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«Eine wohnungspolitische Bewegung muss stets als Biindnis der (schon)
Wohnungs-Nutzenden und der (noch) Wohnungs-Suchenden gedacht werden.»
Nach Klaus Novy (1982), einem Vordenker der neueren Genossenschaftsbewegung.

Mattenstrasse 74/76 in Basel-Stadt: Jingste mieterfreundliche Hauslibernahme durch die
Genossenschaft Mietshauser Syndikat, vollzogen auf den 1. Marz 2019.
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1. Hintergrund

Im letzten Jahrzehnt ist es fir Mieterinnen und Mieter auch im Kanton Basel-Stadt zunehmend
schwieriger geworden, eine bezahlbare Wohnung zu finden bzw. weiterhin preisginstig wohnen zu
kénnen. Der Leerwohnungsstand sank 2014 auf den historischen Tiefstand von rund 0,2 Prozent und
erholte sich seither nur langsam.! Das vergleichsweise grosse (wohnungspolitische) Potenzial von
Basel-Stadt? lag aber gerade bis anhin in den im Schweizer Vergleich tieferen Bestandsmieten. Doch
gerade diese Ausgangslage droht zunehmend zu verschwinden. So stiegen die Marktmieten fur
Altbauwohnungen seit 2008 um Uber 34 Prozent® — dies trotz einer negativen Zinsentwicklung und
ohne Teuerung. Aufwendige Renovationen, oft verbunden mit Kindigungen* oder gleich Abbriiche
und Neubauten verteuern den vorhandenen Wohnungsbestand. Die Umwandlung in
Eigentumswohnungen entzieht dem Mietwohnungsmarkt ganz direkt Wohnraum und macht diesen nur
noch einem eingeschrénkten, vermdgenden Bevolkerungskreis zugénglich. Beides geféhrdet eine
sozialvertragliche Stadtentwicklung und wirkt verdrdngungsauslésend auf langjahrige Bewohnerinnen

und Bewohner. Die nachfolgende Grafik verdeutlicht diese Entwicklung auf dem Liegenschaftsmarkt.
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Quelle: Marktmietenindizes Fahrlander Partner 2018
Die Baulandpreise im Kanton Basel-Stadt fir Mehrfamilienhduser —  sogenannte

Renditeliegenschaften — sind in den letzten zehn Jahren um Uiber 330 Prozent gestiegen, allein im Jahr

2017 betrug dieses Wachstum 32 Prozent. Investitionen in Wohnraum sind im Nachgang der

=

www.statistik.bs.ch/zahlen/tabellen/9-bau-wohnungswesen/leerstand.html (Stand 30.05.2018).

2 Das bestehende Wohnraumangebot von Basel-Stadt ist im schweizerischen Vergleich mit anderen Kernstadten kostengunstig
(vgl. Kanton Basel-Stadt 2018: 6, online unter: www.entwicklung.bs.ch/dam/jcr:9818da77-94fe-4588-a3al-
994da6712fb3/Controlling-Bericht%20Wohnraumentwicklung %202012-2017.pdf (Stand 30.01.2019). Die jungeren
Mietpreisentwicklungen zeigen aber, dass durch Neuvermietungen dieses preisgiinstige Segment stark unter Druck gerét vgl.
www.fpre.ch/wp-content/uploads/tpi-renditeliegenschaften 2018 1Q.xlsx (Stand 30.05.2018).

3 Vgl. Fahrlander Partner 2018, www.fpre.ch/wp-content/uploads/tpi-renditeliegenschaften_2018_10Q.xlsx (Stand 30.05.2018).

