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Abb. 1: Cree-lager sidlich von Vermilion, Alberta, September 1871

«Erst wenn der letzte Baum gerodet, der letzte Fluss vergiftet, der letzte

Fisch gefangen ist, werdet ihr feststellen, dass man Geld nicht essen
kann.»

Indianisches Sprichwort aus Nordamerika (Weissagung der Cree)
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l.  Vorwort

«Was richtig ist, das ist einfach das, worauf einzelne oder gar ganze Kulturen
sich zu einem bestimmten Zeifpunkt geeinigt haben. Es gibt keine Alleingultig-
keitsanspriche fir Wissen und Wahrheit. Jeder Person steht es frei, ihre eige-

nen Werte zu finden, die fir niemand anderen bindend sind. »

Ken Wilber (*1949)

Im Rahmen des Lehrgangs «Management von gemeinnitzigen Wohnbautragern» soll
eine Praxisarbeit erstellt werden, die eine Problemstellung, vorzugsweise aus der eige-
nen Wohnbaugenossenschaft, darstellt sowie den Lésungsweg aufzeigt.

Ich bin Genossenschafter der Bau- und Wohngenossenschaft NENA 1. Da wir noch
Uber keine Liegenschaften verfigen, kann ich nicht auf ein aktuelles genossenschaftli-
ches Problem zurickgreifen und behandeln.

Aus diesem Grunde greife ich ein anderes Thema auf, das mich in meinem beruflichen
sowie gesellschaftlichen Engagement beschaftigt und mich auch auf die vermehrte
Auseinandersetzung mit den Wohnbaugenossenschaften brachte:

«Die ethischen Dimensionen der Wohnbaugenossenschaften»

Wie lassen sich dlie ethischen Anspriche konkret umsetzen?

Seit ich erwerbstdtig bin, arbeite ich in der Immobilienbranche (eidg. dipl. Immobilien-
Treuhdnder). Uberdies bin ich noch seit Gber 20 Jahre Schlichter an der paritdtischen
Schlichtungsbehdrde des Bezirksgerichts Affoltern a.A. und kenne die Problematik der
Mieter bzw. des Mietrechts, also das «Wohnen» aus der rechtlichen Perspektive.

Die Frage, was gute Architektur ist, in der sich der Mensch wohl und unterstitzt in sei-
nem Sein fUhlt, brachte mich zum Feng Shui, das sich auch mit den psychologischen
Aspekten des Wohnens auseinandersetzt, wie es sich heute auch die Wohn- und Ar-
chitekturpsychologie tut.

Im Weiteren doziere ich seit Gber zehn Jahren das Fach «Immobilien-Marketing», was
mich zu einer vertieften Auseinandersetzung des «Wohnens», des Produktes « Woh-
nung» zwang, in psychologischer, gesellschaftlicher und politischer Hinsicht.
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Schon seit meiner Jugend beschaftige ich mich mit Philosophie und spirituellen Themen.
Vor rund 15 Jahren stiess ich auf die integralen Theorien von Ken Wilber' (*1949)
und wurde auch Mitglied des «Integrale Forum e.V.» in Deutschland.

In der Folge trat ich auch am 20. Mai 2013 in die Partei und Bewegung «Integrale
Politik» ein, in der ich aktiv mitarbeite. Insbesondere bearbeite ich die wirtschaftlichen
und raumplanerischen sowie die wohnungspolitischen Fragen.

In der integralen Szene gibt es die unterschiedlichsten Arbeitskreise, z.B. Manage-
ment, Medizin/Gesundheit, Okologie usw. Allerdings fehlte bis vor kurzer Zeit ein ent-
sprechender Kreis, der sich mit der integralen Theorie und Architektur auseinanderset-
ze.

Inspiriert und motiviert durch das Integrale Forum, Deutschland, rief ich im August
2013 einen entsprechenden Arbeitskreis ins Leben. Daraus entstand im November
2014 der Verein «Integrale Architektur und Lebensraumentwicklung», deren Prasident

ich bin (www.integrale-architetkur.org).

Auch in diesem Verein befassen wir uns intensiv mit den Fragen rund um die Architek-
tur und das Wohnen, dies auch aus ethischer Sicht.

Nun, was bedeutet «integral»2 «Integral» definiere ich in Anlehnung an Wilber wie
folgt:

Die integrale Philosophie ist eine Weltanschauung die versucht,

» eine umfassende Sicht des Menschen und der Welt zu entwickeln
» die prdmoderne, moderne und postmoderne,

= Sstliche und westliche Weltsichten sowie

= spirituelle Einsichten und wissenschaftliches Denken zu vereinen

Nach Duden bedeutet integral (lat. integrare = wiederherstellen, ergénzen, zu integer):

«zu einem Ganzen dazugehdrend und es erst zu dem machend,

was es ist»

In der vorliegenden Arbeit gehe ich von einem integralen Ansatz aus.

! US-amerikanischer Autor im Bereich der Integralen Theorie, der vor allem iber Psychologie, Philoso-
phie, Mystik und Spirituelle Evolution schreibt. Im Jahr 1998 grindete er das Integrale Institut. Er lebt
und arbeitet in Denver. (Quelle: Wikipedia)
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Konkrete Problemstellung und Zielformulierung

Die Genossenschaftsidee entstand zur Zeit der Industrialisierung aufgrund der Woh-

nungsnot, wegen den prekdren Wohnverhdltnissen (Uberbelegung, sanitére Verhaltnis-

se) sowie den Wuchermieten der Spekulanten. Sie beruht auf den sechs «S»:

Selbsthilfe
Selbstbestimmung
Selbstverantwortung
Selbstverwaltung
Solidaritét
Spekulationsentzug

Dazu kommen noch die politischen Ziele.

