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Daniel Maerki, Geschéftsfiihrer Wohnbaugenossenschaften Ziirich

Ich begrisse Sie zu unserer heutigen Pressekonferenz hier in der Kalbreite. Mein Name ist Daniel
Maerki, ich bin der Geschaftsfiihrer des Verbands Wohnbaugenossenschaften Ziirich.

Die Wohnbaugenossenschaften waren in den letzten Wochen heftigsten Angriffen ausgesetzt. Dies
hat sicher auch mit der Abstimmung zur Anderung der PBG zu tun. Wir wollen und werden uns hier
nicht in eine Schlammschlacht mit den beteiligten Akteuren begeben. Aber es braucht hier ein
Korrektiv. Zahlen und Fakten statt Polemik. Und das aus Sicht der Genossenschaften selbst, und
nicht aus der Kiiche von berechnenden Spindoktoren der Parteien und sonstiger
Interessensvertretungen.

Aber erlaubt sie mir kurz noch ein paar einleitende Satze
Wir haben zu unserer PK in die Kalkbreite eingeladen. Warum hier?

Die Genossenschaft Kalkbreite ist ein Feuerwerk an Innovationen. Und diese neue Generation von
Genossenschaften zeigt auch einen wichtigen Aspekt auf, der in all diesen Angriffen und der
direkten Berichterstattung dariber zu kurz kommt: und zwar, dass es um mehr geht als nur
preisgiinstige Wohnungen. Das Ergebnis, wie sie es hier sehen, fliihren zu einem richtigen
Besucherstrom aus dem In- und Ausland. Genossenschaftssiedlungen als neue
Tourismusdestination.

Und es ist eine unglaubliche Lebens-, Wohn-, Arbeits- und Quartiersqualitat, die diese
Genossenschaften produzieren. Ich spreche hier auch von den magischen 4 Qs

. Genossenschaftliches Wohnen, so unterschiedlich dieses ausgepragt ist, hat aber doch so etwas
wie eine gemeinsame Vision.

Genossenschaftliches Wohnen ist das Ergebnis des Zusammenwirkens von demokratischer
Mitbestimmung, Partizipation und Mitgestaltung, einer Ausrichtung auf grossen Vielfalt an
Wohnformen und aktiver Auseinandersetzung mit dem Wohnumfeld. Ein interessanter
Nutzungsmix (Wohnen, Arbeiten, Kultur), aber auch gemeinschaftliches und solidarisches Wohnen
aktiver Blrger ist das Ergebnis.

Wohnbaugenossenschaften auf bezahlbaren Wohnraum zu reduzieren ist das Gleiche wie beim
Boeuf Stroganoff nur auf die verwendete Fleischqualitdt zu achten oder eine Puccini Oper nur auf
schauspielerische Leistung zu reduzieren. Die Bezahlbarkeit ist eine identitatsstiftende
Komponente, aber das Ganze (wie z.b. hier die Kalkbreite) ist mehr, auch mehr als die Summer
seine Einzelelemente.

Genossenschaftliches Wohnen bedeutet nicht einfach Bauen und Verwalten von Immobilien, es ist
ein andauernder Prozess, ein Aushandeln der unterschiedlichen Ideen und Bediirfnisse. Die dafir
erforderlichen Kernkompetenzen sind vor allem bei Genossenschaften zu finden. Es ware schon,
auch mal Uber die Vision des genossenschaftlichen Wohnens und deren Akteure in den Medien
etwas zu lesen.

An dieser Stelle will ich auch die Gelegenheit wahrnehmen, den zahlreichen Menschen, die fiir die
Genossenschaften ehren- und nebenamtlich tatig sind, zu danken. Wohnbaugenossenschaften
sind private und auf Freiwilligkeit basierende Organisationen und keine staatsgesteuerte
Subventionen, wie das so manche behaupten.
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Selbstverstandlich begrissen wir auch die Aktivitdten anderer privater Liegenschaftseigentiimer,
wenn sie zu qualitativ hochwertigem, aber trotzdem preisglinstigen Wohnraum fiihrt.

Ich danke zuletzt aber auch der Stadt Ziirich als einen wertvollen Partner fir die

Genossenschaften, die mit ihren zahlreichen flankierenden Massnahmen einen wichtigen Beitrag
fir die Genossenschaften leistet.
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Mark Jaeggi, Prasident Gemeinniitzige Baugenossenschaft Limmattal GBL, Ziirich

Gemeinnitzige Baugenossenschaften sind privat-rechtliche Unternehmen, die als
Selbsthilfeorganisation gegriindet wurden und primér ihren Eigentlimern den Genossenschafter/-
innen verpflichtet sind. Es entbehrt jeder Grundlage zu behaupten sie seien subventioniert und
somit einer eingehenden staatlichen Kontrolle zu unterstellen. Die Genossenschaften nehmen seit
Uber hundert Jahren ihre soziale Verantwortung wahr und bieten fiir eine breite
Bevolkerungsschicht zahlbaren Wohnraum.

Wer gegen die Spekulation mit Grund und Boden ist, muss das Genossenschaftsmodell
unterstiitzen, denn es bietet Gewahr, dass Bauland langfristig vor spekulativen Verkaufen
gesichert ist. Baugenossenschaften sind fir den Staat und auch die Banken verlassliche Partner, die
ihre monetaren Verpflichtungen erfiillen und gleichzeitig glinstig Wohnraum schaffen und
erhalten.

Die meisten Genossenschaften versuchen ihren Bestand zu vergrossern, um moglichst vielen
Bewohner/-innen unseres Landes glinstigen Wohnraum zu vermitteln. Im heutigen Marktumfeld ist
eine Bestandeserweiterung unter der Pramisse der sozialen Vertraglichkeit kaum moglich, weshalb
auch im Interesse der Bewohnerinnen und Bewohner unseres Landes die 6ffentlichen
(kommunalen, staatlichen) Baulandreserven sinnvoll fir den gemeinniitzigen Wohnungsbau
einzusetzen sind.

Grundsatzlich soll jeder private Unternehmer auch von den kommunalen Baulandreserven
profitieren kdnnen, sofern er die gleichen Konditionen im Baurechtsvertrag erfillt und damit hilft,
glnstigen Wohnraum fir die Bevélkerung zu schaffen.