4 Jungste Beispiele dazu: Zwei Massenkindigung von insgesamt (iber 300 Mieterinnen und Mietern am Schorenweg sowie im

Kleinbasel, vgl. https://www.bzbasel.ch/basel/basel-stadt/gleich-zwei-massenkuendigungen-in-basel-ueber-300-mieter-muessen-

raus-134169771 (Stand 05.03.2019).
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Finanzmarktkrise und verstarkt durch die Niedrigzinssituation vollends zur Kapitalanlage geworden.
Die elementaren Gebrauchswerte von Wohnraum geraten zunehmend in Widerspruch zu den
Marktinteressen der Anleger und Investoren. Die Folgen fiir die Mieten sind klar: Sie steigen, bis sie
fur die jeweiligen Bewohnerinnen und Bewohner nicht mehr bezahlbar sind. Die elementare Funktion
einer Stadt, namlich das Nebeneinanderleben von unterschiedlichen Menschen, droht verloren zu
gehen. (Dieser Abschnitt basiert auf dem bis anhin unveréffentlichten Buchkapitel: Gelzer/Balmer
(2019)).

Mit der Einfuhrung des neuen Wohnraumférderungsgesetzes (WRFG, SR 861.500) im Jahr 2014 ist
der politische Wille zur Foérderung des gemeinnitzigen und genossenschaftlichen Wohnungsbaus
nach einer langen Durststrecke auch im Kanton Basel-Stadt wieder deutlich erkennbar. Viele
Neubauprojekte konnten von Genossenschaften aufgegleist oder bereits realisiert werden. Dies v.a.
auch auf Baurechtsparzellen, die v.a. vom Kanton zur Verfiigung gestellt werden (Kanton Basel-Stadt
2018: IV.7). Diese erfreuliche Praxis der gemeinnutzigen Wohnbaufoérderung beschrankte sich
allerdings auf Neubauprojekte und die Sanierung von bereits bestehendem genossenschaftlichem
Wohnraum. Die ubrigen Grundsticke und Mietwohnungen sind nach wie vor frei den Marktkraften
ausgesetzt und stehen daher unter steigendem Preisdruck. Aufgrund dieser Entwicklungen lancierten
der regionale Mieterinnen- und Mieterverband sowie ein breites Bundnis von sozialen Organisationen
mehrere wohnungspolitische Initiativen.® Alle vier Vorlagen wurden im Juni 2018 (teilweise mit grosser
Mehrheit) angenommen. Diese Ergebnisse sind ein klares Signal an die Regierung, die

wohnungspolitischen Rahmenbedingungen nun auch fur die Bestandliegenschaften zu verbessern.®

2. Problemstellung

Vor diesem Hintergrund wird in dieser Arbeit ein genossenschaftlicher Selbsthilfeansatz — der Zukauf
von bewohnten Liegenschaften - entworfen. Diese mieterfreundliche Gegenperspektive zu den
aktuellen Entwicklungen auf dem Basler Immobilienmarkt wird anhand von eigenen Erfahrungen und
den Aktivitaten des Regionalverbandes ausgefiihrt. Es wird dabei sowohl auf die Herausforderungen
als auch die strategische Bedeutung dieses Ansatzes fir die Genossenschaftsbewegung eingegangen
(vgl. Balmer/Bernet 2016; 2017 sowie Balmer 2018).

Grundsatzlich kénnen Wohngenossenschaften aus mehreren Griinden eine Losungsstrategie gegen

mieterfeindliche Hauslibernahmen und Verdrangungsprozessen anbieten (vgl. Balmer/Bernet 2017).

(1) Die Liegenschaft wird durch den genossenschaftlichen Kauf langfristig der Spekulation
entzogen, wenn sich die betreffende Wohngenossenschaft zur Gemeinnitzigkeit im
Wohnungsbau bekennt. Das heisst ein marktorientierter Preis wird hdchstens ein allerletztes

Mal bezahlt und es kann mit der langfristigen Entschuldung begonnen werden.

5 Weitere Informationen unter den beiden Kampagnenseiten https://4x-ja.ch und https://www.recht-auf-wohnen.ch (Stand
01.03.2019) sowie die gegenwertige Vorlage des Regierungsrates:
http://wwwv.grosserrat.bs.ch/dokumente/100388/000000388812.pdf?t=155170992020190304153200 (Stand: 04.03.2019).

