Akquisition von Liegenschaften fiir die Baugenossenschaft Opfikon
mit Hilfe lokaler Medien — Welches Kommunikationskonzept eignet
sich, um das Zielpublikum zu erreichen?

Problembeschrieb

Der Mangel an kostengiinstigem Wohnraum fir finanzschwache Familien flihrte 1958
zur Grundung der Baugenossenschaft Opfikon. Ein breiter Zusammenschluss lokaler
Politiker forderte Gber die Parteigrenzen hinweg ein erstes Bauprojekt an der Damm-
strasse. Die politische Gemeinde stellte kostenglnstig Baurechtsland zur Verfugung
und ermdglichte mit einem Darlehen den Bau von drei Gebauden mit insgesamt 18
Wohnungen (6 x 3-Zi / 12 x 4-Zi-Whg). Mitte der 70-er Jahre wurde die Baurechtspar-
zelle erweitert, womit die Erstellung des angrenzenden Gebaudes Riethofstrasse 23
mit weiteren sechs 4-Zi-Wohnungen moglich wurde. Der anhaltende Mangel an kos-
tenguinstigem Wohnraum fir Familien mit unterdurchschnittichem Einkommen fiihrte
in den 1980-er Jahren zur Ueberlassung einer zusatzlichen Baurechtsland-Parzelle
durch die Stadt Opfikon. Mit der Liegenschaft Pfandwiesenstrasse 11 konnten damit
neun weitere 4-Zimmer-Wohnungen erstellt werden. Schliesslich erwarb die Bauge-
nossenschaft Opfikon 2014 erstmals eigenes Bauland und tlbernahm von der Bauge-
nossenschaft Brunnenhof die Liegenschaft Talackerstrasse 92. Das gekaufte Ge-
baude umfasst drei 2-Zi-Whg, drei 3-Zi-Whg und drei 4-Zi-Wohnungen.

Der Baurechtsvertrag mit der politischen Gemeinde
Opfikon bildet die Grundlage, dass mindestens 50% frei
-\ werdender Wohnungen an Klienten des Sozialamtes

vermietet werden. Die Statuten halten zudem fest, dass
| ausschliesslich Familien mit Kindern < 25 Jahren Mie-

ter sein kdnnen (Ausnahme 1-Zi und 2-Zi-Whg). Es gel-
| ten Belegungs- und Einkommensbeschrankungen,
welche jahrlich Uberpruft werden. Die Vermietungsbe-
dingungen nicht mehr erflillende Mieter haben die Woh-
nungen zu verlassen. Die Durchsetzung dieser Rege-
lung fuhrt mehrheitlich zu den wenigen Mieterwechseln.
Die grosse Zahl von bewerbenden Familien zeigt, dass
unser Angebot auf rege Nachfrage stosst.

Aufgrund von baurechtlichen Beschrankungen konnte
nur bei der Pfandwiesenstrasse 11 das Geb&udevolumen im Jahr 2017 mittels Aufsto-
ckung mit drei weiteren Wohnungen (2 x 3-Zi, 1 x 1-Zi-Whg) erweitert werden. Bei den
tbrigen Gebauden ist zusatzlicher Wohnraum nicht zul&ssig.

Der Vorstand der Baugenossenschaft Opfikon méchte den Wohnungsbestand erh6-
hen. Dabei gilt als Zielwert der Brutto-Wohnungsmieten +/- CHF 1'000 (3-Zi-Whg) bzw.
+/- CHF 1'300 (4-Zi-Whg). Der Kauf von weiteren Liegenschaften zu Marktpreisen
hatte Wohnungsmieten zur Konsequenz, welche sich unser Zielpublikum (6fters Fami-
lien mit Erwerbseinkommen um CHF 4'000) nicht leisten kann.

Im Rahmen einer Strategiesitzung setzte sich der Vorstand mit der Frage auseinander,
wie er Liegenschaften Land oder Gebaude erwerben kann, ohne Marktpreise daftr
bezahlen zu missen.

Doch wie sollte dieses Vorhaben konkret umgesetzt werden?
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Analyse

Die Preise fur Bauland erhdhten sich auch in Opfikon in starker Weise. Die Nahe zur
Stadt Zurich und die sehr gute Verkehrserschliessung steigern den Wert zusatzlich:

Grafik 13: Bodenpreise in den Gemeinden und Fahrzeit nach Ziirich
Kanton Zirich, Mediane Schatzwerte fur die kommunalen Wohngebiete, Jahr 2015
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Abbildung 18: Entwicklung der Bodenpreise (Medianpreis pro Quadratmeter) und
der Anzahl Transaktionen 1974-2006
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(Quelle Statistisches Amt des Kantons Zirich)
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Die langjahrige globale Finanzpolitik tiefer (Minus-)Zinsen wirkt sich spurbar erschwe-
rend auf die Baugenossenschaft Opfikon aus. Angesichts vergleichsweise attraktiver
Rendite, fliessen bedeutende Finanzstrome in den Immobilienbereich. Anlagefonds
(Bau- und Immobilienaktiengesellschaften) vergrdossern ihren %-Anteil am Gesamtbe-
stand von vermieteten Wohnimmobilien. Die Anteile von Privateigentimern und Bau-
genossenschaften reduzieren sich gleichzeitig. (Quelle: Managementlehrgangs-Modul
«Bau, Kauf und Renovation», Grafik «Wohnimmobilien Schweiz: Eigentiimer» Zeitrei-
hen 2000 und 2017)

«Die Summen, die in den letzten Jahren in den Immobiliensektor gepumpt wurden,
sind so enorm, dass sie die Gesetze des Marktes verandert haben. So besassen die
Schweizer Pensionskassen 2014 gemass Bundesamt flur Statistik inlandische Immo-
bilienanlagen im Wert von 121 Milliarden Franken. 2020 waren es bereits Anlagen im
Wert von 185 Milliarden. Ein Plus von tber 50 Prozent innerhalb von sechs Jahren.
Und das sind nur die direkten Investitionen der Pensionskassen. Hinzu kommen Dut-
zende Milliarden an indirekten Investitionen, etwa uber Aktien von Immobilienfirmen
oder Beteiligungen an Fonds.