Die Wohnungen der Genossenschaften sind von Menschen mit tiefem bis mittlerem Einkommen
belegt, was sich anhand der Vermietungslisten belegen lasst. Genossenschaften fordern nicht
explizit Sozialwohnungen, sondern sorgen in ihren Bestanden fiir eine gute Durchmischung der
Bevolkerung, was fiir ein gesundes soziales Klima in unseren Quartieren sorgt und ermaoglicht sozial
schwache oder Auslander/-innen gut zu integrieren.

In Deutschland (z.B. Hamburg) wird das Modell der durchmischten Bewohner/-innenstruktur
bewusst gefordert. Genossenschaftliche Siedlungen werden als Kristallisationspunkt gebaut, um
ganze Quartiere aufzuwerten und fiir ein neues besseres Image in der Bevolkerung zu sorgen.
Genossenschaften als Stadtentwicklungsmodell mit einem sozio-kulturellen Umfeld das breite
Bevolkerungskreise einschliesst.

Die Genossenschaften wollen keine Segregation, sondern Siedlungen mit einem breiten Mix, der
alle Bevolkerungskreise einschliesst. Es ist kaum anzunehmen, dass eine Mehrheit im Kanton Zirich
eine Verdrangung des Mittelstandes aus den Genossenschaften beflirworten wiirde.

Die Genossenschaften sind privatwirtschaftlich organisiert und bestimmen ihre Vermietungspolitik
selber mit sozialer Verantwortung, aber ganz nach dem Credo der birgerlichen Parteien — weniger
Staat und mehr Freiheit.
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Martin Wenger, Co-Prasident Bau- und Wohngenossenschaft Kraftwerk1

Bauland im Baurecht an Wohnbaugenossenschaften schafft preiswerte Wohnungen — und ist
6konomisch sinnvoll

Die Abgabe von Bauland an Wohnbaugenossenschaften und andere gemeinnitzige
Wohnbautrager erfolgt in der Stadt Ziirich zu bestimmten Bedingungen. Wenn man die neueren
Baurechtsvertrage ndher betrachtet, zeigt sich, dass sich diese Form der aktiven Bodenpolitik fiir
das Gemeinwesen auch finanziell lohnt. Es sind keine versteckten Subventionen damit verbunden.
Weil die Genossenschaften durch den Baurechtsvertrag Eigentumsbeschrankungen eingehen und
gemeinnitzige Leistungen erbringen, reduziert sich dadurch der Landwert.

Bei einer zukiinftigen Teuerung wiirden die Wohnbaugenossenschaften beim Baurechtszins
einerseits profitieren, weil der Baurechtszins nur zu 50 % der Teuerung angepasst wird.
Andererseits profitiert die Stadt Zirich bei einem spateren Heimfall, also wenn das Baurecht
ablauft, denn die Stadt muss dadurch nur noch eine sehr kleine Heimfallentschdadigung ausrichten.

Bei einer allfilligen Bodenpreissteigerung wiirde das im Baurecht abgegebene Bauland sogar einen
Mehrwert von 20 bis 30 % erhalten. Die Wohnbaugenossenschaften kdnnen beim Baurecht der
Stadt Zirich jedoch nicht an den Bodenpreissteigerungen teilhaben und das Bauland bleibt im
strategischen Besitz der Stadt.

In vielen Baurechtsvertrdgen sind teilweise Punkte aufgefihrt, welche zu Mehrkosten fliihren oder
die Mietertrage reduzieren.

— Der Stadt ist bei Bedarf 1 % der erstellten Nutzflache unentgeltlich im Rohbau fir die
Quartierversorgung zur Verfligung zu stellen.

—  Fir kinstlerischen Schmuck ist % bis 1 % der Bausumme aufzuwenden.

— Es missen Kosten der Quartierinfrastruktur ibernommen werden. Hier in der Kalkbreite ist
der Hof — mitten in der Wohnsiedlung — als 6ffentlicher Park definiert.

— Es missen bestimmte energetische oder bautkologische Standards eingehalten werden
(Minergie-Eco, Minergie-P, Kriterien 2000-Watt-Gesellschaft). Dadurch entstehen bauliche
Mehrkosten von 5 bis 14 %, wobei nur ca. 1/3 davon bei den Energiekosten kompensiert
werden kann.

Gemeinnitzige Bautrdger gehen solche Vertrage ein, weil ihre ideellen Werte, die Qualitat und der
Nutzen der Mieterinnen und Mieter im Vordergrund stehen und nicht eine moglichst hohe
Eigenkapitalrendite.

Weitere Punkte, deren Nutzen fiir das Gemeinwesen nicht in Franken beziffert werden kann:

— Durch einen Mietzins- oder Solidaritdtsfonds werden bei vielen Genossenschaften die
Mieten oder Anteilscheine siedlungsintern verbilligt. Dadurch leisten die
Genossenschafterinnen und Genossenschafter selbst einen finanziellen Beitrag, damit
sozial Schwache in der Siedlung leben kdnnen. In der Regel wird ca. 1 % der
Mietzinseinnahmen dafiir verwendet.

— Einige Wohnbaugenossenschaften erstellen autoarme oder sogar autofreie Siedlungen. Die
Bewohnerinnen und Bewohner weisen deshalb einen unterdurchschnittlichen
Motorisierungsgrad auf. Dadurch spart die Stadt Infrastrukturkosten.
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— Wenn ein bestimmter Anteil mit subventionierten Wohnungen realisiert werden muss, hat
das einen erhéhten Verwaltungsaufwand durch die Genossenschaft zur Folge.

— Die Mieten der von diesen Genossenschaften erstellten Wohnungen sind infolge der
Kostenmiete bereits bei der Vermietung zum Teil viel glinstiger als eine Marktmiete. Dieser
Effekt vergrossert sich mit den Jahren. Damit spart die 6ffentliche Hand Fiirsorge- und
Ergdnzungsleistungen.