6 Weitere Informationen unter https://www.woz.ch/1907/basel-stadt/das-wohnen-ist-geschuetzt-fuer-alle (Stand 01.03.2019).
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(2) Die Bewohnerinnen und Bewohner der Liegenschaft werden durch die Anwendung der
Kostenmiete zukilinftig vor ungerechtfertigten Aufschlagen geschiitzt - Wohnen kostet nun

genauso viel, wie es eben kostet.

(3) Die Bewohnerinnen und Bewohner werden als Mitglieder in der betreffenden Genossenschaft

aufgenommen und kénnen somit am kollektiven Eigentum partizipieren.”

(4) Der Kauf von bewohnten Bestandsbauten bietet ein konkretes Handlungsfeld, in welchem
Solidaritat zu Mieterinnen und Mieter praktiziert werden kann, die noch den gewinnorientierten

Markkraften ausgesetzt sind.

Ein personliches Ziel dieser Arbeit ist, dass Wohngenossenschaften in Zukunft, neben Neubauaktivitat,
vermehrt auch die bereits gebauten Wohnungsbestande in ihre strategischen Uberlegungen
einbeziehen. Mit mieterfreundlichen Hauskaufen kann die Genossenschaftsbewegung einen wichtigen

Beitrag zu einer sozialen Stadtentwicklung leisten.

3. Erfahrungen in der Region Nordwestschweiz

In der Region Nordwestschweiz waren schon lange verschiedene Wohngenossenschaften aktiv, wenn
es darum ging, Altbauliegenschaften gemeinsam mit Bewohnerinnen und Bewohnern zu erwerben.
Hervorzuheben sind hier die Wohngenossenschaft Gnischter, die GEWONA oder die Wohnstadt (vgl.
WBG Nordwestschweiz 2012). Einen eigentlichen Aufschwung erlebte diese Praxis ab den spaten
1970er-Jahren. In der Region Nordwestschweiz entstanden aber in der Vergangenheit nach
genossenschaftlichen Hauskaufen v.a. auch viele kleinere Wohngenossenschaften. Diese wurden

meist nur fur eine einzige Liegenschaft gegriindet.®

Der zunehmende Druck auf den baselstadtischen Wohnungsmarkt fuhrte jingst dazu, dass ab den
2010er-Jahren bestehende Wohngenossenschaften wieder verstarkt von interessierten Mieterinnen
und Mietern kontaktiert wurden. Diese suchten nach Beratung, was zu tun sei, wenn das von ihnen
bewohnte Haus zum Kaufen angeboten wird. Die Griindung der Genossenschaft Mietshduser Syndikat
steht mit dieser Entwicklung in direktem Zusammenhang. Im Nachgang der Auseinandersetzung um
den Erhalt der Hauser an der Wasserstrasse entwickelte sich aus dem Umfeld von kleineren
Wohngenossenschaften ein loser Zusammenschluss, welcher fortan regelmassige Beratungen fur
verkaufsbedrohte Mieterschaften anbot. Fir den ersten Liegenschaftskauf 2015 griindete sich aus

diesem Kreis die Genossenschaft Mietshauser Syndikat.

Das Mietshauser Syndikat ist nach dem Vorbild der Wogeno Ziirich als explizite Dachgenossenschaft
konzipiert. Unter einer genossenschaftlichen Gesamtstruktur sollen sich méglichst viele - auch sehr
autonome - Hausgemeinschaften zusammenfinden kénnen. Mit dem Ziel, dass nicht nach jedem

erfolgreichen Hauskauf wieder eine neue Wohngenossenschaft gegriindet werden muss. Dies hat den

7 Die Genossenschaft als juristische Korperschaft verfigt tiber den grossen Vorteil, dass sie nach demokratischen Prinzipen
aufgebaut ist. Jedes Mitglied hat eine Stimme in der Generalversammlung, dem obersten Organ, unabhéngig von der personlich
getatigten Einlage in die Organisation.