Wie viel Geld dem Immobiliensektor von institutionellen Anlegern zugeflossen ist, zeigt
exemplarisch der Versicherungskonzern Swiss Life. Dieser hat sein Schweizer Immo-
bilienportfolio seit 2010 von 12 auf 28 Milliarden Franken ausgebaut. Kaufe und Neu-
bauten machen Uber zwei Drittel des Wachstums aus. Swiss Life allein hat somit jedes
Jahr rund eine Milliarde Franken in den Bausektor investiert.» (Quelle Tages-Anzeiger
vom 19.2.2022)

Galt friher der Richtwert, dass die Bruttorendite eines Mehrfamilienhauses rund 6%
betragen sollte, senkte sich der Wert auf < 3%, was einer Verdoppelung des Kaufprei-
ses entspricht. Insbesondere der Grossraum Zurich ist von langjahrig hoher Nachfrage
und tiefem Angebot gepragt. Seltene Verkaufsangebote in Opfikon-Glattbrugg weisen
auch fir sanierungsbedurftige Bauten an schlechter Lage exorbitante Preisvorstellun-
gen aus. Selbst ohne Realisierung der nétigen Renovationen waren in einem kurzlich
auf dem Markt angebotenen Objekt die zu verlangenden Wohnungsmietzinsen erheb-
lich Uber dem Zielwert unserer Baugenossenschatft gelegen. Die von der Verkaufer-
schaft angedachte hohere Ausnutzung der Parzelle wére in der Konsequenz mit einem
Ruckbau und Neubauprojekt verbunden gewesen. Weder Alt- noch Neubauwohnun-
gen hatten unseren Ziel-Mietzinsen entsprochen.

Funf der sechs Gebaude der Baugenossenschaft Opfikon stehen auf baurechtsbelas-
teten Grundsticken. Damit konnte die Genossenschaft keine eigene Bodenwertstei-
gerungen erzielen, welche bei der Kreditaufnahme Querfinanzierungen erméglichten.
Gleichzeitig ist die einzige Liegenschaft auf eigenem Land hypothekarisch stark belas-
tet, da sie als zusatzliche Sicherheit fur die Aufstockungs-/Modernisierungskosten der
Pfandwiesenstrasse 11 dient. Auch zeigen sich Kreditgeber bei Baurechtsliegenschaf-
ten zurlckhaltend. Diese Zurtickhaltung verstarkt sich, da die Gebaude an der Damm-
strasse bei Baurechtsende im Jahr 2048 nicht nur entschadigungslos an die Gemeinde
fallen, sondern auf deren Wunsch auch riickzubauen waren.

Die Baugenossenschaft Opfikon verlangt von den Mietern adressatengerecht nur tiefe
Anteilscheine (3-Zi-Whg CHF 3'500 / 4-Zi-Whg CHF 4'000), was zu einem geringen
Eigenkapital fuhrt. Nicht ausgeschiittete Gewinne (Gewinnvortrage) wurden in der Bi-
lanz fir die Aufstockung/Modernisierung der Pfandwiesenstrasse 11 verwendet.
Gleichzeitig wurde stark in die Erneuerung und Bestandespflege investiert. Damit ver-
fugt die Genossenschatt Gber keine bedeutenden finanziellen Reserven, um bei einem
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Liegenschaftenkauf einen Teil des Kaufpreises abzuschreiben, um tiefere Wohnungs-
mieten verlangen zu kénnen.

Alternativ bietet sich die erneute Bittstellung bei der Politischen Gemeinde Opfikon an.
Diese ist eng mit der Baugenossenschaft Opfikon verbunden. So nimmt jeweils ein
Mitglied des Stadtrates von Amtes wegen Einsitz im Genossenschaftsvorstand. Damit
wird ein enger Austausch und direkter Draht in die Exekutive gewahrleistet. Gleichzei-
tig kann die Stadt Opfikon damit ihre Kontrollmoglichkeit wirkungsvoll wahrnehmen,
indem sie Einfluss auf die Vermietungspolitik nehmen kann. Im Weiteren ist dem Stadt-
rat jahrlich mit dem Jahresbericht und der Information Giber Neuvermietungen detailliert
Rechenschaft abzulegen. Mit der Vorgabe, dass mindestens 50% frei werdender Woh-
nungen an Klienten des Sozialamtes Opfikon zu vermieten sind, kann die Sozialhilfe
entlastet werden, indem die Bezliger bei uns kostengunstigeren Wohnraum nutzen
konnen. Oftmals kdnnen damit «working poors» ohne zusatzliche Sozialhilfe die redu-
zierten Lebenskosten bestreiten, da ihre Ausgaben fur das Wohnen merklich sanken.

Das Geschaftsmodell der Baugenossenschaft Opfikon tiefpreisigen Wohnraum (2-Zi-
Whg CHF 856 / 3-Zi-Whg ab CHF 1'020 / 4-Zi-Whg ab CHF 1’235, alle Werte inklusive
Nebenkosten) anzubieten, entspricht auch der sozio-demografischen Zusammenset-
zung der Bevélkerung von Opfikon-Glattbrugg. Ein grosser Teil ist in tief entlohnten
Arbeitsbereichen tatig und bewohnt oftmals Quartiere, welche von starken Larmemis-
sionen (Flugverkehr, Eisenbahnlinien) gepragt sind.

Sozialhilfequote in den Gemeinden des Kantons Ziirich, 2020

Sozialhilfequote, in %
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weise erhebliche Un-
terschiede. Agglo-
merationsgemeinden
mit vergleichsweise
hohen Arbeitslosen-
guoten und grossen
Auslénderanteilen
weisen erhdhte Sozi-
alhilfequoten auf. So
haben Dietikon mit
5,0%, Kloten mit
4,9%, Opfikon mit
4,8%, und
Oberengstringen mit
4,6% hohere Sozial-
hilfequoten als die
Stadt Zurich. (Quelle
Sozialbericht Kanton
Zrich)

Andeifingen
e

S 10 km
[ —

Opfikon

Raumgliederung: Gemeinden

Die Bevolkerungszusammensetzung dieser Quartiere veranderte sich in den vergan-
genen Jahrzehnten in auffalliger Weise. Der untere Mittelstand zog oftmals weg und
Menschen fanden Wohnraum, welche bereit sind, die vergleichsweise schlechte
Wohnqualitdt hinzunehmen. Diese Veranderung der Bevolkerung wirkt sich auf die
Stadt Opfikon aus. Sie weist eine der hochsten Auslander- und Sozialhilfequoten im
Kanton Zurich aus. Vergleichsweise hoch ist die Zahl von Menschen, welche aufgrund
fehlender zertifizierten Berufsausbildungen und tiefem Bildungsstand Sozialhilfe
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bendtigen. Verschiedene davon verloren die Wohnung und leben in Notwohnungen
des Sozialamtes Opfikon. Diese Behorde ist mit dem Umstand konfrontiert, dass der
Wohnungsmarkt von steigenden Wohnungsmieten und Angebotsknappheit gepragt
ist. So musste die Sozialbehdrde die akzeptierten Wohnungsmietlimiten erhéhen, da
die bisherigen Werte am Wohnungsmarkt nicht mehr realistisch waren. Das Sozialamt
Opfikon dusserte gegeniber der BGO den Wunsch, mehr kostengiinstige Wohnungen
zur Verfugung zu stellen.