— Durch die Belegungsvorschriften leisten die Wohnbaugenossenschaften einen Beitrag zum
sparsamen Umgang mit Wohnflachen und Bauland. So wird der Zersiedelung
entgegengewirkt, denn die durchschnittliche Wohnflache pro Person hat seit 1980 um fast
50 % zugenommen. In der Stadt Ziirich verbrauchen die Mieter eine Fliche von 40 m? pro
Person, in selbstbewohntem Stockwerkeigentum 56 m?, in Genossenschaftswohnungen
lediglich 33 m?.
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Doris Sutter Gresia, Vorstand Gemeinniitzige Wohnbaugenossenschaft Winterthur GWG

Ich darf Ihnen einige aktuelle statistische Daten lber die Wohnbaugenossenschaften prasentieren.
Die Stadtentwicklung Winterthur hat letzte Woche eine Studie zum Winterthurer Wohnungsmarkt
publiziert. Letztes Jahr hat sie zudem eine Studie tGber die Genossenschaftswohnungen und deren
Bewohnerlnnen herausgegeben. Auf diese beiden Publikationen beziehe ich mich.

Bewohnerlnnen nach Alter und Zivilstand: Auf dieser Tabelle' werden die
Genossenschaftsbewohner mit der Gesamtstadt Winterthur verglichen. Sie sehen links die
Altersgruppen und oben den Zivilstand der Bewohner. Die rot eingefarbten Zahlen heissen, dass es
bei den Genossenschaften deutlich mehr gibt, die blaue Markierung heisst, dass es deutlich
weniger sind. In den Genossenschaftswohnungen wohnen 26% mehr Kinder im Alter von 5-15
Jahren und 11% mehr Geschiedene und damit wahrscheinlich auch mehr Alleinerziehende.
Ausserdem wohnen bei den Genossenschaften deutlich mehr betagte Menschen. Das erklart auch
die hohe Rate an Verwitweten. Ledige Menschen mittleren Alters gibt es dafiir deutlich weniger.

Einkommen: Wie Sie auf folgender Tabelle? sehen, haben Genossenschafter in Winterthur im
Durchschnitt 32000 Franken, Mieter 40000, Stockwerkeigentiimer 52‘000 und Hausbesitzer
54‘000 Franken steuerbares Einkommen. Die Bewohner der Genossenschaftswohnungen
verdienen damit im Durchschnitt 20% weniger als die Mieter und rund 40% weniger als
Wohneigentlimer. In Winterthur waren Ende 2013 7% aller Genossenschaftswohnungen durch
kantonale Darlehen unterstitzt und unterlagen damit zwingenden Einkommensvorschriften. Bei
allen anderen Wohnungen sind die Genossenschaften frei, an wen sie sie vergeben. Dass die
Einkommen so deutlich unter denen der Mietwohnungen liegen, zeigt, dass die Genossenschaften
ihre Wohnungen bevorzugt an Personen oder Familien vergeben, die tiefere Einkommen haben.
Damit nehmen die Genossenschaften ihre soziale Verantwortung auf dem Wohnungsmarkt aus
freiwilligen Stlicken war.

Wohnfliche: Folgende Tabelle® zeigt, dass Genossenschafterinnen und Genossenschafter von allen
Wohntypen am wenigsten Wohnflache brauchen. Sie brauchen nur 44.4 m2 pro Person.
Gegenliber dem Winterthurer Durchschnitt mit 51.8m2 brauchen sie 7.4m2 oder 14% weniger
Wohnflache. Wir fiihren das auf die Belegungsvorschriften zuriick, die die meisten
Genossenschaften in irgendeiner Form kennen. Nur bei einem kleinen Prozentsatz der Wohnungen
sind die Genossenschaften aufgrund kantonaler oder kommunaler Vorgaben tatsachlich
verpflichtet, solche Vorschriften anzuwenden. Bei allen anderen Wohnungen passiert das freiwillig,
Mit dieser effizienten Flachennutzung tragen die Genossenschaften zum haushalterischen Umgang
mit der kostbaren Ressource Boden bei und sparen ganz konkret Energie, da zum Beispiel der
Heizenergieverbrauch pro Person tiefer ist.

Fazit: Die drei Auswertungen zeigen, dass die Genossenschaften das, was sie sich zum Ziel gesetzt
haben, auch erreichen: unter ihren Bewohnerlnnen hat es tiberdurchschnittlich viele Personen mit
tiefem Einkommen, es wohnen viele Kinder, Betagte und Geschiedene in den Wohnungen und der
Wohnflachenverbrauch liegt deutlich unter dem Durchschnitt.

Genossenschaftswohnungen und deren Bewohner/innen im Vergleich zur Gesamtstadt Winterthur, Stadtentwicklung Winterthur,
Oktober 2013, S.9, Abb. 7

2
Blick in den Winterthurer Wohnungsmarkt, Stadtentwicklung Winterthur, August 2014, S. 16, Abb. 18

3
Blick in den Winterthurer Wohnungsmarkt, Stadtentwicklung Winterthur, August 2014, S. 9, Abb. 6
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Tabellen:

Tabelle 1: Genossenschaften im Vergleich zu Winterthur nach alter und Zivilstand (Stadt = 100%)

Alter in Jahren Zivilstand

Total ledig verheiratet geschieden verwitwet
Total 0% 4% 1% 1% 33%
0-4 13 % 13 %
5-15 26 % 26 %
16—19 14 % 14 % 97 %
20-29 -15 % -20 % 5 % -7 % X
30-39 -2 % -28 % 17 % 14 % X
40-49 -5 % -22 % -1 % 6 % 29 %
50-64 -17 % -20 % -22 % -1 % 15 %
65-79 1 % -8 % 1% 38 % 40 %
80+ 31 % -15 % 34 % 50 % 34 %