8 Schmid (2006: 23) charakterisiert diese Wohngenossenschaften als Selbstverwirklichungsgenossenschaften.
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Vorteil, dass im Vorstand Professionalitdt und Know-How aufgebaut werden kann. Dies erméglicht
mehr personelle und finanzielle Ressourcen fur die Zukunft, und dies ohne die erwiinschten
Autonomie- und Selbstverwaltungsanspriiche einzelner Wohnprojekte abzusprechen. Die einzelnen
Liegenschaften werden durch die Dachgenossenschaft gekauft und die Wohnungen werden mdéglichst
an die bisherigen Bewohnerinnen und Bewohner weitervermietet. Gibt es Leerstdnde und/oder
Wechsel in der Mieterschaft, kdnnen diese freien Wohnungen durch die Initiativgruppen neu vergeben
werden. Alle Bewohnerinnen und Bewohner werden Mitglieder in der Genossenschaft. Je nach
Autonomiebediirfnis der Hausgemeinschaft, wird ein Hausverein gegriindet. Uber diesen ist dann die
Selbstverwaltung organisiert. Die Dachgenossenschaft schliesst dazu mit dem jeweiligen Verein einen
Hausverwaltungsvertrag ab, in welchem die gegenseitigen Rechte und Pflichten vereinbart werden.
Auch nichtwohnende Personen und Organisationen kdnnen Mitglied im Mietshauser Syndikat werden.
Diese Moglichkeit ist insbesondere fir den Aufbau von einem solidarischen Netzwerk wichtig. Dieses
hilft der Genossenschaft v.a. bei der Finanzierung von Liegenschaften, denn in den meisten Fallen
muss rasch gehandelt, und das notwendige Kapital zwischenfinanziert werden. Diese gegen aussen
klar kommunizierte «Offenheit» der Genossenschaft unterstitzt bis anhin das Finanzierungsnetzwerk.
Das gemeinsame Genossenschaftsdach gewahrleistet weiter einen langfristigen Ausgleich zwischen
den Projekten u.a. durch einen Solidaritatsfonds, der durch eine Abgabe pro m2Mietflache geaufnet
wird. Mittel- bis langfristig werden die aufgebauten Vermdgenswerte das Mietshduser Syndikat weiter

stabilisieren und Investitionen in neue Projekte erleichtern.®

Impressum

200 < il] @ hauskauf-wbg-nordwestschweiz.ch  C o t &
Plattform MHS - Mi... Nord... wohnbaugenossenschaften nor... -+
wohnbaugenossenschaften " Kon}:att
nordwestschweiz atenschutz

von wohnbaugenossenschaften schweiz

Willkommen Unser oberstes Ziel ist es, bezahlbaren Wohnraum fiir alle Be-
b . P . kt s volkerungsschichten zu schaffen. Die Wohnbaugenossen-
eim I'O]E «o0- schaften der Region mochten vermehrt bestehende Liegen-

Ziale Nachlasspla- schaften kaufen und diese so der Spekulation entziehen. Das

nung» von wohn- Pro;ekt «Soziale ltlach.lassplanung» sfrebt _an, dafs betagfe
Liegenschaftsbesitzerinnen und -besitzer ihre Hauser mit

baugenossenSChaf' «warmen» Handen verkaufen.

ten nordwest-

' schweiz

Dewivses

WWOU enit Wenn Sie Mieterin oder Mieter sind, die das Haus, in dem Sie

wohnen, kaufen machten, klicken Sie auf «Haus kaufen». Dort
finden Sie einen Film sowie eine Anleitung, wie vorzugehen
ist. Und natiirlich jede Menge Beispiele von erfolgreichen

e ———————————N Hauskaufen.

Flyer in verschiedenen Sprachen (links); Kampagnen Website der WBG Nordwestschweiz (rechts)

9 Der Name entstammt dem grossen Vorbild aus Deutschland. Die Initiativgruppe teilt mit dem Mietshduser Syndikat viele
Werte, allerdings machte es nach ihrer Einschatzung wenig Sinn, in der Schweiz die rechtliche Organisationsform der GmbH zu
wahlen. Weiterfiihrende Informationen online unter: https://www.syndikat.org/de/ (Stand: 04.03.2019).
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Die Genossenschaft Mietshauser Syndikat engagiert sich seit der Griindung aktiv in der Beratung von
Mieterschaften, welche in verkaufsbedrohten Liegenschaften wohnen. 2016 wurden dafiir ein erstes
Informationsangebot, unter dem Motto «die Hauser denen, die drin wohnen» in mehreren Sprachen
erarbeitet.