«Bei der Realisierung von Neubauten pragen die Erstellungskosten die Kostenmiete
starker, als der Landpreis.» (Quelle Management-Lehrgang, Modul «Bau, Kauf, Reno-
vation», Folie 36). Unsere oberwdhnten sehr tiefen Mietkosten-Ziele bedingen somit
nicht ausschliesslich stark reduzierte Baulandpreise (Zuwendung oder Baurecht). Es
sind im Weiteren a-fonds-perdu-Beitrage zu erlangen. Auch werden geringe Woh-
nungsflachen und reduzierte Standards in Architektur und Materialwahl Bedingung fur
die Zielerreichung sein.

Orientiert am Wunsch der Sozialabteilung Opfikon auf Ausweitung unseres Angebotes
wurde der Stadtrat im Jahr 2020 angefragt, ob er bereit und in der Lage ist, der Bau-
genossenschaft Opfikon weiteres Land im Baurecht zu Verfiigung zu stellen. Die An-
frage wurde mit dem Anliegen kombiniert, dass das im Jahr 2048 auslaufende Bau-
recht fur vier Liegenschaften verlangert werden kann. Damit soll Planungssicherheit
erlangt werden fir langfristige Investitionsprojekte (Anschluss an einen Fernwarme-
Verbund / Zeitpunkt umfassender Bad- und Kiichensanierungen / Photovoltaik-Projekt
etc.).

Die Stadt Opfikon sieht sich in Beantwortung unserer Anfrage aktuell nicht in der Lage,
uns weitere Grundstiicke fur eine Expansion zur Verfigung zu stellen. Der Stadtrat ist
jedoch verhandlungsbereit bezuglich Verlangerung des Baurechtes.

Baugenossenschaften bzw. der soziale Wohnungsbau stossen bei einem Teil der Be-
volkerung unverandert auf eine kritische Wertung. Tiefere Wohnungsstandards, veral-
tete Gebaude oder Problemmieter werden ofters intuitiv als Antwort zum Begriff «<Bau-
genossenschaft» genannt. Die verstarkten Objektmodernisierungen verschiedener
Wohnbaugenossenschaften werden oftmals gerade bei der alteren Generation nicht
wahrgenommen und die bisherigen Klischees pragen unverandert deren Bild. Wie
kann dieses vorbehaltsstarke Bild durch die Baugenossenschaft Opfikon veréndert
und zum eigenen Vorteil genutzt werden?

Welche Schritte sind zu tun, damit die Baugenossenschaft in breiten Kreisen als un-
terstutzungswirdig erachtet wird. Was kann getan werden, dass die BGO als potenzi-
elle Teilnehmerin an der Problemlésung erachtet wird, wenn politische Initiativen eine
Ausweitung des sozialen Wohnungsbaus verlangen. Wie kdnnen Private motiviert wer-
den, uns fir eigene Grundstiicke als mdglichen Partner zu sehen?

Problemlésung:

Da aufgrund der vorstehenden Ausfihrungen kein weiteres Baurechtsland von der
Stadt Opfikon in Aussicht gestellt wurde und die Marktpreise keinen Kauf durch die
BGO zulassen, befasste sich der BGO-Vorstand mit Alternativen.
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Die «SP Opfikon Glattbrugg Glattpark» lancierte eine kommunale Volksinitiative flr
bezahlbares Wohnen fir alle. Darin wird der Stadtrat Opfikon aufgefordert, kosten-
gunstigen Wohnraum zu foérdern.

Initiativtext:

Wohnraumpolitik

1 Die Stadt setzt sich aktiv fir den Schutz, die Erhaltung und die Erhéhung des Anteils von
preisgunstigen Wohnungen und Gewerberaumen ein. Sie verpflichtet sich dem Ziel einer
sozialen Durchmischung in allen Quartieren und der Sicherung von Familienwohnungen.

2 Sie sorgt dafir, dass auch die preisglnstigen Wohnungen und Gewerberdaume 6kologisch
vorbildlich erstellt und betrieben werden.

3 Sie gewahrleistet in Zusammenarbeit mit 6ffentlichen und privaten Partnern fir ein an der
Nachfrage orientiertes Angebot an betreuten Einrichtungen fiir altere Menschen und
Wohnmdglichkeiten fir Studierende.

4 Sie sorgt dafur, dass sich die Zahl der Wohnungen im Eigentum von gemeinnttzigen
Wohnbautragern, die dem Prinzip kostendeckender Mieten verpflichtet sind, stetig erhoht.

5 Sie kann gemeinnitzige Wohnbautrager mit Darlehen, bei der Landbeschaffung und mit
der Abgabe geeigneter Grundstiicke im Baurecht unterstiitzen.

6 Sie setzt sich als vorlaufiges Ziel innert 20 Jahren nach Annahme der Initiative durch das
Stimmvolk einen Anteil von zwanzig Prozent von gemeinnitzigen Wohnungen am Ge-
samtwohnungsbestand. Ausgenommen von dieser Berechnung sind Einfamilienhduser
und selbst genutztes Wohneigentum.

7 Uber die Erreichung dieser Ziele erstattet der Stadtrat dem Gemeinderat wahrend der
oben genannten Frist regelmassig Bericht, namentlich Uber die Entwicklung des Anteils
an gemeinnutzigen Wohnungen und an zahlbaren Gewerberdumen sowie uber die ge-
troffenen Massnahmen zu Erhalt und Schaffung preisglinstiger oder gemeinnutziger, 6ko-
logisch vorbildlicher Wohnungen.