Tabelle 2: Steuerbare Einkommen nach Wohnungstypen und Steuertarifen

Wohnungstyp Steverbares Einkommen in Franken Jahr 2012
Total* Grundtarif Einelterntarif Verheiratetentarif unter 18J. ohne Angabe
Anzahl |Mittelw. Anzahl Median Mittelw. Anzahl Median Mittelw. Anzahl Median Mittelw. Anzahl  Anzahl in%
Winterthur total” 108303 43262 33514 30300 42320 2570 30000 44385 33334 34150 44123 _ 18435 _ 18450 17%
Miete 62744 40085 22460 40000 41012 1543 35000 30350 18086 20300 37607 0620 12848 21%
Genossenschaft 11722 22270 3585 24600 35024 400 36700 37108 3772 28275 20129 2521 | 1435 12%
Stockwerkeigentum 10903 51876 3005 48000 55352 180 54600 61082 4752 41600 40330 1451 1515 14%
Einfamilienhaus 20018 54067 4385 23300 41702 432 52700 62375 8688 45400 50895 4764 2848 13%
* inkl. 77 Steuerpflichtige mit unbekannten Wohnungstyp
Tabelle 3: Wohnflachenbedarf nach Wohnungstypen
Wohnflachenbedarf pro Person in m2 Abweichung
Wohnungstyp Anzahl Mittelwert ~ vom Mittelwert
Total 46693 100 % 51.8 0.0 %
Miete 29 168 62 % 48.2 -6.9 %
Genossenschaft 5208 11 % 44 4 -14.3 %
Stockwerkeigentum 4933 11 % 63.8 233 %
Einfamilienhaus 7 384 16 % 63.8 23.1%

Links:

Genossenschaftswohnungen und deren Bewohner/innen im Vergleich zur Gesamtstadt Winterthur,
Stadtentwicklung Winterthur, Oktober 2013, verfiigbar unter:
http://stadtentwicklung.winterthur.ch/fileadmin/user _upload/Stadtentwicklung/Dateien/winterth

ur_in_zahlen/Analyse/2013 Genossenschaftliches Wohnen kompr.pdf

Blick in den Winterthurer Wohnungsmarkt, Stadtentwicklung Winterthur, August 2014, verfiigbar

unter:

http://stadtentwicklung.winterthur.ch/fileadmin/user _upload/Stadtentwicklung/Dateien/winterth

ur_in_zahlen/Analyse/2014 Blick_Winterthurer Wohnungsmarkt_def.pdf
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Hans Rupp, Geschiaftsfiihrer Allgemeine Baugenossenschaft Ziirich ABZ

Hans Ru

pp ist seit 1. September 2013 Geschéftsfiihrer der Allgemeinen Baugenossenschaft Zirich

(ABZ) und wohnt in der Stadt Zirich. Die ABZ ist mit 60 Siedlungen in Ziirich und Umgebung ist die
grosste Wohnbaugenossenschaft der Schweiz und bietet mehr als 10°000 Menschen giinstigen

Wohn- und Lebensraum.

Thema:
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Einkommensverhiltnisse in der ABZ

Die ABZ vermietet ihre Wohnungen nach fairen und genossenschaftlichen Gesichtspunkten
und handelt gemass ihrem statuarischen Zweck, preiswerten Wohnraum zu schaffen und
zu erhalten.

In den unterschiedlichen ABZ-Wohnungen leben Menschen, die dahin passen.

Familienwohnungen stehen flir Familien zur Verfiigung und glinstige Wohnungen werden
an Haushalte mit geringem Einkommen vermietet. Damit der Wohnraum optimal genutzt
wird und moglichste viele Menschen von giinstigen Wohnungen profitieren kdnnen, gibt es
Belegungsvorschriften.

Der durchschnittliche Nettomietzins einer ABZ-Wohnung (CHF 10'986/Jahr) entspricht
einem Drittel des steuerbaren Einkommens der Mieter/-innen (Median) (CHF 36182).

ABZ Siedlungen Stadt Ziirich
Nettomieten und steuerbares Einkommen

e==Nettomiete
(Median)

Steuerbares
Einkommen

Steuerbares

// Einkommen
(linear)

Horizontal: ABZ-Siedlungen in der Stadt Zirich, nach Héhe der
Mieten geordnet

10
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— Die ABZ legt grossen Wert auf ein gutes Preis-Leistungs-Verhaltnis ihrer Wohnungen.
Genossenschaftswohnungen der ABZ kosten in der Stadt Zirich dank der Kostenmiete und
einer effizienter Bauplanung sehr viel weniger als kommerziell vermietete Wohnungen.
Dies gilt auch fir Neubauwohnungen.

ABZ Siedlungen Stadt Ziirich
Nettomieten und Wohnungstypen
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Wie wird in der ABZ festgelegt, wie hoch der Anteil an subventionierten Wohnungen ist?
Der Vorstand legt bei Neu- oder Ersatzbauten pro Siedlung den Anteil subventionierter
Wohnungen fest. Mit diesem Angebot wird dem Bediirfnis nach bezahlbarem Wohnraum fir
einkommensschwache Haushalte Rechnung getragen.

Wie kann die ABZ sicherstellen, dass méglichst viele Personen von giinstigem Wohnraum
profitieren?

Damit der Wohnraum optimal genutzt wird und moglichste viele Menschen von giinstigen
Wohnungen profitieren kdnnen, gibt es Belegungsvorschriften. Diese werden bei der
Unterzeichnung des Mietvertrages kommuniziert. Zudem werden systematisch Kontrollen
durchgefihrt.

11
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Alfons Sonderegger, Prasident Familienheim Genossenschaft Ziirich FGZ

Was zum Beispiel die FGZ leistet

Baugenossenschaften sind Selbsthilfeorganisationen und meist gemeinniitzig. Viele haben sich
auch noch soziale und gesellschaftspolitische Ziele gesetzt, z.B. die Familienheim-Ge-nossenschaft
Zirich (FG2Z).

Die FGZ wurde 1924 gegriindet und belegt mit 2’288 preisgiinstigen Wohnungen das halbe
Friesenberg-Quartier. 57% vermietet sie an Haushalte, die so wenig Einkommen haben, dass sie
Anrecht auf eine subventionierte Wohnung hatten. Selber hat die FGZ aber nur 12,5%
subventionierte Wohnungen.

Wenn der FGZ — z.B. dank der tiefen Kapitalzinsen — Geld (brig bleibt, dann schiittet sie keine
Dividende aus, sondern setzt das Geld gezielt fiir ,,Mehr als wohnen“ ein:

— Sie beschéftigt einen Sozialarbeiter, der Konflikte bewaltigen hilft, der Budgetberatun-gen
macht, der also jenen Menschen Stiitze ist, die nicht einfach Gliick im Leben haben. — Oder
die FGZ finanziert zu wesentlichen Teilen das Quartiernetz und seine Leiterin. Oder sie
gewdhrt via Hilfsfonds Einzelhilfe an Genossenschafter/innen, die in akuter Not sind. — Oder
sie bietet eine ganze Reihe von Gemeinschaftsraumen an.