Die Wohnbaugenossenschaften sind gemeinnitzig. Kriterien der Gemeinnitzigkeit

sind nach dem Bundesamt fir Wohnungswesen:

In Statuten (Zweck) Gemeinnitzigkeit enthalten

Kostenmiete

Keine Tantiemen (ergebnisabhdngige Vergitungen)

Anteilkapital nur zum Nennwert auszahlbar

Zinshoéhe begrenzt

Liquidationserlds fur gleichen Zweck oder &ffentliche Hand
Mindestanforderungen beziglich Geschaftstihrung, Rechnungslegung und Revi-
sion erfollt

Erklarung des Einverstandnisses zur Charta der gemeinnitzigen Wohnbautra-

ger

Inhaltliche Definitionen fehlen jedoch (Sozialwert, Gemeinwohl).

In der vorliegenden Arbeit mdchte ich die Aktivitaten der Wohnbaugenossenschaften

auf die Gemeinwohlfordernden Werte hin anhand von verschiedenen klar lesbaren

Kriterien untersuchen, soweit dies Uberhaupt aus Distanz, von aussen, méglich bzw.

erkennbar ist. Was wird aus ethischer Sicht hervorragend geldst, wo gibt es noch

Steigerungspotenzial?
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Theorieteil (Theoria = Erkennen, Betrachtung)

3.1 Ethik und Moral - was ist richtig oder falsch?

3.1.1 Definition der Ethik

Ethik boomt! Ethik ist in aller Munde. Was verstehen wir jedoch unter Ethike

Ethik ist der praktische Teil der Philosophie und sucht eine Antwort auf die Frage:

«Was sollen wir tun2» Es geht also um die Frage nach dem richtigen Handeln bzw.

die Anleitung zum guten, sittlichen Handeln. Sie soll dem Menschen eine Entschei-

dungshilfe sein (ethische Urteilsbildung).

Zur Wortherkunft (Vorlesung von Prof. Dietmar Hibner):

Ethik

Ethos (griech.)
Wohnort, gewohnter Sitz
1) Sitte, Gewohnheit, Brauch
2) Charakter, Denkweise, Sinnesart

Adjektiv = ethikos
¢ Die Sitte/Charakter betreffend
o gesittet

Moral

Mos (lat.)
Sitte, Gewohnheit, Brauch

Adjektiv = moralis
e Den Brauch, das Wesen betreffend
o Sitilich gut

Heutige Bedeutung (Vorlesung von Prof. Dietmar Hibner):

Moral

Normensystem
Fir Verhalten von Menschen mit Anspruch auf unbedingte Giltigkeit

Adjektiv:
moralisch = wertend, sittlich gut
unmoralisch = sittlich bose, falsch, schlecht

Ethik

Wissenschaft von der Moral, akademische Disziplin

Adjektiv:
Ethisch = zur Wissenschaft der Ethik gehérend
Unethisch = nicht zur Wissenschaft gehdrend
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Viele verwenden die Begriffe Ethik und Moral im gleichen Atemzug, wie Synonyme,
doch missen diese beiden Begriffe getrennt werden (vgl. Marie Gaille, Philosophin?).

Moral bezieht sich auf absolute, nicht hinterfragte

Wertvorstellungen von Gut und Bése, d.h. oft
religiose und ideale Werte, wahrend
Ethik sich dem praktischen Handeln befasst.

Als Bezeichnung fir eine eigenstandige
philosophische Disziplin wurde der Begriff £thik
von Aristoteles (384 - 322 v.Chr.) eingefihrt.

Ein weiterer, ganz wichtiger Vertreter der Ethik ist
Immanuel Kant (1724 - 1804), ein deutscher
Philosoph der Aufklarung.

Von ihm stammt der kategorische Imperativ,

der wie folgt lautet: Abb. 2: Aristoteles

«Handle so, dass die Maxime deines Willens
jederzeit zugleich als Prinzip einer allgemeinen
Gesetzgebung gelten kénntel»

In der praktischen Ethik spricht man oft von der
«Goldenen Regel», die sich erstaunlicherweise

in vielen religidsen und philosophischen Texte aller
Kulturen finden lasst (Konfuzianismus, Hinduismus,
Buddhismus usw.):

«Behandle andere so, wie du von ihnen behandelt
werden willst.»

Oder mit den Worten von Wilhelm Busch:
«Was du nicht willst, was dir man tut, fig auch

keinem andern zu.» Abb. 3: Immanvel Kant

2> ARTE-Sendung «Philosophie» zum Thema Ethik mit den Philosophen und Moderat
Raphaél Enthoven im Gespréch mit Marie Gaille.
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Auch in der Bibel findet man entsprechende Zitate:

» «liebe deinen Néchsten wie dich selbst!» (Matthdus, 19,19)
» «Du sollst deinen Néachsten lieben wie dich selbst.» (3. Buch Moses, 19,18).

Der US-Prasident John F. Kennedy (1917 - 1963) formulierte es in einer Rede von

1963 an die Nation wie folgt:

«Kern der Frage ist, ob alle Amerikaner gleiche Rechte und Chancen erhalten, ob wir
unsere Mitbirger so behandeln, wie wir behandelt werden wollen.»