‘ Ein Haus kaufen mit genossenschaftlicher Unterst... Y ~»
Spater ansehen  Teilen

“& YouTube

Filmstill aus der Kampagne der WBG Nordwestschweiz

Nach der erfolgreichen Einfihrung des neuen Wohnraumférdergesetzes (WRFG, SR 861.500) riickte
auch der Regionalverband den Fokus auf die vorhandenen Altbauliegenschaften, welche sich noch
nicht im Eigentum von gemeinnitzigen Wohnbautrager befinden. Im Zukauf von bewohnten

Liegenschaften liegt fur die Genossenschaftsbewegung ein vielschichtiges Potential:

(1) Auf der einen Seite kann mit dieser Strategie der Marktanteil von gemeinnitzigen
Wohnbautragern direkt erhéht werden. Der Zukauf von bewohnten Liegenschaften
manifestiert weiter die Solidaritéat der Wohngenossenschaften mit Mieterinnen und Mietern, die
bis anhin den Marktkréaften frei ausgesetzt sind. Durch die Integration der Mieterschaft kdnnen
die Vorteile der gemeinwohlorientierten Liegenschaftsbewirtschaftung einer breiten
Bevdlkerung angeboten werden.

(2) Andererseits kann das genossenschaftliche Wachstum im Bestand auch fir die interne
Entwicklung von Wohngenossenschaften eine wichtige Wirkung erzielen. Bereits bestehende
v.a. kleinere und mittlere Wohngenossenschaften erhalten durch den Zukauf wvon
Liegenschaften die Mdoglichkeit, sich in ihren Strukturen zu professionalisieren und den
anstehenden Generationswechsel proaktiv zu gestalten. Die gezielte Vermittlung von

Kaufmaoglichkeiten an bestehende Wohngenossenschaften kann vehindern, dass sich aus
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erfolgreichen Hauskaufen immer wieder neue kleine Ein-Haus-Genossenschaften griinden.
Diese Selbstverwirklichungsgenossenschaften kénnen zwar in ihrer Pionierphase noch
durchaus aktiv sein, ziehen sich danach aber in der Regel auf sich selbst zuriick und
solidarisieren sich nur noch selten mit neuen Projekten oder dem gemeinnitzigen

Wohnungsbau als gesamtes.

In einer kleinen Strategiegruppe des Regionalverbands wurde dafir eine Sensibilisierungs- und
Informationskampagne ausgearbeitet. Unter dem Begriff «Soziale Nachlassplanung» wurde diese im
Herbst 2018 offiziell lanciert. Zur Zielgruppe z&hlen sowohl engagierte Mietende als auch
Eigentimerinnen und Eigentimer, welche nach einer sozialvertragliche Nachfolgelésung fir ihre

Liegenschaften suchen.

Als zentrale Kommunikationsplattform wurde ein eigener Internetauftritt gestaltet (vgl. hauskauf-wbg-
nordwestschweiz.ch). Auf dieser Website sind die relevanten Informationen in einfacher Sprache
sowohl fir Mietende als auch fir Eigentimerschaften aufgearbeitet. Ein kurzer Animationsfilm dient
als erweitertes Kommunikationsmittel, welches fiir sozialen Medien und fiir Standaktionen genutzt
werden kann. Parallel dazu wird eine aktive Pressearbeit betrieben, um das Thema in regelmassigen
Abstanden in verschiedenen Medien zu platzieren. Mit dem Ziel Wohngenossenschaften als mogliche