— Die FGZ hat fuinf Personen fiir ihre Altersbetreuung angestellt, zu der ein Alterstreff gehort,
in dem gemeinsam gekocht, gewaschen, gespielt oder gelernt wird. Wenn Ge-
nossenschafterinnen die Wasche nicht mehr selber machen kdnnen, besorgen das die
Betreuerinnen. Sie helfen auch beim Einkaufen —immer mit der Idee, moglichst lange in der
eigenen Wohnung verbleiben zu kdnnen. Das spart Heimkosten, auch fir den Staat.

— Die FGZ stellt der Stadt aktuell Raum fiir 17 Kindergarten oder Horte zur Verfligung, meist
auf eigenem Land (die FGZ hat nur 10% Baurechtsland). — Rund 80 Wohnungen werden der
Stadt und der Stiftung Domicil vermietet, ein Grossteil davon als Dienst-wohnungen an das
Triemli-Spital (Baurechtsvertrag).

— Die FGZ verlangt von jenen, die etwas besser verdienen, eine monatliche Mehrmiete, mit der
sie die Miete fir tiefe Einkommen verbilligt.

— Sie hat in den Statuten Ziigelfristen festgesetzt, die von Paaren oder Einzelnen den Umzug in
eine kleinere Wohnung verlangen, dann, wenn die Kinder ausgeflogen sind. Der Effekt: In der
FGZ wird pro Person nur 31,5 m? Wohnfliche verbraucht.

— Die FGZ betreibt 13 Gemeinschaftskompostanlagen mit rund 150 Personen, die aus
unterschiedlichen Schichten kommen und sich beim Kompostieren treffen.

— Sie baut fur 40 Mio. Franken ein Abwarmenetz fir die Warmeerzeugung und senkt so den
Ol- und Gasverbrauch auf einen Siebtel, und sie erstellt Photovoltaik-Anlagen.

— Die GV stimmt am 4. September lber einen Kredit von 92 Mio. Franken fiir ein Quar-
tierzentrum ab, das ein Gesundheitshaus (Gruppenpraxis, Therapieraumen, Kran-
kenstation), ein Restaurant, Liden, Gemeinschaftsrdume, Kindergarten, Hort und einen
grossen Stadtplatz umfasst. Sie betreibt so auf eigene Kosten Quartierentwicklung.

— Die FGZ Gbernimmt fiur die Stadt Quartierentwicklungsarbeit, in dem sie selber ein
langfristiges Bauleitbild erarbeitete, damit sich der Friesenberg menschengerecht weiter-
entwickeln kann.

— Die FGZ gibt 49 Personen Arbeit (mit GAV), und sie bildet sechs Lernende aus.

12



wohnbaugenossenschaften schweiz
regionalverband zirich

All das ist moglich, weil die kollektive Eigentiimer-Gemeinschaft FGZ gemeinniitzig sein will und

sich darum an die Kostenmiete hilt. Eigentlich kdnnten das viele andere auch. Selbst dem HEV
stande es frei, sich an die Vorgaben fir Gemeinniitzige zu halten.
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Simone Gatti, Prasidentin Zukunftswohnen, Wallisellen

Das Pflegefinanzierungsgesetz, das seit 2011 in Kraft ist, steht unter dem Motto ,,Ambulant vor
stationar”. Damit wird postuliert, dass alte Menschen so lange wie moéglich zuhause bleiben
kénnen sollen. Wenn nétig nehmen sie ambulante Dienstleistungen in Anspruch. Erst wer mittel bis
schwer pflegebediirftig ist, soll einen Pflegeplatz beanspruchen. Altersheime werden damit zu
Pflegeheimen.

Damit die alten Menschen eigenstdndig selbstverantwortlich in den eigenen vier Wanden bleiben
kénnen, braucht es passenden hindernisfreien und zahlbaren Wohnraum mit angepassten
nachbarschaftsfordernden Strukturen.

Dieser Wohnraum muss zumeist geschaffen werden.

Diese Aufgabe gehort nicht zu den Kernaufgaben der Gemeinden — sie sind auf Partnerschaften
angewiesen.

Damit die Wohnangebote gemeinniitzig betrieben werden, sind Wohnbaugenossenschaften und
Stiftungen die richtigen Partner. Wohnungen missen zahlbar sein - insbesondere fir alte
Menschen, die kein hohes Einkommen haben.

Als Beispiel: Menschen mit einer maximalen AHV von Fr. 2340.-/Monat und einer kleinen Rente
sind womaoglich auf Erganzungsleistungen angewiesen. Die maximal anrechenbaren Kosten fiir die
Wohnungsmiete inkl. Nebenkosten fiir eine Einzelperson betrédgt Fr. 1100.-/Monat. (TA 26.8.2014
Fall in Uster). Damit Wohnungen zu solchen Mietzinsen angeboten werden kdnnen, braucht es
glinstige Rahmenbedingungen, d.h. zahlbare Landkosten. Deshalb miissen die Gemeinden die
Moglichkeit haben, gewisse Landanteile fiir den gemeinniitzigen Wohnungsbau zur Verfligung zu
stellen.