2.1.2 Wichtigsten Unterscheidungen der Ethik

Die Ethik kann in zwei Kategorien eingeteilt werden®:

* Philosophische Ethik

Allgemeine Ethik

L \

Angewandte Ethik

|
' Deskriptive Ethik | Normative Ethik | | Metaethik
— e : ‘ . \ — \ -
1 Bioethik \ 1 Sozialethik ‘ 1 Wissenschaftsethik | Philosophische Praxis | | Feministische Ethik | Padagogische Ethik
~— Okologie | — Recht | — Technik
— Medizin ~— Politik \ —{ Evolutionare Ethik
. ™ | Medienethic |
| Wirtschaft

Grafik Nr. 1: Kategorien der Ethik

Wir sprechen hier Uber die Sozialethik, insbesondere iber die Wirtschaftsethik.

3 Schema von Annemarie Pieper und Urs Thurnherr aus dem Buch «Grundkurs Ethik»

von Johannes Fisch (et al.)
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3.1.3 Ethische Ebenen des Handelns

Ethisches Handelns kénnen wir folgt gliedern:

Makro-, Meso- und Mikro-Ebene

Rechtsnormen

Verbande: Ethik-
Kodex
Standesregeln

Soziale Werte
Normen

Unternehmens-
Ethik "Business-
Ethics"

Personliches
Wertsystem

Grafik Nr. 2: dlie verschiedenen Ebenen des ethischen Handelns

Die Mikro-Ebene (Individual-Ethik) bezeichnen wir das persénliche Wertsystem, das
Selbstkonzept, das individuelle Handeln, sei es als Arbeitnehmer, Konsument usw. Oft
wird dieses eigene Wertsystem nicht hinterfragt, obwohl es die Grundlage all unserer
Entscheidungen bildet. Wer pragte dieses? Eltern, andere Bezugspersonen wie Lehr-
personen, Mentoren usw.

Die Makro-Ebene (Ordnungs-Ethik) stellt einerseits unsere gesellschaftliche Werte dar,
die auch einem Wandel unterworfen sind (Paradigmawechsel / Weltanschauung) und
die letztlich in unseren Rechtsnormen Niederschlagt finden (Rechtsordnung, unser poli-
tisches System). Die Frage kdnnte sein: was ist ein gerechtes System?

Die Meso-Ebene (Unternehmens-Ethik)

Ist die Ebene der Organisationen, Berufsverbande, und ihrer Ehren-Kodexe und Stan-
desregeln aber auch der einzelnen Unternehmen und NPO/NGO. Alle Akteure sind ja
letztlich «moralische Akteure». Hier sind die «Charta der gemeinnitzigen Wohnbau-
trager in der Schweiz» (vgl. Anhang) sowie die Statuten und Leitbilder der einzelnen
Wohnbaugenossenschaften zu erwdhnen (normative Ebene).
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Als weitere Ebene kénnte man noch die Super-Ebene erwdhnen: Die Weltgemein-
schaft!

Die personliche Frage, die man sich stellen kann ist: Entspricht mein persénliches
Wertsystem demjenigen der Organisation, in der ich arbeite?

3.1.4 Personliche ethische Entscheidungsfindung

Ein wirkungsvoller, eigener ethischer Handlungstest ist, wenn man sich fragt:

= Offentlichkeitstest: Wie wdre es, wenn meine Tat in der Zeitung steht, im TV
zu sehen wdre efc.

* Mentorentest: Was wirden meine Mentoren dazu sagen: Lehrer, Chef, Vao-
ter, Mutter efc.

» Vorbildtest: Was wirden meine Vorbilder dazu meinen: Jesus, Gandhi,
Mandela etc.

» Spiegeltest: Kann ich nach der Tat noch in Stolz und Wiirde in den Spiegel
schauen?

3.1.5 Spiritualitat und Ethik bzw. integrale Ethik

In der heutigen Ethik spielt die Spiritualitat praktisch keine Rolle und Ethiker haben eine
grosse Skepsis gegeniber der Spiritualitat. Warum?@ Die Ethiker sind der Auffassung,
dass moralisches Handeln und Beurteilen eine Frage von rationalen Grinden und Ar-
gumenten sei. Spiritualitdt hingegen gehore eher in Bereich des Irrationalen!

Andererseits: Aus einer spirituellen Lebenshaltung heraus erwdchst eine umfassende
Lliebe und Achtung. Wer liebt, hat zwangslaufig eine andere Beziehung zu seiner
Umwelt, sei es zum Mitmenschen, zur Tierwelt, zur Flora, zur Natur und zum Leben
generell. Er bekommt eine Achtung vor dem Leben und somit auch ein Verantwor-

tungsgefihl.

Gerade in der Integralen Philosophie spielt die Spiritualitat eine wichtige Rolle. Es geht
in hier nicht um Moral, sondern um Bewusstheit.
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3.2 Okonomie und Wirtschaftsethik

3.2.1 Was verstehen wir unter Wirtschaft2

Unter Wirtschaft kdnnen wir einen gesamigesellschaftlichen Prozess verstehen, der die
Gesellschaft mit Gutern und Dienstleistungen versorgt bzw. diese sicherstellt. Der
Zweck ist also die Wohlfahrt der Gesellschaft (Lebensgrundlage, -qualitat).