Kauferinnen flr bestehende Liegenschaften langfristig bekannter zu machen. 1°

Fur einen erfolgreichen Hauskauf ist der direkte Kontakt zur bisherigen Eigentiimerschaft
entscheidend. Aus diesem Grund werden Mieterinnen und Mieter bereits in einer sehr friihen Phase
dabei unterstiitzt «ihre» Eigentiimerschaft fir einen Verkauf an eine bestehende Genossenschaft zu
sensibilisieren. Es sind die Bewohnenden einer Liegenschaft, welche oft regelméassig und in einem
direkten Kontakt zur Eigentiimerschaft stehen.!! Diese Ausgangsalge gilt es zu nutzen, bevor die
Liegenschaft auf einschlagigen Immobilienplattformen zum Kauf ausgeschrieben wird, an eine
Erbengemeinschaft tibergeht, Markler dazwischengeschaltet werden und schlussendlich nach dem

Hdchstgebot verfahren wird.*?

Liegt die Anfrage einer Mieterschaft vor und bekennt sich diese zu den Prinzipien des gemeinniitzigen
Wohnungsbaus, wird ein konkretes Kaufangebot ausgearbeitet. Der Mieterschaft wird dargelegt, wie
sich nach dem allfélligen Kauf die Mieten verandern wirden. Dabei wird nach der sogenannten bottom-
up Methode verfahren. Das maximale Kaufangebot ergibt sich somit aus der fiir die Bewohnerschaft
maximal tragbaren Nettomiete. Gleichzeitig wird das bauliche Entwicklungspotential der Liegenschaft
durch sachverstandige Personen abgeschatzt. Zeigt die Eigentimerschaft Verkaufsbereitschaft (oder
ist das Haus bereits auf den einschlagigen Immobilienportalen ausgeschrieben), klart die

verhandlungsfihrende Wohngenossenschaft die Finanzierung mit ihren Partnern ab. Parallel wird

10 Dies auch aus dem Grund, weil in der Region relativ viele Stiftungen als potentielle Nachfolgeldsungen bereits sehr etabliert
sind.

11 In der Schweiz ist es nach wie vor so, dass Mehrfamilienhduser mehrheitlich privaten Kleineigentlimern gehéren und nicht
grossen Immobiliengesellschaften.

12 Eine &hnliche Strategie verfolgt jingst die gemeinniitzige Stiftung fir preisgiinstigen Wohn- und Gewerberaum in der Stadt

Zirich (PWG). Sie versucht mit einem Crowdsourcing Projekt verkaufswillige und sozial verantwortliche Eigenttimer
anzusprechen. https://www.tagesanzeiger.ch/zuerich/stadt/damit-nach-dem-hausverkauf-die-mieten-nicht-
steigen/story/30843190 (Stand 19.02.2019). https://tsri.ch/zh/gemeinsam-stoppen-wir-die-gentrifizierung/
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geprift, welche wohnungspolitischen Forderinstrumente sofort und in Zukunft in Anspruch genommen
werden kénnten. In den allermeisten Féllen wird abschliessend ein gemeinsames Kaufangebot
zusammen mit der Mieterschaft eingereicht. Kommt es zur Handanderung, werden die bisherigen
Mieterinnen und Mieter beim Aufbau einer genossenschaftlich organisierten Hausgemeinschaft

unterstutzt, sowie ihre Integration in die bestehende Wohngenossenschaft begleitet.

In wenigen Fallen kommt es auch vor, dass sich umsichtige Eigentimerinnen und Eigentiimer direkt
bei einer bestehenden Wohngenossenschaften oder beim Regionalverband melden und Beratung
winschen. Hier wird das Vorgehen den individuellen Bedirfnissen der potentiellen Verk&uferschaft
angepasst. Fur Wohngenossenschaften hat dieser Weg grosse Vorteile, da hier die Bedingungen und
der Ablauf der Handénderung besser geplant werden kdnnen. Die Preisvorstellungen kénnen im
gegenseitigen Einvernehmen abgeglichen und durch externe Schatzung erhartet werden. Die
bisherige Eigentimerschaft kann darauf hingewiesen werden, was mit der Bewohnerschaft passieren
wuirde, wenn die Handanderung zu einem (zu) hohen Preis vollzogen wird. In diesem Sinne leisten
diese Aktivitdt, unabhangig vom Ausgang, einen Beitrag zur wohnungspolitischen Sensibilisierung.
Besteht Einigkeit im Preis, wird die bestehende Mieterschaft gemeinsam Uber den anstehenden
Verkauf informiert. In dieser Konstellation wird die Finanzierung nicht selten mit Hilfe eines

Verkauferdarlehens unterstiitzt.