Beispiel Frauen im Pensionsalter: Frauen mit Renteneinkommen von Fr. 3500.- bis 4000.-- sind sehr
haufig auf eine glinstige Miete angewiesen. Erschwerend kommt hinzu, dass altere Frauen, die eine
kleine giinstige Wohnung suchen, grosse Konkurrenz haben: junge Menschen, die die erste
glinstige Wohnung suchen, Ehepaare, die eine zahlbare kleinere Wohnung suchen. Die Studie der
Zircher Frauenzentrale (11/2013) zusammen mit der Age Stiftung hat herausgefunden, dass die
dlteren Frauen dann jeweils das Nachsehen haben. Das bedeutet, dass wo immer moglich
zahlbarer gemeinniitzigen Wohnraum geschaffen werden muss. Das liegt absolut auch im Interesse
der Gemeinden. Deshalb ist ein Ja zur Wohnpolitischen Vorlage am 28.9.2014 notwendig. Wir
werden ja auch élter.
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Peter Schmid, Prasident Wohnbaugenossenschaften Ziirich

Wie Sie bereits gehort haben, sind die Wohnbaugenossenschaften in den letzten Monaten groben
Anwiirfen und Unterstellungen ausgesetzt gewesen. Es werden Behauptungen aufgestellt und
Fakten prasentiert, die in keiner Art und Weise serios sind. Angesichts des grossen Nutzens fiir die
Gesellschaft und die 6ffentliche Hand, die wir lhnen gerade prasentiert haben, ist dieser Kampf
gegen den genossenschaftlichen Wohnungsbau fir uns unverstandlich.

In der Dokumentation haben wir diese Vorurteile in 7 Irrtimern zusammenfasst. Gerne nehme ich
zum letzten Punkt Stellung, ndmlich, dass Genossenschaften an der Wohnungsnot schuld seien.

Zuerst halten wir fest, dass dem Markt durch Genossenschaften keine einzige Wohnung entzogen
wird. Auch wir vermieten unsere Wohnungen am Markt, aber zur Kosten- und nicht zur
Marktmiete. Im Gegenteil, die Genossenschaften mildern die Wohnungsnot:

Mit ihren tiefen Mieten und dicht belegten Wohnungen helfen sie, dass die Wohnungsnot nicht
noch grosser wird und nicht noch mehr Menschen aus Stadt und Agglomeration vertrieben
werden. Wenn dank uns weniger Menschen eine Wohnung suchen missen und damit die
Nachfrage nach Wohnungen sinkt, fihrt das nach der Marktlogik zu tieferen Mieten. Die Férderung
von preisgiinstigem Wohnen fihrt in keiner Weise zu héheren Mieten.

Zur Abstimmungsvorlage: Wieso soll die Wohnungsproduktion zuriickgehen, wenn Gemeinden von
den neuen Moglichkeiten nach PBG Gebrauch machen?

Erstens ist nur ein geringer Teil der Bauzonen betroffen. Und zweitens stehen die
Genossenschaften und andere Gemeinnlitzige bereit, neuen Wohnraum zu schaffen. Was sich dank
der dichteren Belegung auch wieder positiv auf die Wohnungsnot auswirkt.

An konkreten Beispielen zeigt sich, dass eine konstruktive Zusammenarbeit mit Genossenschaften
fiir die Immobilienbranche von Vorteil ist und ihr Mehrwerte verschafft.

Sei das in der Stadt Zlrich im Manegg, in Biilach oder in Dietikon, wo Genossenschaften intensiv
und erfolgreich mit anderen privaten Akteuren zusammenarbeiten.

Dann wird behauptet, dass Genossenschaften immer weniger Wohnraum den darauf
Angewiesenen zur Verfligung stellen. Diese Behauptung wurde bereits entkraftet.

Ich weise demgegeniiber darauf hin:

1. Genossenschaften haben durch Mietzinssenkungen in den letzten Jahren mehr glinstigen
Wohnraum geschaffen, von dem dank freiwilligen Belegungsvorschriften mehr Menschen
profitieren.

2. Das Wachstum der Eigentumswohnungen mit einem sehr hohen Flachenverbrauch hat die
Nachfrage nach mehr Wohnraum gesteigert, was zu héheren Mieten flhrt.

3. Mit der Subventionierung von Eigentumswohnungen durch Steuererleichterungen, die nur
schon auf Bundesebene gemaéss EDI CHF 900 Mio. ausmachen, wird der Boden verteuert. Das
flihrt zu hoheren Mieten fir alle. Die Eigentiimer kdnnen die hoheren Landkosten jedoch mit
den Steuererleichterungen kompensieren.

4. Der Mietpreisindex ist seit dem Jahr 2000 um rund 20% gestiegen, die Teuerung jedoch nur
um 8%. Beriicksichtigt man, dass sich der Referenzzins seither halbiert hat und die Mieten
der gemeinnitzigen Wohnbautrager gesunken sind, hatte der Index eigentlich trotz der
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Teuerung sinken mussen. Das ist aber nicht der Fall. Die gewinnorientierten Eigentiimer
haben die Mieten und die Rendite massiv erhéht und damit dem Markt viel preisglinstigen
Wohnraum entzogen. Das zeigen auch die durchschnittlichen Angebotsmieten, die gemass
neuesten Zahlen von Wiiest und Partner im Grossraum Zirich bei CHF 320 pro m2 liegen.
Das kdnnen sich wirklich immer weniger leisten.

....und zuletzt wird gefordert, dass die Genossenschaften nun die Marktopfer unterbringen sollen,
weil sie ja alle subventioniert seien und dies ihr Daseinszweck sei. Eine verkehrte Welt!

Wir empfinden diese Verdrehungen als Affront gegeniiber den 20% genossenschaftlichen
Miteigentliimerinnen und Miteigentiimern in der Stadt Zirich.

Aufbauend auf einem Respekt vor dem Volkswillen, der klar mehr gemeinnitzigen und zahlbaren
Wohnraum in vielen Stadten und Gemeinden fordert, wiinschen wir uns eine sachorientierte
Auseinandersetzung und einen Dialog mit Parteien, Verbdanden und der Immobilienwirtschaft
dariiber, wie wir eine lebenswerte Stadt und Agglomeration fir alle gestalten kénnen. Da stehen
alle in die Verantwortung. Es wiirde uns sehr freuen, wenn der HEV einen solchen Aufruf an seine
Mitglieder machen wiirde, statt die Genossenschaften polemisch zu diskreditieren.