Die Wirtschatft erbringt also eine Dienstleistung fur die Gesellschaft und ist kein Selbst-
zweck. Letztlich entscheidet somit die Gesellschaft, welche Giter und Dienstleistungen,
in welcher Qualitat und unter welchen Bedingungen erbracht werden sollen (vgl.

Grobly/Ruh).

Die Triebfeder aller Wirtschaftsdenker war die Suche nach den Gesetzen des mensch-
lichen Zusammenlebens, nach denen Reichtum geschaffen und verteilt wird, mehr oder
weniger sozial.

Somit betrifft das wirtschaftliche Geschehen jeden von uns und Fehlentwicklungen kén-
nen sich fir jeden einzelnen katastrophal auswirken, wie die Wirtschaftskrisen zeigen.
Dazu kommen noch die dkologischen Auswirkungen.

Streng genommen ist die Wirtschaftswissenschaft keine Wissenschaft, obwohl sich wis-
senschaftlicher Methoden bedient. Giltige Aussagen und Prognosen kénnen dennoch
nicht gemacht werden (vgl. Vera Linss).

Der Begriff Okonomie stammt aus dem altgriechischen «Oikonomia», was so viel heisst
wie «Hauswirtschaft». Oikonomia setzt sich aus 'oikos' (Haus) und 'nomos' (Gesetz,
Regel) zusammen. Es geht also um die Gesetzméssigkeiten des Wirtschaftshaushaltes.
Oft wird das Wirtschaften als «der rationale Umgang mit knappen Gitern» bezeich-

net.

Kein geringerer als der griechische Philosoph Aristoteles (384 - 322 v. Chr.) gab die-
ser Lehre den Namen.

Adam Smith (1723 - 1790) gilt als der Begrinder der klassischen Nationalékonomie
und freien Markiwirtschaft. Er war ein schottischer Moralphilosoph und Aufklarer. Er ist

der erste grosse Wirtschaftsdenker und etablierte die Okonomie als eigensténdige Dis-
ziplin. Sein bekanntes Buch «Wohlstand der Nationen» ist sozusagen die Geburtsstun-
de der Okonomie.

Seine Themen waren die Arbeitsteilung, die Rolle des freien Marktes, Fragen der Ver-
teilung, des Aussenhandels und die Funktion des Staates.
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3.2.2 Wirtschaftsethik

Wir kénnen Ethik als das Nachdenken Gber das gute Leben, des gerechten Zusammen-
lebens und verantwortungsvollen Handelns verstehen (vgl. Grébly/Ruh). Wirtschafts-
ethik ist die Anwendung dieser ethischen Prinzipien auf das wirtschaftliche Handeln.
Wichtige Werte sind dabei Humanitét, Solidaritat und Verantwortung.

Zu bearbeitende Themen waren: Armut, Hunger und Durst, Kindersterblichkeit, Verlet-
zung der Menschenrechte, Bevolkerungswachstum, Arbeitslosigkeit, Seuchen, Migrati-
on und Vertreibung, Umweltzerstérung, Klimawandel, Energiemangel, Korruption, Kin-
derarbeit, Prostitution, Tierschutz (Robbenjagd, Uberfischung, Elfenbein), Drogenanbau
und -konsum, Kriege (auch von Warlords), organisierte Kriminalitat, Fundamentalismus,
Terrorismus, usw.

Annemarie Pieper (*1941), deutsche Philosophin, unterscheidet drei Positionen, die
zur Bewertung des Verhaltnisses von moralischen und wirtschaftlichen Handlungen ei-
genommen werden kénnen:

m  «(1) Moralitdt und Okonomie sind zwei Aspekte ein und derselben Handlungs-
struktur.

= (2) Moralische Handlungen und wirtschaftliche Handlungen bilden zwei von-
einander getrennte, selbstandige Klassen von Handlungen, die unabhéngig
voneinander untersucht werden kénnen.

= (3) Wirtschaftliche Handlungen bilden eine eigene Klasse von Handlungen, die
aber gleichwohl dem Prinzip der Mordlitét verpflichtet sind.»

Auf den ersten Blick scheint Ethik und Okonomie ein Widerspruch in sich selbst zu
sein, da Adam Smith ein sehr liberales Weltbild hatte, in dem der Eigennutz, selbst-
sichtiges Verhalten, zu Gemeinnutzen fihren wirde (Selbstregulierung).

Peter Ulrich (*1948)*, Wirtschaftsethiker, sieht es ganz pragmatisch, da die Ethik die
sozialen Reibungskosten (Transaktionskosten) senke: «Die Okonomik entdeckt die Ethik
als kostensenkenden Fakfor und damit als Grundlage effizienteren Wirtschaftens.»
Geht es aber nicht um weit mehr als um nur die sozialen Reibungskosten zu senken?

Ethik aus Marketing- bzw. PR-Grinden (Greenwashing) bzw. Angst vor einem Reputo-
tionsschaden (z.B. Managerléhne, -Boni/Abzockerei usw.)2 Geht es nicht primar um
die soziale Verantwortung und Nachhaltigkeit (Corporate Social Responsibility, CSR)?2
Sollte es nicht «xum der Sache selbst» gehen?

