Ja O Nein [ ;
b} ... einen Zusammenschluss anzustreben Ja O, Nein O,

Winschen Sie iiber die Ergebnisse dieser Studie informiert zu werden?

Wenr Ja; wie lautet Ihre Anschrifi:

Vorname, Hame s = o Bitte mit beiliegendem Antwort-

hdresse - couvert bis 10.9.04 zurick-
senden an:

- e o [ Uni Fribourg, VM|
| Projekt Wohnbaugenossenschaften
| Postfach, 1700 Fribourg

Besten Dank fiir lhre wertvolle Mitarbeit!
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Anhang Il Liste der Wohnbaugenossenschaften mit Wohnungen in der Stadt Zirich

(nach Eintrag Handelsregister, HR sortiert)

Firma HR Eintrag
Zurcher Bau-+Wohngenossenschaft 29.03.1893
Baugenossenschaft BEROWISA 14.07.1910
Baugenossenschaft Entlisberg 09.07.1912
Baugenossenschaft des Eidg.Personals 16.12.1912
Allgemeine Baugenossenschaft Zirich, ABZ 20.04.1918
Baugenossenschaft Zentralstrasse 03.04.1919
Genossenschaft zum Korn 12.08.1919
Baugenossenschaft Enge 15.07.1920
Baugenossenschaft Wiedikon 24.11.1921
Genossenschaft Hofgarten 17.01.1922
Baugenossenschaft Letten, BGL 26.04.1922
Eisenbahner Baugenossenschaft Ziirich Altstetten 25.10.1922
Baugenossenschaft Oberstrass 01.01.1923
Baugenossenschaft St. Jakob 10.01.1923
Baugenossenschaft Zurlinden 26.05.1923
Baugenossenschaft Denzlerstrasse 12.07.1923
Mieter Baugenossenschaft Ziirich 05.01.1924
Baugenossenschaft Rotach 07.02.1924
Gemeinnutzige Bau- + Mietergenossenschaft GBNZ 12.03.1924
Familienheim Genossenschaft Zirich 03.04.1924
Genossenschaft Engimatt 08.05.1925
Gemeinnlitzige Baugenossenschaft Rontgenhof 25.06.1925
Gemeinntzige Baugenossenschaft Riesbach 05.09.1925
Gemeinnutzige Baugenossenschaft Hirslanden 16.09.1925
Baugenossenschaft Zirich 2 29.10.1925
Gemeinnlitzige Baugenossenschaft Zirich 2 11.03.1926
Baugenossenschaft Kyburg 12.05.1926
Baugenossenschaft berufsttiger Frauen 12.08.1926
Baugenossenschaft Waidberg 07.02.1927
Baugenossenschaft der Strassenbahner 12.05.1927
Gemeinnlitzige Baugenossenschaft Jungholz 28.06.1927
Baugenossenschaft Freiblick 27.09.1927
Baugenossenschaft SUWITA 13.10.1927
Gemeinnutzige Baugenossenschaft Selbsthilfe 21.01.1928
Gemeinnitzige Baugenossenschaft Heimelig 24.02.1928
Gemeinnitzige Baugenossenschaft Wiedinghof 05.03.1928
Heimgenossenschaft Schweighof Zirich 03.09.1928
Baugenossenschaft Brunnenrain 03.09.1928
Genossenschaft Neubihl 06.04.1929
Gemeinnlitzige Baugenossenschaft Zirich 7 28.10.1929
Baugenossenschaft Vrenelisgéartli 05.03.1930
Gemeinnutzige Baugenossenschaft Limmattal GBL 12.12.1930
Gemeinnutzige Baugenossenschaft Burgmatte 14.07.1931
Baugenossenschaft Wiese 01.06.1933
bonlieu Genossenschaft fir Wohnen und Kultur 13.03.1934
Genossenschaft DURCHBRUCH 24.11.1935
Baugenossenschaft Linth Escher 05.07.1937
Genossenschaft Ligo 06.07.1937
Siedlungsgenossenschaft Sunnige Hof 16.11.1942
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Firma HR Eintrag
Siedlungsgenossenschaft Heimeli 26.11.1942
Baugenossenschaft SVEA 04.03.1943
Baugenossenschaft ASIG 24.03.1943
Baugenossenschaft Waidmatt 02.04.1943
Baugenossenschaft Glattal 17.04.1943
Baugenossenschaft Luegisland 27.07.1943
Baugenossenschaft Frohheim 30.07.1943