Fazit: Vorurteile gegeniiber den Genossenschaften miissen fallengelassen und ein gesellschaftlicher
Dialog in Gang gesetzt werden lber das, was Wohn- und Lebensqualitat bedeutet und was es
braucht, um die hohe Attraktivitdt unseres Kantons weiter zu bewahren.
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Die 7 Irrtiimer zum gemeinniitzigen Wohnungsbau

1. Genossenschaften sind keine privaten Eigentimer

2. Genossenschaften sind subventioniert und haben deshalb giinstige Wohnungen

3. Baurechtsvertrdge der Stadt Zirich sind Subventionen

4. Das kantonale Wohnbauférderungsgesetz fordert den gemeinntiitzigen Wohnungsbau

5. Gemeinnitziger Wohnungsbau = Sozialer Wohnungsbau

6. Wohnbaugenossenschaften sind nur fiir die Bedirftige da und vermieten an die Falschen

7. Genossenschaften sind an der Wohnungsnot schuld, weil sie dem Markt Wohnungen
entziehen

Zu diesen Irrtiimern:

1. Wohnbaugenossenschaften sind keine privaten Eigentiimer

Wohnbaugenossenschaften sind private Eigentiimergemeinschaften und damit auch private
Eigentimer, die sich in gemeinsamer Selbsthilfe zusammengetan haben und sich finanziell selbst
tragen. Die meisten verpflichten sich freiwillig, einer breiten Bevolkerung und insbesondere auch
darauf Angewiesenen zahlbaren Wohnraum zu bieten. Sie verpflichten sich der Kostenmiete und
entziehen der Genossenschaft keinen Gewinn. Dafiir engagieren sich tausende Birger/innen in
Vorstianden und Gremien. Davon profitieren die heutigen und kiinftigen Bewohnenden und damit
sind diese Wohnbaugenossenschaften gemass der Verordnung zum Wohnraumférderungsgesetz
des Bundes gemeinnitzig. Zusatzlich erbringen sie viele Leistungen® und damit einen grossen
Gemeinnutzen fir die Gesellschaft. Darum sind sie auch als Partner der 6ffentlichen Hand
pradestiniert und deshalb zahlen sich Investitionen in den gemeinnitzigen Wohnungsbau aus.

2. Genossenschaften sind subventioniert und haben deshalb giinstige Wohnungen

Genossenschaften erhalten heute in der Regel keine Subventionen der 6ffentlichen Hand, werden
jedoch vielfaltig gefordert. Zum Beispiel Giber den Fonds de roulement des Bundes, der glinstige
Restfinanzierungsdarlehen vergibt oder die Emissionszentrale gemeinnitziger Wohnbautrager die
vom Bund verbirgt wird. Und das alles mit praktisch keinen Kosten. Ebenso sind die Beteiligungen
der Stadt an gemeinntitzige Wohnbautrager oder die verbiirgten Zweithypotheken mit praktisch
keinen Kosten verbunden. Nach dem ersten und zweiten Weltkrieg erhielten
Wohnbaugenossenschaften jedoch Baubeitrage und verglinstigtes Land, damit gemeinsam der
Wohnungsnot begegnet werden konnte. Diese Auftrag ist langst erfillt und die damaligen
Ausgaben der 6ffentlichen Hand sind durch Einsparungen an Sozialleistungen schon langst
zuriickgeflossen und haben heute nur noch einen marginalen Verglinstigungseffekt. Daraus kdnnen
heute auch keine nachtraglichen Forderungen mehr abgeleitet werden.

4 Mit den tiefen Mieten spart die 6ffentliche Hand Flrsorge- und Erganzungsleistungen; Die freiwilligen Belegungsvorschriften fiilhren zu einer besseren
,Auslastung” der Stadt, zu geringeren Infrastruktur- und Transportkosten sowie zu einer geringeren 6kologischen Belastung, Mit ihrer Vermietungspolitik
leisten Genossenschaften einen Beitrag zu einer guten sozialen Durchmischung und lebendige Quartiere und bieten auch Familien und alteren Menschen
Platz. Sie stellen lhre Gemeinschaftsrdume auch dem Quartier zur Verfligung sowie Rdume fiir Kindergarten und Kindertagesstatten. Dazu kommen
Sozialdienste und Nachbarschaftshilfe, welche die 6ffentliche Hand entlasten. Die Mitwirkungs- und Mitbestimmungsrechte als Genossenschaftsmitglied
starken die Zivilgesellschaft sowie die Integration und bedeuten soziale Nachhaltigkeit. Gemeinschaftliche Aktivitaten fiihren zu héherer Wohn- und
Lebensqualitat. Mit Gberdurchschnittlichen Investitionen in die Okologie nehmen die Genossenschaften vorbildlich Verantwortung fiir die Umwelt wahr und
dank einer sozialvertraglichen Verdichtung ihrer Siedlungen mittels der Schaffung von mehr Wohnraum leben in den jingsten genossenschaftlichen
Ersatzneubauten in der Regel doppelt so viele Menschen wie vorher.
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3. Baurechtsvertrage der Stadt Ziirich sind Subventionen

Baurechtsvertrage der Stadt Zirich werden zur vom Volk geforderten Forderung des
gemeinniltzigen Wohnungsbaus zu einem gegeniiber dem Marktpreis reduzierten Landwert
abgegeben. Dies ist jedoch verbunden mit vielen Auflagen und Eigentumsbeschrankungen die den
Wert des Landes substantiell mindern. So darf im Gegensatz zu privaten Baurechten kein Gewinn
erwirtschaftet werden und der Heimfall erfolgt ohne Berlicksichtigung der Teuerung und eines
spateren Verkehrswert. Dazu kommen viele andere Forderungen (Anteil subventionierte
Wohnungen, Belegungsvorschriften, Kunst am Bau, Vermietung an soziale Institutionen,
Gratisabgabe von Flachen an Quartiernutzung, 6kologisch héchste Standards, etc.). Mit den
tieferen Mieten zahlt die 6ffentliche Hand zudem Uber Jahrzehnte immer weniger Sozial- und

Flirsorgeleistungen. Eine Reduktion des Landwerts ist somit mit vielen Gegenleistungen verbunden.

Darum kann beim reduzierten Landwert von Subventionen nicht die Rede sein! Und: es stehen nur
etwa 15% der Genossenschaftswohnungen auf Land im Baurecht der Stadt Ziirich.

