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Praxisbericht

_ Schwerpunkt: Aufbruch in NPO

Wohnbaugenossenschaften:
Herausforderungen der Zukunft

Peter Schmid

Die gemeinniitzigen Wohnbaugenossenschaften
(WBG) tragen in der Schweiz seit iiber 100 Jahren zu
einem zahlbaren und sicheren Wohnen fiir eine
breite Bevolkerung bei. Ihr Anteil an den Mietwoh-
nungen in der Schweiz betrigt derzeit rund 7 %.
Dank ihren Grundsitzen der Kostenmiete und des
Spekulationsentzugs sind insbesondere die dlteren
Wohnungen deutlich giinstiger als auf dem Markt.
Dazu trigt auch bei, dass die WBG einen allfilligen
Gewinn nach Verzinsung des Anteilkapitals rein-
vestieren und keine Tantiemen bezogen werden
konnen. Dieses Erfolgsmodell steht heute jedoch
vor grossen Herausforderungen die im Folgenden
beschrieben sind:

Sinkender Marktanteil und drohender
Verlust der Innovationsfahigkeit

Der Marktanteil der WBG sinkt seit den 70er Jahren kon-
tinuierlich, auch wenn die Zahl der WBG selbst steigt.
Wenige meist grossere WBG erhohen ihren Bestand, vie-
le kleinere und mittlere Genossenschaften entwickeln
sich jedoch nicht weiter, und die Neugriindungen leis-
ten keinen zahlenmassig substanziellen Beitrag mit ih-
ren meist Kleinprojekten. Der Liegenschaftenbestand
der dlteren WBG altert und miisste erneuert und ver-
dichtet werden. Ersatzneubauten haben sich jedoch erst
in wenigen Stadten durchgesetzt. Die Griinde dafiir
sind vielféltig. Einerseits sind viele Genossenschaften
inaktiv und ruhen sich auf dem Bestehenden aus. Die
Mieten sind tief und die Mitglieder zufrieden, und es
gibt keine guten Bedingungen fiir ein Wachstum wie
zur Griinderzeit mehr. Zudem werden die Risiken ge-
scheut. Die Landpreise sind gerade in den Zentren {iber-
proportional gestiegen, und gleichzeitig nahmen in der
Mit
dem sinkenden Marktanteil verlieren die Wohnbauge-

Schweiz Wohnbauférderungsmassnahmen ab.

nossenschaften auch an politischer Bedeutung und Ein-
flussnahme und ihre Innovationskraft sinkt. Diese geht
insbesondere von jiingeren WBG aus, die es unter die-

sen Bedingungen schwer haben neue und innovative
Projekte zu lancieren.

Welche Antworten gibt es auf diese
Herausforderung?

Die Branche muss (wie in den Griinderzeiten) ein kol-
lektives Bewusstsein ihrer gesellschaftlichen Verant-
wortung und ihres gesellschaftlichen Auftrags entwi-
ckeln. Wohnbaugenossenschaften haben auf Grund
des Solidaritatsprinzips die Aufgabe sich weiter zu
entwickeln und auch zukiinftigen Mitgliedern ihre Er-
rungenschaften zukommen zu lassen. Es heisst also
iiber den eigenen Tellerrand zu schauen. Genossen-
schaften miissen sich auch vermehrt zusammen schlie-
ssen, um die lokalen und regionalen Behérden davon
iiberzeugen zu konnen, dass sich Investitionen in den
genossenschaftlichen Wohnungsbau fiir die 6ffentli-
che Hand und die Gesellschaft lohnen. Erfreulicher-
weise findet dieser Prozess insbesondere im Gross-
raum Ziirich derzeit statt. Das Ergebnis sind
hochinnovative Projekte wie die Kalkbreite, mehr als
wohnen oder KraftWerk1, die allesamt nationale und in-
ternationale Beachtung finden.

Steigende Anforderungen an das
Management

Die Anforderungen an das Management einer WBG sind
stark gestiegen. Immer mehr Normen sind einzuhalten,
und die Anspriiche der Mitglieder an die Verwaltung
steigen. Insbesondere kleinere Genossenschaften haben
Miihe fachlich qualifizierte Vorstandsmitglieder zu fin-
den. Eine inkompetente Fithrung kann langfristig zu
grossen Probleme aber auch Mehrkosten fithren. Gera-
de deshalb braucht es einen breiten Erkenntnisprozess
in den Genossenschaften dariiber, dass die Fiihrung
eines Genossenschaftsunternehmens auch Kompetenz
braucht und eine Genossenschaft diese systematisch
erarbeiten und pflegen muss. Hilfreich konnen auch
Fusionen und Zusammenarbeit sein, damit grdssere



Einheiten entstehen, mit denen auch ein professionel-
les Management installiert werden kann.