Ob die Initiative zustande kommt und vom Souveran angenommen wird ist offen. Initi-
ativen fuhren oft zu politischen Verhaltensanderungen, wenn sie — wie im vorliegenden
Fall — eine weit verbreitete Betroffenheit in der Bevilkerung ansprechen. Auch wenn
ein Grossteil der in Opfikon-Glattbrugg lebenden Menschen mit tiefem Einkommen
nicht stimmberechtigt ist, so hat sich die Lokalpolitik friiher oder spater mit Lésungs-
ansatzen auseinanderzusetzen. Denn es sind gerade die in Opfikon tGberproportional
stark vertretenen Menschen mit tiefem Einkommen, bei denen die Mietzinskosten ei-
nen Uberdurchschnittlichen Prozentwert ihrer Monatsausgaben erreichen.

«Mit zunehmendem Haushaltseinkommen nimmt der Anteil der Wohnkosten am Einkommen
ab. Das einkommensstarkste Funftel gibt gerade einmal 10% des Einkommens flr die eigene
Wohnung aus. Das einkommensschwachste Funftel der Haushalte muss dagegen mit 32.2%
fast ein Drittel des Einkommens fir die Wohnkosten aufwenden. Bei den einkommens-
schwéchsten 20% der Mieterhaushalte liegt die Belastung sogar bei 36.3% und damit tber der
Vorgabe der «Goldenen Regel». Vom ohnehin schon tiefen Einkommen geht also ein viel
grosserer Teil an die Wohnung als bei den Besserverdienenden.» (Quelle Raiffeisenbank
Schweiz, Autor Francis Schwartz)

In verschiedenen Zeitungsartikeln im lokalen Stadt-Anzeiger war die Baugenossen-
schaft Opfikon Thema (siehe nachfolgende Beispiele). Damit wurde auch das Ziel ver-
folgt, dass unsere Genossenschaft in grosserem Kreise wahrgenommen und dabei ein
aktives, positives Bild vermittelt wird. Ziel dieser gezielt initiierten Artikel war und ist es,
die Baugenossenschatt in politischen Kreisen als Teil einer Losungsfindung bei der
Ausweitung von preisginstigem Wohnraum wahrzunehmen. Die erwahnte SP-Initia-
tive durfte den politischen Druck erh6hen, womit der Stadtrat allenfalls auf seinen ab-
lehnenden Entscheid zu einer weiteren Baurechtsabgabe zurtickkommt.
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Beruhend auf den statistischen Angaben, dass 49% des Grundbesitzes in privaten
Handen liegt (Quelle: Die volkswirtschaftliche Bedeutung der Immobilienwirtschaft der
Schweiz 2020 — Rutter, Soceco, pom+ - BWO, HEV / Handout Managementlehrgang
«Bau, Kauf, Renovation»), fokussiert sich der Vorstand bei der Problemlésung zuséatz-
lich auf diese Eigentiimergruppe.

Im Rahmen meiner Tatigkeit fur eine Kindes- und Erwachsenenschutzbehorde (KESB)
kam ich wiederholt mit der Sachlage in Kontakt, dass vermdgende, kinderlose Privat-
personen beziehungsarm versterben. Oftmals gehen bedeutende Nachlasse testa-
mentslos an gesetzliche Erben, welche zum Erblassenden kaum oder nicht in Kontakt
standen. Wiederholt wurden bedeutende Vermdgen in Testamenten an gemeinnutzige
Organisationen vermacht.

Es war die Regelmassigkeit solcher Sachverhalte, welche mich bewog, dem Vorstand
der Baugenossenschaft Opfikon vorzuschlagen, unkonventionelle Wege zu gehen.
Konkret ging es um die Idee, Liegenschaftenbesitzern in Opfikon die Idee néaher zu
bringen, ihr Grundstiick unter Marktpreis der BGO zu verkaufen. Da es sich dabei 6f-
ters um altere Personen handelt, sollten mit Hilfe eines Kommunikationskonzeptes
Vorbehalte gegenuber Baugenossenschaften medial entgegengetreten werden. Ziel
war und ist es, unsere Organisation potenziellen Verkaufern in regelmassiger und gu-
ter Weise néherzubringen. Dazu sollten wiederholt redaktionelle Beitrage uber die
Baugenossenschaft Opfikon im Stadt-Anzeiger (amtliches Publikationsorgan der Stadt
Opfikon, Grossauflage ca. 10'000 Exemplare, wdchentlich verteilt in alle Haushaltun-
gen) erscheinen:

Donnarstag, 6. Mai 2021 N 18

Stadt- anactgcr

Amtliches Publikationsorgan von Opfikon, Glattbrugg, Oberhausen und Glattpark

Stodt-Amgeiger
1o serste S gorne!

Baugenossenschaft: Aus Alt mach Neu

Die Baugenossenschaft & b
Opfikon (BGO) hat eines k.

ihrer Hduser auf den neu-
esten Stand gebracht. Am
Samstag steht es offen.

Sa, 28. Okt., ab 11 Uhr, Pfindwiesenstr: 11 Das urspriingliche Gebdude verfiigte iiber ein Satteldach.

Aufstockung Pfandwiesen (Seite 13) Solarprojekt (Mit happy end in der Folgeausgabe)
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Auch Petrus ist ein Fan Open-Air-Generalversammlung (Seite 5)
der Baugenossenschaft Opfikon

s dem Gesicht gewischt. Untriigliche Zeichen, dass die

" Diese redaktionellen Beitrage fihrten zu posi-
i tiven Reaktionen und zeigten, dass die Aktivi-

taten der BGO von einem grosseren Kreis der

Leser/Bewohner wahrgenommen werden.

Nachdem diese Vorarbeit der positiven, regel-
massigen Medienprasenz geleistet war, ging
es darum, im Rahmen eines grdsseren Inter-
views die Idee bekannt zu machen, dass die
BGO verlassliche Partnerin sein kann, Woh-
nungsbesitzer Uber die eigene Biografie hin-
aus ein Andenken zu verschaffen. Konkret
wurde im Interview unter anderem erwahnt,
dass die Baugenossenschaft den Wohnraum fur ihr Zielpublikum (abgesehen von
gunstigem Baurechtsland) nur erweitern kann, wenn sie Liegenschaften unterhalb des
Marktpreises erwerben kann.

Auszige aus dem Interview (Stadt-Anzeiger mit Heidi Kldusler, Stadtratin, und Ueli Bétschi,
BGO-Prasident):

Sie moéchten Hauser erben?