4. Das kantonale Wohnbauforderungsgesetz fordert den gemeinniitzigen Wohnungsbau

Das kantonale Gesetz tiber die Wohnbau- und Wohneigentumsférderung férdert - anders als sein
Name suggeriert - nicht die Erstellung von (gemeinnitzigem) Wohnraum, sondern regelt allein die
Subventionierung von Wohnungen zugunsten finanziell schwacher Haushalte im Sinne einer
sozialpolitischen Massnahme Dies durch die Gewahrung von zinslosen Darlehen durch Kanton und
Gemeinden deren Zinsdifferenz zur Verglinstigung von Wohnungen an Haushalte mit begrenztem
Einkommen vermietet wird. Der Verfassungsauftrag (Art. 110: "Kanton und Gemeinden fordern
den gemeinnitzigen Wohnungsbau und das selbst genutzte Wohneigentum®) wird damit jedoch
nicht erfillt.

5. Gemeinniitziger Wohnungsbau = Sozialer Wohnungsbau

Es ist zu unterscheiden zwischen der Forderung des gemeinntiitzigen Wohnungsbaus und dem
subventionierten Wohnungsbau Nur wenn Wohnungen subventioniert werden spricht man vom
sozialen Wohnungsbau. Die durch die 6ffentliche Hand verglinstigen Wohnungen dirfen aber nur
an Personen vermietet werden, die strenge Einkommenslimiten und Belegungsvorschriften
erfillen. Das betrifft jedoch nur rund 1% aller Mietwohnungen im Kanton. Zum gemeinniitzigen
Wohnungsbau gehoren jedoch rund 14% der Wohnungen im Kanton. Die Gemeinnitzigkeit von
Wohnbaugenossenschaften ist in der Verordnung zum Wohnraumférderungsgesetz des Bundes
definiert. Falls gemeinnitziger Wohnungsbau geférdert wird, geschieht dies analog der
Eigentumsforderung auf der Grundlage eines wohnungspolitischen Verfassungsauftrags. Es handelt
sich wie bei der steuerlichen Eigentumsférderung um eine Investition im Interesse der Gesellschaft,
die beim gemeinnitzigen Wohnungsbau mit langfristig positiven sozialpolitischen und finanziellen
Auswirkungen verbunden ist. Beide Forderungen missen gleich behandelt und mit den gleichen
Bedingungen verknipft werden.

6. Wohnbaugenossenschaften sind nur fiir die Bediirftigen da und vermieten an die Falschen

Grundsatzlich sind Wohnbaugenossenschaften als private Eigentiimergemeinschaften gemass der
schweizerischen liberalen Praxis frei zu entscheiden, wer in ihren Wohnungen wohnt (ausser bei
subventionierten Wohnungen). Darum kénnen nicht ,,die Falschen” in den
Genossenschaftswohnungen wohnen. Es gibt kein richtig oder falsch. Mieter die Mitglieder von
Wohnbaugenossenschaften sind, geniessen zudem ein Wohnrecht in ihrer Genossenschaft. Dies
darf wegen eines héheren Einkommens nicht entzogen werden. Viele kennen aber
Solidaritatsfonds mit denen soziale Hilfe geschieht. Fakt ist, dass viele Genossenschaften ihre

18



wohnbaugenossenschaften schweiz
regionalverband zirich

glinstigen Wohnungen an diejenigen vermieten, die auch darauf finanziell angewiesen sind® (siehe
dazu die Auswertungen der ABZ und FGZ in der Beilage). Zu bericksichtigen ist ebenfalls, dass
Genossenschaften in den letzten Jahren viele neue Wohnungen erstellt haben und dafiir Kosten
wie private Investoren haben. Die damit hoheren Neubaumieten bedingen somit auch héhere
Einkommen und erlauben insbesondere dem Mittelstand, weiter in der Stadt Ziirich wohnen zu
kdénnen.

7. Genossenschaften sind an der Wohnungsnot schuld, weil sie dem Markt Wohnungen
entziehen

Dem Wohnungsmarkt wird keine einzige Wohnung entzogen, auch die Wohnbaugenossenschaften
vermieten ihre Wohnungen am Markt, aber zur Kostenmiete und nicht Marktmiete. Mit ihren
tiefen Mieten und Belegungsvorschriften helfen sie, dass die Wohnungsnot nicht noch grosser ist.
Die Bodenrente wird breiter verteilt und der Volkswirtschaft stehen so mehr Mittel fiir den Konsum
zur Verfligung. Glinstiger Wohnraum wird dem Wohnungsmarkt jedoch durch die private
Immobilienwirtschaft entzogen: So ist der Mietpreisindex seit dem Jahr 2000 um rund 20%
gestiegen, die Teuerung jedoch nur um 8%. Berlicksichtigt man dass sich der Referenzzins seither
halbiert hat und die Mieten der Gemeinnitzigen Wohnbautrager gesunken sind, hatte der Index
eigentlich trotz der Teuerung deutlich sinken miissen. Fazit daraus ist, dass dem Markt somit zu
Gunsten eines immer héheren Gewinns immer mehr preisgiinstiger Wohnraum entzogen wird®. Die
Behauptung aus Kreisen des HEV, dass die Wohnbaugenossenschaften ihre Verantwortung nicht
Ubernehmen aber die private Immobilienwirtschaft hingegen schon, ist somit objektiv falsch, eine
Verdrehung der Tatsachen und eine dem HEV unwiirdige Frechheit sondergleichen.

® Oft wird eine Studie von Statistik Stadt Ziirich von 2011 angefiihrt (z.B. NZZ vom 30.5.2014). Gemiss dieser sind im Vergleich zum Durchschnitt aller
anderen Wohnungen bei den Genossenschaften nur gerade die obersten Schichten untervertreten. Dieser statistische Befund entsteht deshalb, weil die
Vergleichsgruppe , Nicht-Genossenschafter” auch alle Bewohnerinnen und Bewohner von Wohnungen der Stadt und der stadtischen Stiftungen umfasst.
Deren Bewohnerschaft gehort mehrheitlich zu den finanziell Schwachsten und zieht damit den Durchschnitt der Vergleichsgruppe nach unten.

® Es sei hier den vielen insbesondere kleineren privaten Eigentimern gedankt, die ihre soziale Verantwortung wahrnehmen und nicht die maximalen
Markpreise fordern.
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