4 Peter Ulrich (*1948), Schweizer Wirtschaftswissenschaftler und der Begriinder der Integrativen Wirt-
schaftsethik. An der Universitat St. Gallen war er von 1987 bis 2009 Inhaber des (ersten) Lehrstuhls fir
Wirtschaftsethik sowie Grinder und Leiter des dortigen Instituts fur Wirtschaftsethik.
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Kritiker bezweifeln die Motive und das Engagement der Unternehmen zu recht an, da
Unternehmen nur CSR-Aktivitaten aus folgenden, rein dkonomischen Grinden anwen-
den (kostensenkender Faktor):

» Verbesserung des eigenen Images (vgl. WV-Werbung)

= Vorbeugung gegen die Schaffung von Gesetzen (steigende Nachfrage nach
dkologisch sozial nachhaltig produzierten Gitern)

= Vermeidung von Folgekosten von Pannen und Unféllen (z.B. Tankerunglick Ex-
xon Vales)

Im Werte-Management gibt es vier Prozess-Stufen®:

~\
e Unternehmenswerte
2| e Leitbild (Mission, Vision, Values)
J
N
e Unternehmenskommunikation
P e \/ertrage, Anweisungen, Lieferantensreening
J
N\
¢ Instrumente
Ll ® Werteprogramm, Ethik-Auditsystem, Complianceprogramm
S
N\
¢ Organisation
o\ *Chefsache, Revision, QM, Ethik-/Office
J

Grafik Nr. 3: Werte-Management in vier Stufen

Es stellt jedoch die Frage, wenn ein Grosskonzern wie VW nicht einmal rechtliche
Normen und Gesetze einhdlt, die zu einem hohen Reputations- und finanziellen Scha-
den fihrten, wie Konzerne freiwillige und echte CSR (Unternehmerische Sozialverant-
wortung) praktizieren wollen2 Reine Lippenbekenntnisse auf Hochglanzbroschiren?

Im Weiteren bringt die zunehmende Globalisierung auch eine verénderte Werteprob-
lematik mit sich (unterschiedliche Kulturen und Wertsysteme)!

> Gemadss Prof. Dr. Josef Wieland (*1951), Konstanz Institut fir WerteManagement, deutscher Wirt-
schaftsethiker (Vortrag)
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Am Rande sei noch die buddhistische Wirtschaftsethik zu erwdhnen, die einen spiritu-
ellen Ansatz fir die Wirtschaft hat. Die Buddhistische Okonomie steht fir Ganzheitlich-
keit und ein achtsames Wirtschaftshandeln. Es geht somit um Nachhaltigkeit und
Schonung der Umwelt sowie der Ressourcen, aber auch um Einfachheit, Genigsamkeit
(Suffizienz) und Gewaltlosigkeit, Mitgefihl und Zuriickhaltung. Somit geht es nicht um
Gewinnmaximierung und Konsum!

Im «Edlen achtfachen Pfad», ein zentrales Element der buddhistischen Lehre, wird von
der rechten Tat (Nr. 4), dem rechten Lebenserwerb (Nr. 5) und der Achtsamkeit (Nr. 7)
gesprochen.

Dazu mége man auch das Bruttoinlandglick von Bhutan vergleichen, das 1972 einge-
fGhrt wirde, als Gegenkonzept zum Bruttoinlandprodukt.
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3.3 Modell der Gemeinwohl-Okonomie

Ziel der integralen Wirtschaftsordnung ist das Gemeinwohl, nicht die Gewinnmaximie-
rung. Dies bezieht sich auch auf die Inmobilienwirtschaft, wo gerade Renditeoptimie-
rung und Spekulation giinstigen Wohnraum verhindert und die Bedirfnisse der Be-
wohner unbericksichtigt bleiben.

Das integrale Zukunftsbild einer integrativen, zukunftsfahigen Lebensraumgestaltung
sieht Quartiere vor, die von verschiedenen Bevélkerungsschichten durchmischt sind
(Ablehnung Ghettoisierung, Gentrifizierung) und, wo Arbeits- und Lebensraum wieder
eng beisammen sind (N&he von Wohn- und Arbeitsplatz). Dabei spielt die Rickbesin-
nung auf lokale und regionale Wirtschaftskreislgufe eine entscheidende Rolle (regiona-
le Versorgung). Zudem sind die Anspriiche von sozial schwdcheren Menschen zu si-
chern.

Qualitativer Wohnraum muss deshalb allen zugénglich und frei wéhl- und zahlbar
sein.

Das alternative Wirtschaftssystem «Gemeinwohl-Okonomie» wurde von Christan Felber
(*1972) entwickelt (vgl. Bibliografie). Es entspricht auch der integralen Theorie. Die
Gemeinwohl-Okonomie ist eine weltweite Wirtschaftsbewegung. In 22 Staaten und
Uber 100 Regionalgruppen entwickeln derzeit engagierte Menschen die Idee der Ge-
meinwohl-Okonomie (GWO) weiter. Seit dem ersten Bilanzjahr 2011 haben Gber
1.600 Unternehmen und Gemeinden weltweit die Instrumente der GWO genutzt und
fortgefihrt. Und taglich werden es mehr (vgl. Website).

Die Gemeinwohl-Okonomie Schweiz definiert das Modell so: «Gemeinwohl-Okonomie
bezeichnet ein alternatives Wirtschaftssystem, das auf Gemeinwohl-férdernden Werten
aufgebaut ist. Gemeinwohl-Okonomie ist ein Verdnderungshebel auf wirtschaftlicher,
politischer und gesellschaftlicher Ebene - eine Briicke von Altem zu Neuem.

