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Eisenbahner, Pöstler, Arbeiter

Wohnungsbau als öffentliche Aufgabe

Badewannenputzanleitung

Run auf Genossenschaftswohnungen 

Schick und «nicht teuer» statt bünzlig und billig. Genossenschaften in der Stadt Zürich reissen ihre 
alten Siedlungen ab und ersetzen sie durch Neubauten. Die ehemaligen Mieter*innen verschwinden – 
niemand weiss wohin. An ihre Stelle tritt der gehobene und aufgeklärte Mittelstand.
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Abreissen, verdichten, neu bauen
Wie vermeide ich Einkommen?

«Mit ihren Neubauten am Hagenbuchrain in Zü-
rich Albisrieden hat die Baugenossenschaft 
Sonnengarten attraktiven Wohnraum für einen 
neuen Kreis von Genossenschaftern geschaffen 
(…) Eine 4,5-Zimmer-Wohnung kostet netto rund 
2250 Franken monatlich. (…) Dank Nutzungsfle-
xibilität ist sowohl ein 44-Quadratmeter-Wohn-
zimmer wie auch dessen Unterteilung in zwei 
Räume zu 28 und 15 m2 möglich. (…) daneben 
finden sich auch solche mit fünfeinhalb und 
sechseinhalb Zimmern mit Wohnflächen bis 176 
Quadratmeter. (…) Parkettböden aus Eiche, 
Bronze-Eiche-Fenster, mit Eiche verkleidete 
Loggien, Bronzebrüstungen, speziell entwickel-
te Türgriffe oder Kratzputz an den Fassaden (...) 
verleihen den neuen Wohnungen einen gleicher-
massen herrschaftlich-repräsentativen und 
handwerklich geprägten Charakter.» 
Auszug aus der Zeitschrift «wohnen», 
1-2/2005, S. 16-18 

Verdichtung versus «soziale Dichte»

Manuela Schiller ist Rechtsanwältin, 
Genossenschafterin und Präsidentin der 
Regionalgruppe Zürich des Mieterver-
bands.

1) Quelle: http://is.gd/hHHII7, Dez. 2013.
2) Quelle: raumdaten gmbH, «Soziale Profile 
und Wohnsituation in der Stadt Zürich in 
Abhängigkeit vom Eigentümertyp 2000 – 2011. 
Grundlagenbericht», Zürich, Sept. 2013.
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Ersatzneubau Triemli (BG Son-
nengarten), Sept. 2011 3,5-Zimmer 
88 – 97m2, Miete ohne NK 1’720 –
1’940, 4,5-Zimmer 104 – 116 m2, 
Miete ohne NK 2’020 – 2’310, 5,5-
Zimmer 127 – 138 m2, Miete ohne 
NK 2’480 – 2’740 Anteilscheine 
1’3000 – 2’5000
Neubau Badenerstrasse 378/ 
380 (BG Zurlinden), April 2010 3,5-
Zimmer 85 – 98m2, Miete ohne NK 
1’945 – 2’247, 4-Zimmer 100m2, 
Miete ohne NK 2’665 – 2’680, 5,5-
Zimmer 132m2, Miete ohne NK 
2’785 – 2’905
Ersatzneubau Malojaweg (GE-
WOBAG), April 2010 3,5-Zimmer 
80 – 99m2, Miete ohne NK 1’550 –
1’967, 4,5-Zimmer 106 – 125m2, 
Miete ohne NK 1’890 – 2’381, 5,5-
Zimmer 146m2, Miete ohne NK 
2’530 – 2’690
Ersatzneubau Leonhard-Ragaz 
-Weg (BG Turricum), Sept. 2011 
3,5-Zimmer 84 – 86m2, Miete ohne 
NK 1’760 – 2’350, 4,5-Zimmer 102 –  
107, Miete ohne NK 1’920 – 2’380, 
5,5-Zimmer 125m2, Miete ohne NK 
2’650 – 2’985
Ersatzneubau Winterthurerstr. 
/Bülachstr. (BG Linth-Escher), Mai 
2013 3,5-Zimmer, 80 – 90m2, Miete 
ohne NK 1’710 – 1’950 4,5-Zimmer, 
104 – 112m2, Miete ohne NK 2’120 
– 2’450, 5,5-Zimmer, 119m2, Miete 
ohne NK 2’430 – 2’470, Anteilschei-
ne 8’500 – 17’500
Neubausiedlung Guggach (BG 
Strassenbahner), Sept. 2011 3,5-
Zimmer 83 – 99m2, Miete ohne NK 
1’718 – 2’112, 4,5-Zimmer 103 –
117m2, Miete ohne NK 2’084 – 2’470, 
5,5-Zimmer 125 – 135m2, Miete oh-
ne NK 2’458 – 2’784, Anteilscheine 
10’000 – 24’000
Ersatzneubau Siedlung Albis-
rieden (BG Sunnige Hof), Sept. 
2011 3,5-Zimmer 90 – 93m2, Miete 
ohne NK 1’610 – 1’680, 4,5-Zimmer 
119 – 112m2, Miete ohne NK 1’890 –  
1’960, 5,5-Zimmer 130m2, Miete 
ohne NK 2’160 – 2’180, Anteilschei-
ne 4’000 – 9’000