Nicht priméar erben. Vielmehr zu Lebzeiten mit dem Liegenschaftenbesitzer eine kurz-, mittel-
oder langfristige Partnerschaft eingehen, in der wir Liegenschaften zu tieferen als den Markt-
preisen ubernehmen kdnnten. Ob zu Lebzeiten oder vertraglich geregelt danach — wir sind
offen flr ungewohnliche Wege, um mehr Menschen gunstigen Wohnraum zu ermdglichen.

Wie stehen die Erfolgschancen?

Boetschi: Der Weg ist unkonventionell, aber ich weiss aus meiner
Tatigkeit bei der Kesb, dass viele vermégende Menschen ohne Kin-
der ihren Nachlass ofter Hilfswerken spenden — warum nicht tber die
eigene Biografie hinaus Gutes tun und der BGO ermdglichen, mehr
kostengiinstigen Wohnraum fir finanzschwache Familien anbieten
zu kdnnen? Bei uns besteht statutarisch die Gewéhr, dass die Lie-
genschaft unabénderlich fur sozialen Wohnungsbau zur Verfligung
steht, wir also nicht verkaufen dirfen. Alles wiirde genau vertraglich
festgehalten, sozialer Wohnungsbau kann sogar im Grundbuch ein-
getragen werden. Zudem nimmt die Stadt Opfikon Einfluss, indem ihr
statutenkonform ein Sitz im Vorstand der BGO zusteht. So nimmt
Heidi Klausler engagiert die Interessen der Stadt Opfikon in unserem
Vorstand wabhr.

Klausler: Ich denke, diese Kombination aus Baugenossenschaft und
Stadt ware auch eine gute Partnerschatt fir interessierte Private.

Warum sollte ich mein Mehrfamilienhaus der BGO Uberschreiben?

Boetschi: Wer sich vorstellen kann, mit uns in irgendeiner Form zusammenzuarbeiten, hat
Gewahr, dass wir unsere Aufgabe serids wahrnehmen: Wir sind fiir die finanzschwachen Fa-
milien da — solange sie das bendétigen und die Bedingungen erfillen. Die Stadt Opfikon
schaut uns auf die Finger, die Statuten halten fest, dass alle unsere Liegenschaften im sozia-
len Wohnungsbau und damit der Spekulation entzogen bleiben. Unsere Mieten sind lediglich
kostendeckend. Wir sind nicht gewinnorientiert, sondern ein sozialer Vermieter, welcher die
uns gegebenen Regeln einfordert, aber in Notsituationen flexibel ist. Das macht uns zu ei-
nem guten, seriésen Partner.
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Kommunikation zur Imagebildung bedarf der Ausdauer und Beharrlichkeit. Es kann
realistischerweise nicht damit gerechnet werden, dass Liegenschaftenbesitzer unmit-
telbar nach der Publikation des Interviews (Mitte Februar 2022) mit uns in Kontakt tre-
ten. Die Saat ist gelegt und es ist Teil unseres Kommunikationskonzeptes, auch wei-
terhin regelméssig im Stadt-Anzeiger Geschichten zu platzieren. Vielleicht mdchten
wir die erste Baugenossenschatft in der Schweiz werden, welche CO2-frei wird oder
wir Uberraschen uns selber mit bisher Ungedachtem. Wir wollen auch kinftig medial
interessant und berichtenswert bleiben und damit repetitiv die Wahrnehmung der Le-
ser beeinflussen. Und sollte ein Hausbesitzer mit uns handelseinig werden — sein Ein-
verstandnis vorausgesetzt - ist auch dies einen Bericht Wert.

Im Weiteren wird die Baugenossenschaft Opfikon durch die statutengewollte Néhe
zum Stadtrat diesem Gremium beharrlich das Interesse an einem Ausbau des Woh-
nungsportfolios vermitteln. Sollte die SP-Initiative zustande kommen und vom Souve-
ran gutgeheissen werden, ist die Exekutive in der Pflicht, deren Forderungen umzu-
setzen. Dabei kann die Baugenossenschaft Opfikon ein Teil der Lésungsfindung sein.

Fazit

Ob 1958 oder heute, gunstiger Wohnraum bewegt die Gemuiter und ist fur zahlreiche
Bewohner eine Existenzfrage, um mit knappen Mitteln unterstitzungsfrei zu bleiben.
Die Baugenossenschaft Opfikon bietet aktuell rund 170 Menschen kostenguinstigen
Wohnraum. Ein Wert, den wir nur mit der Hilfe Dritter steigern kbnnen. Wir sind bereit
dafir.

Dammstrasse 29/31 vor und nach der Balkonerweiterung / Fassadenanstrich (2021)
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Reflektion

Welche strategische Bedeutung hat meine Projektarbeit fir die Baugenossenschaft
Opfikon?

Der Fokus auf eine armutsbetroffene oder -nahe Mieterschaft diirfte dazu fihren, dass unsere
kostengiinstigen Wohnobjekte unverdndert einer dauerhaften Nachfrage unterliegen. In den
Jahren 2048 enden die Baurechte fir die Liegenschaften Dammstrasse 29, 31 und 33, sowie
der Riethofstrasse 23. Mit zwei verbleibenden Objekten (Pfandwiesenstrasse 11 — Bau-
rechtsende 2068 — und der Talackerstrasse 92) ist eine Weiterfihrung der Baugenossenschaft
Opfikon wenig sinnvoll. Es ist im Interesse der Genossenschaft, mindestens den Besitzstand
zu wahren (Verlangerung der Baurechte).

Die Vorstandstatigkeit prasentiert sich trotz Auslagerung der Administration an eine Fachor-
ganisation als oftmals operativ. Meine Projektarbeit macht dem Vorstand bewusster, dass wir
eine langfristige Politik zu verfolgen haben. Die Exponiertheit mit baurechtsbelasteten Objek-
ten zwingt uns, langfristig die Weichen zu stellen. Entweder mit Baurecht-Verlangerungsge-
sprachen und/oder dem Erwerb von eigenem, preisreduziertem Boden. Alternativ wére der
mittelfristige Zusammenschluss mit einer anderen Wohnbaugenossenschaft zu prifen.

Meine Arbeit soll dazu beitragen, den strategischen Blick zu weiten. Das Baurechtsende im
Jahr 2048 ist bereits heute virulent und Bedarf kluger strategischer Entscheide.

Mit welchen anderen Lerninhalten des Lehrgangs und wichtigen Themen ist die Arbeit
verkniupft?