Auf wirtschaftlicher Ebene ist sie eine lebbare, konkret umsetzbare Alternative fir Un-

ternehmen verschiedener Grossen und Rechtsnormen. Der Zweck des Wirtschaftens
und die Bewertung von Unternehmenserfolg werden anhand von Gemeinwohl-
orientierter Werte definiert.

Auf politischer Ebene will die Bewegung fir eine Gemeinwohl-Okonomie rechtliche

Veranderung bewirken. Ziel des Engagements ist ein gutes Leben fir alle Lebewesen
und den Planeten, unterstitzt durch ein Gemeinwohl-orientiertes Wirtschaftssystem.
Menschenwirde, globale Fairness und Solidaritat, dkologische Nachhaltigkeit, soziale
Gerechtigkeit und demokratische Mitbestimmung sind dabei wesentliche Elemente.

Auf gesellschaftlicher Ebene ist die Bewegung fiir eine Gemeinwohl-Okonomie eine
Initiative der Bewusstseinsbildung fir Systemwandel, die auf dem gemeinsamen, wert-
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schatzenden Tun méglichst vieler Menschen beruht. Die Bewegung gibt Hoffnung und

Mut und sucht die Vernetzung und Befruchtung mit anderen alternativen Initiativen.

Sie versteht sich als ergebnisoffener, partizipativer, lokal wachsender Prozess mit glo-

baler Ausstrahlung.»

Die Gemeinwohl-Matrix 4.1

WERT | Menschen- | Solidaritat | Okologische Soziale Demokrati-
wirde Nachhaltig- | Gerechtig- sche
BerGhrungs- keit keit Mitbestim-
gruppe mung
Transparenz
A) Lieferan- | A1: Ethisches Beschaffungsmanagement
ten
B) Geldge- | B1: Ethisches Finanzmanagement
ber
C) Mitar- C1: Arbeits- | C2: Gerech- | C3: Forde- | C4: Gerech- | C5: Innerbe-
beiter & platzqualitat | te Verteilung | rung dkolo- | te Verteilung | triebliche De-
Eigentumer | und Gleich- | der Erwerbs- | gisches des Ein- mokratie und
stellung arbeit Verhaltens | kommens Transparenz
D) Kunden, | D1: Ethische | D2: Solidari- | D3: Okolo- | D4: Soziale | D5: Erhdhung
Produkte, Kundenbe- | tat mit Mitun- | gische Ges- | Gestaltung | der sozialen
Dienstleis- | ziehungen | ternehmern | taltung der | der Produk- | und 6kologi-
tungen, Mit- Produkte te und DL schen Bran-
unternehmer und DL chenstandards
E) Gesell- E1: Sinn und | E2: Beitrag | E3: Reduk- | E4: Mini- E5: Gesell-
schaftliches | gesellschaft- | zum Ge- tion dkolog- | mierung der | schaftliche
Umfeld liche Wir- meinwesen | scher Aus- | Gewinnaus- | Transparenz
kung der wirkungen | schittung an | und Mitbe-
Produkte / Externe stimmung
DL

Tabelle Nr.: Gemeinwohl-Matrix 4. 1

Die Matrix basiert auf den finf Grundwerten: Menschenwirde, Solidaritét, 6kologische

Nachhaltigkeit und Demokratie (in der Matrix horizontal). Gemessen werden diese

Werte gegeniber den Stakeholder (Berthrungsgruppen) (in der Matrix vertikal).
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3.4 « Wohnen» aus rechtlicher Sicht

«Wohnen» ist ein Grundbedirfnis. Es bedeutet Geborgenheit, Schutz, Sicherheit,
Rickzugsmoglichkeit, Ortsidentitat und bietet die Méglichkeit, seine eigene Symbolwelt
zu kreieren. Nicht von ungefdhr wird von der «dritten Haut» gesprochen. Auf das
«Wohnen» kann nicht verzichtet werden!

Das Recht auf Wohnen ist ein Menschenrecht der zweiten Generation. Seine Grundla-

ge dazu im internationalen Recht sind Art. 11 des Internationalen Pakts Gber wirtschaft-
liche, soziale und kulturelle Rechte (ICESCR)®, Art. 16 der Europdischen Sozialcharta
vom 16. Dezember 1966 sowie Art. 317 der revidierten Europdischen Sozialcharta.
Implizit wird das Recht auf Wohnen auch durch die Afrikanische Charta der Men-
schenrechte und der Rechte der Vélker eingerdumt.

«Wohnen» ist ein meritorisches Gut, ein Gut also, das der Mensch unabhéngig seiner

individuellen Leistung verdient (z.B. Bildung, Gesundheitswesen, Kultur usw.) und des-
halb teilweise durch den Staat zur Verfigung gestellt wird. Genau dem tragen folgen-
de Gesetze Rechnung:

‘1 Menschenrecht

e Art. 11

Europdische Sozialcharta

eArt. 16
eArt. 31, revidierte Charta

Grafik Nr. : Gesetze im Zusammenhang mit Wohnen

¢ Internationaler Pakt Gber wirtschaftliche, soziale und kulturelle Rechte; Abgeschlossen in New York am
16. Dezember 1966, von der Bundesversammlung genehmigt am 13. Dezember 1991, Schweizerische
Beitrittsurkunde hinterlegt am 18. Juni 1992; In Kraft getreten fir die Schweiz am 18. September 1992

(Stand am 13. Marz 2015)

7 Art. 31: Jedermann hat das Recht auf Wohnung. Revidierte Europdische Sozialcharta vom 3.5.1996
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IV. Praxisteil (Praxis = Handeln, Tat)

Die GWO? hat insgesamt 17 Analysefelder. Die im Rahmen dieser Arbeit nicht alle
untersucht werden kénnen.