4. Herausforderung

Die grosste Herausforderung bildet die oft Ubersetzten Verkaufspreise. Aus diesem Grund verlauft
auch nur ein Bruchteil der Kaufabklarungen erfolgreich.'® Die Mehrheit der Verkauferschaften,
insbesondere Erbengemeinschaften, entscheiden sich in der Regel fir das héchste Angebot. Diese
Entwicklung schraubt die zukinftigen Marktwerte fir Mehrfamilienhdusern noch weiter nach oben. In
vielen Fallen sind direkte Verhandlungen gar nicht mehr mdoglich, da Immobilienagenturen

zwischengeschaltet sind und diese den direkten Kontakt unterbinden.

Eine weitere Herausforderung bilden die knappen zeitlichen und personellen Ressourcen. Diese sind
aber fir Kauferfolge wichtig, schliesslich stehen die Wohngenossenschaften hier in direkter

Konkurrenz mit grossen und sehr agilen Immobilienfirmen.

Auch die Finanzierung, insbesondere die Eigenkapitalisierung, ist in vielen Fallen
herausforderungsreich. Dies mag fiur altere und grosse Wohnbauorganisationen nicht so sehr ein
Problem sein, akzentuiert sich aber fir jingere und kleinere Wohngenossenschaften um so mehr. So
ist es bspw. fur die Genossenschaft Mietshauser Syndikat nur mdglich Hausgruppen mit wenig
Eigenkapital zu unterstitzen, weil bereits ein Netzwerk zu &lteren Wohngenossenschaften und
solidarisch gesinnten Personen aufgebaut wurde. Darliber lassen sich, falls notwendig, zinsgtinstige
Darlehen fur die mieterfreundlichen Hausiibernahmen organisieren. Aber auch das Mietshauser

Syndikat muss bei diesem Finanzierungsmodell darauf achten, dass mindestens 10% des Anlagewerts

13 Der Genossenschaft Mietshduser Syndikat gelang es seit 2015 lediglich 5 Liegenschaften zu erwerben und das bei etwas tber 50
Kaufabklarungen.
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der zukaufenden Liegenschaft durch neu gezeichnete Anteilsscheine sichergestellt werden kann. Dies
aus dem Grund, dass die 10%-Eigenkapital-Regel fir viele wohnungspolitische Foérdermittel eine

notwendige Bedingung darstellt.

Bei Uberhdhten Preisen stossen auch die netzwerkartige Finanzierungshilfen von kleineren Wohn-
genossenschaften, oder die finanziellen Mdglichkeiten grosser Wohnbauorganisationen an ihre
Grenzen. Ab einer gewissen Hohe des Kaufpreises kann der Wohnraum nicht mehr zu einem fur die
Bewohnerschaft leistbaren Niveau vermieten werden. D.h. der Wohnraum wird auch durch die
Vermietung nach dem Prinzip der Kostenmiete zu teuer. N6tig waren hierfur 6ffentliche Hilfestellungen,
wie sie beispielsweise in der Stadt Zirich durch die Stiftung fir preisgliinstigen Wohn- und
Gewerberaum (PWG) praktiziert wird. Die Anlagekosten kénnen hier durch einmalige Abschreibungs-
beitrage der offentlichen Hand heruntergesetzt werden, was den Handlungsspielraum fir die

langfristige kostendeckende Bewirtschaftung erhéht.

5. Fazit

Nach meinem Dafirhalten zeigt der beschriebene Ansatz von mieterfreundlichen Hausiibernahmen
ein eindriickliches Beispiel fur einen gelungenen Selbsthilfeansatz der Genossenschaftsbewegung.
Dieser kann eine pragmatische Antwort auf die steigenden Boden- und Mietpreise liefern und bildet
somit eine tragfahige Gegenstrategie zur VerdrAngung von langjahrigen Mieterinnen und Mietern aus

ihren langjahrigen Wohnorten.