«Gemeinnutzige Wohnbautrager: Ihre Besonderheiten und ihre Rolle im Wohnungsmarkt»
(Der Nutzen des gemeinnitzigen Wohnungsbaus)

«Aufgaben und Pflichten von Vorstandsmitgliedern»
(Der Vorstand als Verwaltungsrat — nicht tbertragbare Aufgaben)

«Bau, Kauf und Renovation: Strategische Immobilienplanung, Boden- und Wohnungsmarkt»
(Bausteine der strategischen Planung)

Welche Erkenntnisse nehme ich mit aus der Praxisarbeit und aus dem Lehrgang gene-
rell fir meine Tatigkeit im gemeinnitzigen Wohnungsbau.

Die Module inspirierten in verschiedenster Weise, die eigenen Ablaufe und Haltungen zu hin-
terfragen. Die Referenten und Handouts zeigten die Vielfaltigkeit sorgfaltiger Vorstandstatig-
keit auf. In manchen Bereichen erkenne ich Nachholbedarf und wurde mir der tibernomme-
nen Verpflichtungen bewusster.

In den Modulen «Aufgaben und Pflichten von Vorstandsmitgliedern» und «Verwaltungsauf-
gaben: Kommunikation und Liegenschaftsunterhalt» wurde unter anderem die Wichtigkeit
der Kommunikation mit den Genossenschaftern/Mietern aufgezeigt. Meine Praxisarbeit fo-
kussiert sich auf die Einflussnahme zur Aussenwahrnehmung. Die erwdhnten Module zeig-
ten mir auf, wie wichtig die interne Kommunikation ist. In der Baugenossenschaft Opfikon,
haben schatzungsweise 95% der Bewohner eine andere Muttersprache als Deutsch. Vielen
davon fallt es schwer, ihre Anliegen vorzubringen. Es gilt, diesen Umstand mit niederschwel-
ligen Kontaktmoglichkeiten (beispielsweise bei Liegenschaftenumgangen durch Vorstands-
mitglieder und gemischten Tischen an der GV) zu begegnen.

Ulrich Bétschi — Baugenossenschaft Opfikon — Zirich, 22. Februar 2022
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Hintergrund 7

Eine Baugenossenschaft als «<Erbin»

Die kleine Baugenossenschaft Opfikon wiirde ihr Portfolio mit 45 Wohnungen gern erweitern. Da allfillige Uberschiisse entweder in tiefere Mieten oder
Aufwertungen investiert werden, fehlt das Geld fiir Zukdufe zu Marktpreisen. Nun appelliert sie an Menschen, die Hiuser zu vererben haben.

Interview: Roger Suter

Heidi Kldusler, wie kommt es, dass sich
eine Stadtrdtin fiir die Anliegen einer
Baugenossenschaft einsetzt?

Ich bin als Sozialvorsteherin von Amtes
wegen im Vorstand der Baugenossen-
schaft. Opfikon hatte 1958 6840 Einwoh-
ner, und Wohnraum war damals schon
teuer. Im Gemeinderatsprotokoll stand,
dass sich die Fille mehrten, in denen
«Auslagen fiir die Miete besonders fiir
kinderreiche Familien das tragbare Mass
tiberschreiten. Einer solchen staatspoli-
tisch unerwiinschten Entwicklung auf
dem Wohnungsmarkt ist entgegenzutre-
ten.» Im November 1958 wurde deshalb
die Baugenossenschaft Opfikon BGO ge-
griindet, mit drei Vertretern aus dem Ge-
meinderat und vier der grossen Parteien.
Die Gemeinde hat das Land fiir die erste
Liegenschaftan der Dammstrasse im Bau-
recht und mit Darlehen abgegeben. Die
Wohnungen sind heute noch giinstig,
aber damals rechnete man mit 15 bis 20
Prozent des Einkommens, heute sind es
25 bis 30 Prozent.

Und hohe Mieten sind nach wie vor ein
Problem?

Kldusler: Ja. Gerade in der ndchsten
Sitzung der Sozialkommission behan-
deln 5von etwa 14 Traktanden einen tiber-
hohten Mietzins. Die Sozialbehdrde
erlasst Richtlinien, wie hoch die Miete bei
Sozialhilfebezug sein darf. Jedoch auch
grundsitzlich sind die hohen Mieten in
Opfikon fiir Menschen mit tiefem Ein-
kommen ein Problem.

Und diese Leute bekommen dann eine
Wohnung in der BGO?

Kldusler: Rund ein Drittel der Menschen
mit wirtschaftlicher Sozialhilfe hat eine
Arbeit, deren Lohn aber nicht reicht zum
Leben. Mindestens die Halfte aller Woh-
nungen, die frei werden, bietet die BGO
dem Sozialamt an. Dank tiefer Mieten
konnen manche Menschen von der wirt-
schaftlichen Sozialhilfe abgelost werden
und autonom leben konnen - das ist das
Schone daran.

Dann geht es in der BGO vor allem ums
Geld?

Kldusler: Nein, wir wollen auch das Zu-
sammenleben und Mitmachen férdern:
Bei den Aufwertungen beispielsweise
konnen die Leute mitreden, unterstiitzen
sie sich gegenseitig.

«Ich stelle fest, dass viele
Menschen vermégend,
aber beziehungslos sind.»

Ueli Botschi
Prasident BG Opfikon

Wie unterstiitzt Opfikon heute die BGO?
Boetschi: Vor allem mit Land zu sehr tie-
fen Baurechtszinsen und einer langen
Laufzeit - an der Dammstrasse bis 2048.
Das ermoglicht uns, eine 3-Zimmer-Woh-
nung fiir 1040 oder eine mit viereinhalb
Zimmern fiir 1240 Franken zu vermieten.
Wirverhandeln mit der Stadt derzeit {iber
eine Vertragsverlangerung. An der Pfand-
wiesenstrasse hat uns die Stadt das Bau-
recht bis 2068 verldngert, sodass wir dort
aufstocken, umfassend modernisieren
und trotzdem sozialamtskonforme Mie-
ten verlangen konnen.

Kldusler: Die Stadt hat ein starkes Inter-
esse an einer guten Baugenossenschaft,
denn es ist sogar finanziell attraktiv, weil
wir so weniger Sozialhilfe ausschiitten
miissen. Zudem kann man nurin die BGO
eintreten, wenn man vorher mindestens
3Jahre in Opfikon gelebt hat. Wir erhalten
also Wohnraum fiir unsere eigenen Leute.