Genossenschaft BROWO 17.08.1943
Baugenossenschaft Siid-Ost 08.12.1943
Gewerkschaftliche Wohn- und Baugenossenschaft GEWOBAG 13.01.1944
Baugenossenschaft Alpenblick 09.02.1944
Baugenossenschaft Sonnengarten 19.02.1944
Bau- + Siedlungsgenossenschaft Vitasana 04.03.1944
Baugenossenschaft Brunnenhof 18.03.1944
Siedlungsgenossenschaft Eigengrund 08.04.1944
Genossenschaft der Baufreunde 27.04.1944
Baugenossenschaft Halde Ziirich 04.10.1944
Wohn- + Siedlungsgenossenschaft Ziirich 25.01.1945
Baugenossenschaft Werdmiihle BGW 23.02.1945
Baugenossenschaft Kleeweid 14.08.1945
Baugenossenschaft Stadt und Land 27.10.1945
IGLA Initiativgenossenschaft Lindenplatz-Altstetten 30.11.1945
Baugenossenschaft Heimet 22.12.1945
Baugenossenschaft Schénheim 19.01.1946
Graphis Bau- und Wohngenossenschaft 23.01.1946
Baugenossenschaft GISA 04.02.1946
Bau- und Siedlungsgenossenschaft Hongg 14.06.1946
Baugenossenschaft Im Gut 31.12.1946
Baugenossenschaft Milchbuck 03.01.1947
Baugenossenschaft Hagenbrinneli 12.11.1947
Baugenossenschaft Schénau 19.01.1948
Wohnbaugenossenschaft BAHOGE 08.09.1948
Baugenossenschaft Graphika 06.01.1949
Baugenossenschaft Maler und Bildhauer Ziirich 22.04.1949
Baugenossenschaft fur neuzeitliches Wohnen 02.06.1949
Baugenossenschaft Im Michel 08.08.1952
Baugenossenschaft Kolping (BGK) 25.02.1954
Baugenossenschaft Turicum 11.01.1960
Baugenossenschaft Frohes Wohnen Ziirich BFWZ 28.12.1960
IGZZA (Initiativ-Genossenschaft Zentrum Zirich Affoltern 27.02.1962
Alterswohnheim Herrenbergli 14.10.1963
Baugenossenschaft des Kaufm. Verbandes Zirich 24.01.1967
Genossenschaft flr Alterswohnungen Zirich Schwamendingen 06.11.1969
Eisenbahner Baugenossenschaft Dreispitz Zirich-HB 27.07.1971
Genossenschaft Jugendwohnhaus Palme (Jugendwohnhaus) 30.08.1972
Baugenossenschaft Neuland 09.08.1977
Genossenschaft Neptunstrasse 82/84 13.02.1978
Wohngenossenschaft Z. 27.02.1979
Genossenschaft zur Halde 08.03.1979
Genossenschaft BEZET 09.03.1979
Baugenossenschaft Wurm 20.02.1980
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Firma HR Eintrag
Baugenossenschaft Achteck 08.05.1980
Genossenschaft 31. Mérz 12.09.1980
Genossenschaft 1glu 13.02.1981
WOGENO Wohngenossenschaft selbstverwalteter Hausgemeinschaften 23.04.1981
Genossenschaft Insieme 08.09.1981
Wohnbaugenossenschaft Suneblueme 23.12.1981
Liberale Wohnbaugenossenschaft Ziirich-Nord 12.01.1982
Baugenossenschaft Josefstrasse 32 14.04.1982
Wohngenossenschaft Zeunerstrasse 27.07.1983
Baugenossenschaft Ponsyrus 06.03.1984
Liberale Baugenossenchaft Zirich-Wipkingen 27.11.1985
Wohngenossenschaft Nordpol 25.03.1986
Wohnbaugenossenschaft Wildbachstrasse 03.02.1987
Wohngenossenschaft Neugutstrasse 15 17.10.1991
Genossenschaft Karthago 02.03.1992
Genossenschaft flr Altershausgemeinschaft AHAGE 13.07.1993
Genossenschaft fur Alterswohnungen am Suteracher 19.10.1993
Liberale Baugenossenschaft Turicum 22.06.1994
Bau- u. Wohngenossenschaft KraftWerk 1 14.11.1995
Genossenschaft Dreieck 14.06.1996
Genossenschaft "Wohngemeinschaft Schreberweg 7 13.03.1998
Wohngenossenschaft Arena 07.03.2000
Baugenossenschaft GEWAL 17.02.2004
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