Ersatzneubau Hausäcker/Farb-
hof (BG Graphika), April 2010 3,5-
Zimmer 80 – 92m2, Miete ohne NK 
1’538 – 1’723, subv. 1’352, 4,5-Zim-
mer 106 – 117m2, Miete ohne NK 
1’859 – 2’274, subv. 1’659, 5,5-Zim-
mer 119 – 131m2, Miete ohne NK 
2’175 – 2’659, subv. 1’879
Siedlung Kraftwerk2, Zürich 
Höngg, Januar 2012 3,5-Zimmer 
79 – 82m2, Miete ohne NK 1’700 –
1’817, 4,5-Zimmer 103 – 109m2, 
Miete ohne NK 2’165 – 2’289, 5,5-
Zimmer 110 – 140m2, Miete ohne 
NK 2’295 – 2’870 Anteilschein pro 
35m2 15’000
Quelle: http://www.wbg-zh.ch/
grundlagen/datenblatter-zu-
neubauten/

Die Mietzinsen im gemeinnützigen 
Wohnungsbau werden in Zürich 
gemäss folgendem Kostenmiete-
modell berechnet.
Anlagekosten × Verzinsung 
(Referenzzinssatz) = Kapitalkosten 
Gebäudevers.wert × Betriebsquo-
te (i.d.R. 3.25%) = übrige Kosten 
(Betriebskosten) Kapitalkosten + 
übrige Kosten = Höchstzulässige 
Mietzinssumme
Die höchstzulässige Mietzinssum-
me wird dann gemäss einem 
Schlüssel auf die einzelnen Woh-
nungen aufgeteilt. Solange die 
Summe der Mieten diesen Betrag 
nicht überschreitet, ist der Miet-
zins nicht zu beanstanden.
Mit der Betriebsquote zahlt die Ge-
nossenschaft alle effektiven Unter-
haltskosten, die Verwaltung, die 
Gebühren, etc. Zudem finanziert 
sie damit auch die obligatorischen 
Einlagen in den Erneuerungs-
fonds.
Der Anlagewert bleibt auf dem his-
torischen Wert. Dazugeschlagen 
werden lediglich die genehmigten 
Aktivierungen nach wertvermeh-
renden Renovationen. Eine Anpas-
sung an die Marktpreise erfolgt 

nicht. Das heisst, dass der Anlage-
wert bei älteren Liegenschaften 
sehr niedrig ist.
Die Verzinsung erfolgt mit dem Re-
ferenzzinssatz, auch wenn die Ge-
nossenschaft sich effektiv billiger 
finanziert. So kann sie einen Finan-
zierungsgewinn realisieren.
Der Gebäudeversicherungswert 
ist vorgegeben. Er entspricht in et-
wa dem Betrag, den man in die 
Hand nehmen müsste, wenn die 
Liegenschaft nach einem totalen 
Schadenereignis zu heutigen Prei-
sen neu erstellt werden müsste. 
Der Wert wird regelmässig durch 
den Regierungsrat der Teuerung 
angepasst.
Die Genossenschaften kalkulieren 
und planen auf dieser Basis. Die 
Anfangsmieten der Neubauten 
sind zur Zeit sehr hoch. Und dies, 
obwohl der Referenzzinssatz tief 
ist. Sollte der Zinssatz steigen und 
gleichzeitig auch der Gebäudever-
sicherungswert ansteigen, besteht 
die reale Gefahr, dass die Miet-
zinserhöhungen für diese Woh-
nungen über Marktniveau steigen. 
Dies könnte für viele zu einem exis-
tentiellen Problem werden.
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Angst vor den Lorraine-Giele

Drei Kindheiten in der Lorraine. Sie sind in verschie-
denen Jahrzehnten in ganz unterschiedlichen Familien 
aufgewachsen. Doch mit der Lorraine verknüpfen alle drei 
schöne Erlebnisse. Während Louis Mataré (33) nie von dort 
weggegangen ist, ist Tinu Bracher (61) gegangen und 
wieder gekommen. Die 43-jährige Maria Pia Amabile kann 
sich hingegen nicht vorstellen, jemals ins Quartier ihrer 
Kindheit zurückzuziehen.

er LLorraiine SSie sind in verschie

«Achtzig Ginkgos werden entlang der Europaallee gepflanzt. (...) Sie werden dem Quartier Halt und Bodenhaftung geben. (...) Auf dem Gustav-Gull- Platz soll ein urbaner Weiher entstehen, in dem das Wasser im Lauf des Tages unterschiedlich hoch steht. (...) Flanieren an der Brandung. Und im Winter würde die Wasserfläche zum Eisfeld. Little Rockefeller Center für Little Big City.» 
  «Der Mann für den Leeraum», in «Europaallee», Tages-Anzeiger – Sonderbeilage vom 17.9.2012
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