Laut Recherchen der «Stadt-Anzei-
ger-Her in Lokalinfo wohnen in
Ziircher Baugenossenschaften Leute, wel-
che inzwischen genug fiir eine andere

Wohnung verdienen. Wie ist das hier?

Der Vorstand der
Baugenossen-
schaft (von links):
Balz Christen,
Stefanie Hauser,
Heidi Klausler,
Ueli Boetschi und
Markus Schwaig-
hofer. siozve

Boetschi: Das ist bei uns anders. Wir ha-
ben kiirzlich vier Familien gekiindigt,
weil sie die Auflagen nicht mehr erfiillen:
Die Kinder sind iiber 25, ausgebildet, aus-
geflogen oder verdienen mit. Wir Giber-
priifen das jahrlich, auch die Einkom-
mensverhdltnisse. Und der Stadtrat
iiberpriift unsere Arbeit, wir rapportie-
ren ihm jahrlich.

Wie bringt man so eine Kiindigung den
Menschen bei?

Boetschi: Wir haben sie zum Gesprach
eingeladen, um ganz sicher zu sein, dass
sie die Vermietungsbedingungen nicht
mehr erfiillen. Danach mussten wir
ihnen die Kiindigung aussprechen. Wenn
wir das nicht machen, haben wir mit der
Zeit alles alleinstehende Pensiondre in
Familienwohnungen. Die Kiindigung ist
hart fur diese Menschen, aber manche
sagten uns auch, dass sie dankbar fiir die
20 Jahre seien, die sie hier lebten. Und sie
haben nun anderthalb Jahre Zeit fiir die
Suche, mit monatlicher Kiindigungs-
moglichkeit.

Kldusler: Wir haben ein Besprechungs-
zimmer in einem Hotel gemietet, Kaffee
und Gipfeli offeriert. Es entstanden gute,
aber auch schwierige Gespréche: In jeder
von der Kiindigung betroffenen Miet-
partei hat jemand aufgrund von Corona
die Arbeit verloren.

Was passiert nun mit diesen frei werden-
den Wohnungen?

Boetschi: Wir stellen mindestens die
Hilfte dem Sozialamt zur Verfiigung. Auf
der anderen Seite stellen wir auch fest,
dass das Geld fiir viele andere Mieten
inzwischen nicht mehr vom Sozialamt
kommt. Der grosse Teil unserer Bewohne-
rinnen und Bewohner hat also wieder Bo-
den unter den Fiissen: Leute, die am Flug-
hafen Mahlzeiten zubereiten; Menschen,
die mit 4000 Franken von einem Gross-
verteiler eine Familie durchbringen miis-
sen. Das ist unsere Zielgruppe. Wir haben
den Stadtrat um eine Baurechtsverlange-
rung ersucht, weil die Gebdude an der
Dammstrasse entschddigungslos zurtick
an die Stadt gehen - und wir miissten sie
allenfalls sogar auf eigene Kosten abbre-
chen. Es stehen dort Investitionen an, die
sich nur iber 2048 hinaus noch lohnen.

Braucht es denn auch zusdtzliche Woh-
nungen?

Boetschi: In der Tat konnten wir jede frei
werdende Wohnung mehrere Male ver-
mieten. Doch wir konnen keine neuen
Liegenschaften zu Marktpreisen erwer-
ben. Daraus wiirden Wohnungsmieten
resultieren, welche sich unsere Ziel-
gruppe nicht leisten kann. Deshalb sind
wir auf Land zu giinstigen Baurechts-
zinsen angewiesen - oder wir finden Lie-
genschaftenbesitzerinnen oder -besitzer,
die tiber ihren Tod hinaus etwas Sinn-
volles damit machen méchten.

Sie méchten Hdiuser erben?

Boetschi: Nicht primdr erben. Vielmehr
zu Lebzeiten mit dem Liegenschaftenbe-
sitzer eine kurz-, mittel- oder langfristige
Partnerschaft eingehen, in der wir Liegen-
schaften zu tieferen als den Marktpreisen
iibernehmen konnten. Ob zu Lebzeiten
oder vertraglich geregelt danach - wir
sind offen fiir ungewdhnliche Wege, um
mehr Menschen giinstigen Wohnraum
zu ermoglichen.

«Die Kombination aus
Baugenossenschaft und
Stadt ist bereits heute
eine gute Partnerschaft.»

Heidi Klausler
Stadtratin, Vorstandsmitglied

Wie stehen die Erfolgschancen?

Boetschi: Der Weg ist unkonventionell,
aber ich weiss aus meiner Tatigkeit bei
der Kesb, dass viele vermogende Men-
schen ohne Kinder ihren Nachlass 6fter
Hilfswerken spenden-warum nicht tiber
die eigene Biografie hinaus Gutes tun
und der BGO erméglichen, mehr kosten-
glnstigen Wohnraum fiir finanz-
schwache Familien anbieten zu kénnen?
Bei uns besteht statutarisch die Gewdhr,
dass die Liegenschaft unabanderlich fiir
sozialen Wohnungsbau zur Verfiigung
steht, wir also nicht verkaufen diirfen. Al-
les wiirde genau vertraglich festgehalten,
sozialer Wohnungsbau kann sogar im
Grundbuch eingetragen werden. Zudem
nimmt die Stadt Opfikon Einfluss, indem
ihr statutenkonform ein Sitzim Vorstand
der BGO zusteht. So nimmt Heidi Kldusler
engagiert die Interessen der Stadt Opfi-
kon in unserem Vorstand wahr.

Kldusler: Ich denke, diese Kombination
aus Baugenossenschaft und Stadt wire
auch eine gute Partnerschaft fiir interes-
sierte Private.

Waurde das irgendwo schon mal ge-
macht?

Boetschi: Ich habe noch von keiner Bauge-
nossenschaft gehort, die das so macht.
Ich absolviere derzeit einen Manage-
mentlehrgang beim schweizerischen
Dachverband fiir Wohnbaugenossen-
schaften, und dies istauch meine Projekt-
arbeit. Zu unserer langfristigen Strategie
gehort aber auch, dass wir in Opfikon
bekannter werden wollen und positiv
wahrgenommen werden.

Sozialer Wohnungsbau hat nicht den
besten Ruf.