Jedoch einige wesentliche Aspekte werden nachstehend ausgeleuchtet.

4.1 Grundeigentum

In den meistens europdischen Landern ist das Grundeigentum (Grundbesitz) garantiert.
In der Schweiz ist dies in der Bundesverfassung der Schweizerischen Eidgenossen-
schaft verankert:

Art. 26

Eigentumsgarantie

1

Das Eigentum ist gewihrleistet.

2

Enteignungen und Eigentumsbeschrinkungen, die einer Enteignung gleichkommen, werden
voll entschidigt.

Weiter lesen wir im Zivilgesetzbuch der Schweiz (Bundesgesetz), im vierten Teil (Sa-
chenrecht, das Eigentum):

Art. 641
A. Inhalt des Eigentums
I. Im Allgemeinen

1 Wer Eigentiimer einer Sache ist, kann in den Schranken der Rechtsordnung iiber sie nach
seinem Belieben verfiigen.

2 Er hat das Recht, sie von jedem, der sie ihm vorenthilt, herauszuverlangen und jede unge-
rechtfertigte Einwirkung abzuwehren.

In den meisten Staaten wird das Grundeigentum durch einen entsprechenden Eintrag
im Grundbuch dokumentiert.

Aus integraler Sicht bilden Boden, Wasser und Luft unsere Lebensgrundlage und sind
Gemeinguter. Dies ist nicht als Frontalangriff auf das Grundeigentum zu verstehen,
sondern als Hinterfragung und Grundsatzdiskussion. Es wird eine Art «Volkskapitalis-
mus» angestrebt.

8 GWO: Gemeinwohl-Okonomie
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Es braucht heute ein neues Verhalinis zum Eigentum und Umgang damit. Ein méglicher
Ansatz wére, dass die Kommunen, Gemeinden, vermehrt als Grundeigentimerin auf-
treten und die Grundsticke im Baurecht abgeben (6ffentliches Gemeinschaftseigentum).
Felber spricht hier von der «<modernen Allmende» oder «Commons».

Genau hier gehen die Wohnbaugenossenschaften den richtige Weg: Baurecht! Die
Grundsticke bleiben im Eigentum von den Gemeinden bzw. Stadte.

4.2 Geld / Finanzierung

Unsere Banken sollten letztlich dem Gemeinwohl dienen, wie Schulen, Universitaten
oder Spitdler, d.h. die Finanzierung von sinnvollen Tatigkeiten zu sichern und die néti-
gen Mittel bereitstellen. Ihre eigentliche Aufgabe ist somit, die Wirtschaft mit Mitteln zu
versorgen. Somit braucht es heute ein ganz anders Finanzsystem.

Auch sollten sich Bauherren im Klaren sein, woher die Finanzierung stammt. Organisa-
tionen, die sich Uber Spenden finanzieren, haben schon langst eine klar definierte
Fundraising-Ethik. Somit werden auch keine Gelder mit bestimmten Auflagen ange-

nommen.

Erfillen die finanzierenden Banken die ethischen Wertvorstellungen der integralen Phi-
losophie? Welche Banken entsprechenden diesen Kriterien? Oder wird das Projekt
indirekt mit unethischem (Flucht-, Blut-, Drogen-) Geld finanzierte

«Wie Wasser ist Geld eine Tragersubstanz. Es kann segensreiche Energie, Mdglichkei-
ten und Absichten, kann aber auch Kontrolle, Herrschaft und Schuld tragen. Es kann
ein Liebesstrom sein - Hingabe weiterleiten - kann aber auch Verletzung und Ubles tra-
gen. Wir kénnen von Geld iberschwemmt werden und in seinem Uberfluss ertrinken.
Wenn wir sein Fliessen unnétig eindémmen, hindern wir seine Zirkulation zum Schao-
den anderer.»’

Starken ethischen Ansprichen stellen sich in der Schweiz nur zwei Bankinstitute:

» ABS Alternative Bank Schweiz, Olten
» Freie Gemeinschaftsbank, Basel

Allenfalls konnen die Kantonalbanken noch dazu gerechnet werden, die einen klaren
Auftrag der Kantone zu erfillen haben, u.a. KMU und die Nachhaltigkeit zu férdern.

? Lynne Twist (*1945), amerikanische Fundraiserin und Sozialaktivistin, anerkannte globale Visionérin,
Rednerin, Beraterin und Autorin, setzt sich seit Gber 40 Jahren zur Linderung von Armut und Hunger
sowie soziale Gerechtigkeit ein und unterstitzt dkologische Nachhaltigkeit.
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Hier stellt sich die Frage, wie finanzieren die Wohnbaugenossenschaften ihre Projekte,
wie zum Beispiel das Hunziker-Areal, das einen Grossteil Gber die UBS finanzierte.

4.3 Zins

Geld und Zins sind eine unzertrennbare Verflechtung. Zins ist das Entgelt fir Konsum-
verzicht. Oder anders gesagt: Der Preis fir die Uberlassung von Geld oder Entgelt fir
die Nutzung einer iberlassenen Sache.