Identitat bewahren

Das genossenschaftliche Bewusstsein und Wissen um
die genossenschaftlichen Werte wie Selbsthilfe, Selbst-
bestimmung. Selbstverantwortung und Solidaritat
sinkt bei Management und Mitgliedern. Es besteht die
Gefahr, dass Genossenschaften zu reinen Immobilien-
firmen werden und damit ihr «Herz» verlieren und
die Genossenschaft als Gemeinschaft nicht mehr
wahrgenommen wird. Damit einhergehend nimmt
auch die Pflege der Nachbarschaft, Nachbarschaftshil-
fe etc. ab. Insbesondere jiingere voll mobile und ver-
netzte Menschen sind nicht mehr auf lokale Kontakte
angewiesen, dltere und insbesondere Kleinfamilien
aber umso mehr. Deshalb ist eine aktive Forderung
der Mitwirkung, der Nachbarschaft und Gemeinschaft
von umso grosserer Bedeutung nicht nur fiir die Ge-
nossenschaft sondern auch fiir die soziale Nachhaltig-
keit unsere Gesellschaft.

Mitgliederengagement steigern

Viele Genossenschaften beklagen sich, dass das genos-
senschaftliche Engagement ihrer Mitglieder sinkt. Die
Ausiibung von Amtern ist nicht mehr attraktiv. Im
Vordergrund steht vermehrt die preisgiinstige Woh-
nung und nicht die genossenschaftliche Lebensform
oder ein eigener Beitrag. Zudem sind viele Amter
auch nicht attraktiv ausgestaltet. Jiingere WBG zeigen
jedoch, dass das Engagement der Genossenschafter(innen)
gesteigert werden kann. Dies indem mit niedrig-
schwelligen Mitwirkungsgefassen oder mit Haus-
gruppen in WhatsApp organisiert sowie Anlédssen ge-
boten werden, die auch jiingere Menschen ansprechen.
Diese lassen sich leichter fiir Projekte als fiir Amter
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gewinnen. Wenn sie die Genossenschaft durch Projek-
tarbeit ndaher kennen lernen sinkt die Schwelle, um
sich auch in einem Amt zu engagieren. Mitwirkungs-
prozesse miissen jedoch professionell gestaltet wer-
den, damit nicht mit zu grossen Erwartungen am

Schluss die Mitwirkung im «Frust» endet.

Vorurteile der Politik abbauen und
Wohlstand nutzen

Keine Branche ist mit so vielen Vorurteilen wie die WBG
konfrontiert. WBG sind private kollektive Eigentiimer-
gesellschaften, die demokratisch gesteuert sind und
meist ohne irgendwelche Subventionen bestehen. Mit
ihrer Gemeinwohlorientierung sind sie Teil der «Social
Economy» Bevolkerung und Politik denken bei WBG je-
doch oft ausschliesslich an sozialen und damit subventi-
onierten Wohnungsbau, in der nur Bediirftige zu leben
hidtten. Dabei gibt es praktisch keine subventionierten
Wohnungen in der Schweiz. Genossenschaften stellen
die Versorgung der Bevolkerung mit zahlbarem Wohn-
raum, ldngerer Verweildauer in der Wohnung dank
mehr Nachbarschaftshilfe, weniger Sozialkosten dank
giinstigeren Wohnungen, besserer Belegung der Woh-
nungen (mit entsprechenden Einsparungen fiir die of-
fentliche Hand fiir Infrastrukturleistungen) etc. sicher.
Zum Abbau dieser Vorurteile und der Kommunikation
der Vorteile der WBG fiir die Gesellschaft bedarf es viel-
faltiger Massnahmen. Die Starkung der Positionierung
der Branche, ein stindiges Lobbying auf der politischen
Ebene, viele Gesprache mit Entscheidungstrager/innen
aber auch die Schulung der eigenen Branchen, damit sie
in ihrem lokalen Kontext professionell diesen Vorurtei-
len entgegentreten kann.

Es gibt in der Schweiz rund 2000 WBG. Damit machen diese rund % aller
Genossenschaften der Schweiz aus. Sie besitzen durchschnittlich 90 Woh-
nungen und sind in der Regel nur lokal titig und meist selbstverwaltet.

fiir Nonprofit-Unternehmungen.
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