Boetschi: Das Klischee, dass hier nur Pro-
blemfille wohnen, trifft bei uns nicht zu.
Wir sind da durchaus wéihlerisch: Wir ma-
chen anhand der Bewerbungen, aber
auch anhand des Auftretens bei der Woh-
nungsbesichtigung eine Triage. Jemand,

der betrunken mit einer Bierdose auf-
kreuzt, kommt nicht infrage; ebenso we-
nig jemand mit Betreibungsausziigen
dick wie Telefonbiicher. An gewisse
Regeln muss man sich halten, gerade in
einer Genossenschaft. Die Ausgewahlten
miissen sich dann noch einmal vor dem
BGO-Vorstand vorstellen. Wir nehmen
uns das Recht heraus, Problemmieter
nicht zu nehmen.

Kldusler: Das gibt natiirlich teils heftige
Diskussionen mit dem Sozialamt, denn
wohnen miissen schliesslich alle. Doch
wenn wir von Menschen in Sozialhilfe re-
den, muss man wissen: Ein Drittel aller
Menschen davon sind Kinder. Und sie
konnen nichts daftir, wenn ihre Eltern ihr
Leben nicht im Griff haben.

Wie beriicksichtigt die BGO Kinder?
Boetschi: Wir sind auf Kinder und Fami-
lien fokussiert. Wir haben an der Pfand-
wiesenstrasse einen Spielplatz zusam-
men mitihnen geplant.Ich kann michan
einen geschiedenen Vater und Mieter mit
kaum Geld in der Tasche erinnern, seinen
Besuchstag mit den Kindern an unserem
Freiluft-GV-Fest verbracht hat und sie
dort verwohnen konnte. Es gab einen
Clown, gratis Glace und Zuckerwatte -
und eines der Kinder war 14-mal am
Glacestand... Das war ein ganz schones
Fest («Stadt-Anzeiger» vom 15. Juli 2021,
Anm. d. Red.)

Warum sollte ich mein Mehrfamilien-
haus der BGO iiberschreiben?

Boetschi: Wer sich vorstellen kann, mit
uns in irgendeiner Form zusammenzu-
arbeiten, hat Gewahr, dass wir unsere Auf-
gabe serios wahrnehmen: Wir sind fiir die
finanzschwachen Familien da - solange
sie das benotigen und die Bedingungen
erfiillen. Die Stadt Opfikon schaut uns auf
die Finger, die Statuten halten fest, dass
alle unsere Liegenschaften im sozialen
Wohnungsbau und damit der Spekula-
tion entzogen bleiben. Unsere Mieten
sind lediglich kostendeckend. Wir sind
nicht gewinnorientiert, sondern ein
sozialer Vermieter, welcher die uns gege-
benen Regeln einfordert, aber in Not-
situationen flexibel ist. Das macht uns zu
einem guten, seridsen Partner.

Haben Sie denn Hinweise, dass jemand
einer Baugenossenschaft etwas verma-
chen konnte?

Boetschi: Ich stelle fest, dass viele Men-
schen vermogend, aber beziehungslos
sind und dann an Hilfswerke wie Pfarrer
Sieber spenden. Wir iiberlegen uns doch
alle: Welches sind die Spuren, die wir hin-
terlassen? Hier konnte man zugunsten
anderer Menschen die Lebensqualitdt
verbessern. Denn in einem Zuhause kann
man sich nur wohlfiihlen, wenn es un-
sere finanziellen Mittel nicht tibersteigt.
Das ermoglicht die BGO derzeit 170 Men-
schen.

BG Opfikon - «die kleine, feine
Baugenossenschaft»

Die «kleine, feine Baugenossenschaft
Opfikon» (geméss Prasident Ueli Boet-
schi) verfiigt derzeit Giber 45 Wohnun-
gen an der Dammstrasse, der Riethof-,
der Pféandwiesen- und der Talacker-
strasse. Rund 170 Menschen leben
hier. Sie wird geleitet von Markus
Schwaighofer (Projekte), Stefanie Hau-
ser (Administration), Ulrich Boetschi
(Présidium) und Heidi Klausler (Vertre-
terin des Stadtrates). Die Verwaltung
und Buchfiihrung wird von Balz Chris-
ten wahrgenommen (044 493 02 53).

|

Wie beeinflussen die tiefen Zinsen, wel-
che den Immobilienhype anheizen und
andernorts Wohnungen verteuern, die
BGO?

Boetschi: Wir haben vor rund einem Jahr
die Kostenmiete neu gerechnet und in
der Folge unsere Mietzinsen an der Riet-
hofstrasse gesenkt. Ausserdem sind wir
mit der SBB-Pensionskasse in Verhand-
lung, um einen Kredit unserer Hausbank
ZKB abzulésen, die uns nicht in ge-
wiinschter Weise entgegenkam. Sind
diese Verhandlungen erfolgreich, kon-
nenwirauf3Millionen Franken die Hilfte
der Zinsen einsparen und auch in Form
von Mietzinssenkungen weitergeben. Ein
weiteres Beispiel: Nach der Sanierung
und Vergrosserung der Balkone an der
Dammstrasse haben wir die Mieten belas-
sen. An der Talackerstrasse gibt es neue
Kiichen - aber keine Mietzinserhohung.

Welche Anforderungen hitte die BGO an
ein solch «vererbtes» Grundstiick?
Kldusler: Wir diirfen ja vom Sozialamt
niemanden in einer anderen Gemeinde
platzieren, denn fiir die Sozialhilfe ist der
Wohnort entscheidend. Von daher miiss-
ten Wohnung und Grundstiick in Opfi-
kon sein.

Boetschi: Und es miisste unter dem Markt-
preis sein. Unsere Anteilscheine -in ande-
ren Baugenossenschaften das klassische
Eigenkapital - sind bewusst giinstig.
Wenn uns jemand eine 2-Millionen-
Liegenschaft fiir 1 Million anbietet, fehlen
uns trotzdem die notwendigen 200000
Franken Eigenkapital. Wir miissten und
wiirden dafiir Geldgeber finden.

Wiirde die Stadt dafiir Hand bieten, Frau
Kldusler?

Kldusler: Ich denke schon. Das Wohnen
ist ein Dauerthema und auch zu einem
Problem des Mittelstandes geworden;
auch er muss immer ofter in die Peri-
pherie ausweichen. Und um die BGO
weiterzuentwickeln, brauchen wir Auf-
merksamkeit - und etwas Gliick.