Durch den Zukauf von Altbauliegenschaft kdnnen sich die bestehende Wohngenossenschaften in
ihren eigenen Strukturen nachhaltig festigen. Dies ist eine Bedingung dafir, dass sich der
gemeinnitzige Wohnungsanteil in der Schweiz stabilisiert und langfristig steigern lasst. Die daflr
notwendige Wachstumsstrategie kann, neben den bekannteren Neubauaktivititen, auch im
Altbaubestand erfolgen und dadurch in sehr direkter Weise zur Erhaltung von preisginstigem

Wohnraum beitragen.

Zur Steigerung von genossenschaftlichen Hauskaufen sind die strukturellen Voraussetzungen in den
Regionen nicht zu vernachlassigen und falls notwendig anzupassen. Dies fangt bei der
Sensibilisierung verkaufswilliger Eigentiimerschaften an. Sie kénnen durch einen mieterfreundlichen
Hausverkauf aktiv und sehr direkt zu einer sozialen Stadtentwicklung beitragen. Die kaufwilligen
Wohngenossenschaften missen ihre eigenen Organisationsstrukturen tberprifen und anpassen,
damit die Integration von neuen Bewohnerinnen und Bewohnern mdaglichst reibungslos gelingt. Um
mit den professionellen Immobilienfirmen auf dem Liegenschaftsmarkt mithalten zu kénnen, missen
weiter Beratungs- und Finanzierungsnetzwerke aufgebaut und verstarkt werden. Diese
Zusammenarbeit von verschiedenen Wohnbauorganisationen ist insbesondere in jenen Regionen
wichtig, in welchen grosse und finanzstarke Akteure fehlen. In diese Uberlegungen sind auch lokale

Stiftungen, die offentliche Hand sowie gemeinnutzige Aktiengesellschaften zu integrieren.

Gelingt diese Festigung des Selbsthilfeansatzes, kdnnen Wohngenossenschaften noch haufiger ihre

Solidaritat mit Mieterinnen und Mietern praktizieren. Damit wird nicht zuletzt das positive Image von
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Wohnbaugenossenschaften als zuverlassige Partnerinnen noch weiter gestéarkt und die Vorziige des

gemeinwohlorientierten Wohnens in die verschiedensten Bevdlkerungskreise getragen.

Wie aufgezeigt, sind diesen mieterfreundlichen Haustbernahmen und somit dem
genossenschaftlichen Wachstum im Bestand aber unter den gangigen Marktverhaltnissen auch klare
Grenzen gesetzt. Ab einem gewissen Preis kdnnen die neuerworbenen Wohnungen langfristig nicht
mehr zu leistbaren Mieten vermietet werden. Der Handlungsspielraum kann hier nur gemeinsam mit
den politischen Verantwortlichen erweitert werden, indem Uber neue wohnungspolitische
Forderungsinstrumente nachgedacht wird. Das griffige Instrument der Abschreibungsbeitrdge aus der
Stadt Zirich wurde bereits erwahnt. In der Region Nordwestschweiz wurde vom Regionalverband
angeregt das im WRFG bereits bestehende Férderinstrument von kantonalen Birgschaften auch fur
den Erwerb von Liegenschaften durch Wohngenossenschaften anzuwenden. Eine entsprechende
Motion wurde dazu eigereicht und wurde in der aktuellen Erganzung des bestehenden
Wohnraumférdergesetzes aufgenommen.* Auch wurde mittels einer Interpellation angeregt, dass die
Anfangsfinanzierung von mieterfreundlichen Hauskaufen durch einen kantonalen Fonds de Roulement
unterstitzt werden kann.® Aktuell laufen auch verbandsinterne Abklarungen, wie die umfangreiche
Beratungstatigkeit fir genossenschaftliche Liegenschaftskaufe durch einen internen Fonds unterstitzt

werden kann.
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