Die Definition aus mietrechtlicher Sicht (Schweizer Recht) lautet:

Art. 257 OR
1. Mietzins

Der Mietzins ist das Entgelt, das der Mieter dem Vermieter fiir die Uberlassung der Sache
schuldet.

Die Hohe des Zinssatzes hangt von der Dauer, der Sicherheit bzw. der Risikobeurtei-
lung und der Nachfrage ab (Nachfrage und Angebot).

Bei einem Bauwerk ist die Verzinsung ein nicht unwesentlicher Kostenanteil'°. Die Fi-
nanzierungsldsung ist somit fir die Mietpreisbildung relevant.

Aus historischer Sicht war es aber nicht immer so, dass das Darlehen verzinst wurde.

Dazu vergleiche man auch das islamische Bankwesen, das die Ethikvorstellungen des
Islams umzusetzen versucht:

» Zinsverbot
» Verbot der Spekulation
» Verbot des Glickspiels

Das Zinsverbot ist nicht bloss im Koran verankert, sondern auch im Alten Testament
und galt deshalb lange Zeit auch im Christentum:

* «Wenn du meinem Volk Geld leihst, einem Armen, der bei dir wohnt, so sollst
du ihn nicht wie ein Wucherer behandeln, du sollst ihm keinen Zins auferle-
gen.» 2 Mo 22,25

= «Du sollst ihm dein Geld nicht auf Zins, noch deine Speise um Wucherpreise
geben.» 3 Mo 25,37

19 Experten schatzen, dass der Zinsanteil gesamthaft bei jedem Produkt rund 30 % - 40 % ausmacht!
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Es wurde jedoch spater abgeschwécht und sodann einmal ganz aufgehoben.

Aus integraler Sicht geht es nicht um die Frage Zins oder kein Zins, sondern um welche
Hohe.

Es gibt drei Arten von Mietzinsen'':

Mietzinsfestlegung

Miete mit Uberpriifung Miete mit Kontrolle Freie Miete ohne
durch Gericht: OR durch Behorde: OR Kontrolle: OR 2533,
2533, Abs. 1 253b, Abs. 3 Abs. 2; 253 b, Abs. 2

Freie Miete ohne Kontrolle

Die Mietzinse kdnnen von den Parteien frei vereinbart werden. Sie unterstehen nicht
den Schutznormen Art. 269 —270e OR.

Beispiele: Luxuridse Wohnungen und Einfamilienhduser mit mindestens sechs Zimmern;
Ferienwohnungen, die fir hochstens drei Monate vermietet werden; unbebaute
Grundsticke; selbststéndige Parkplatze

Miete mit Uberpriifung durch Gericht

Auch hier kénnen die Mietzinse von den Parteien grundsatzlich frei vereinbart werden.
Das Gesetz bestimmt aber in den Art. 269 — 270 e OR, in welchen Grenzen diese
Mietzinse festgelegt bzw. angepasst werden kdnnen.

Beispiele: Wohn- und Geschaftsrdume, sowie jene Sachen, die der Vermieter zusam-
men mit diesen RGumen dem Mieter zum Gebrauch iberldsst.

11

in Anlehnung an das Referat und Skript von lic. iur. RA Myriam Vorburger vom 14.1.2016
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Miete mit Kontrolle durch Behérde

Forderung und Kontrolle missen kumulativ erfillt sein, sonst bleibt es bei einer gericht-
lichen Uberpriifung.

»  Gilt nur for Wohnréume und nicht fir Geschaftsraume.
» Diese Mietzinse werden hoheitlich festgelegt. Anpassungen kénnen nur mit Ein-
verstandnis der Behdrden vorgenommen werden.

Beispiele fir Férderungen der Sffentlichen Hand: Darlehen, Bauland, Baurecht, Sub-

ventionen, Birgschaften, Steuererleichterungen
Kostenmiete

Der Begriff Kostenmiete ist nicht allgemein in einem Gesetz oder einer Verordnung de-
finiert. Grundsatzlich sollen samtliche Liegenschaftskosten (inkl. angemessener Zins fir
das Eigenkapital) durch den Mieter gedeckt werden (Nettomiete und Nebenkosten).

Wenn keine dazu befugte Behdrde eine solche Definition festlegt und kontrolliert (sog.
~gesetzliche” Kostenmiete), dann gilt grundsatzlich das OR (sog. ,freiwillige” Kosten-
miete), erganzt allenfalls durch vertragliche und statutarische Regelungen.

Art. 13, Abs. 3 YMWG:

«Wird unter Verzicht auf Quartieriblichkeit und Teuerungsausgleich dauvernd mit der
reinen Kostenmiete gerechnet, so kann der Mietzins bei Hypothekarzinserhhungen im
Umfang der Mehrbelastung fir das gesamte investierte Kapital erhéht werden.»

Berechnung der Kostenmiete

Anlagekosten x Verzinsung* Kapitalkosten (+ Baurechtszinsen)
Aktueller Referenzzinssatz

GVW x Betriebsquote ** Ubrige Kosten

Summe / total Hochstzulassiger Mietzins (100%)

* Verzinsung zum jeweils aktuellen Referenzzinssatz (1.75 %)
** GVW = Gebdudeversicherungswert mal aktuelle Quote = 3 Y4 % zur Finanzierung der Unterhalts-,
Verwaltungs- und tbrigen Kosten inkl. Abschreibungen und Einlagen in den Erneuerungsfonds

7. Marz 2016



Stefan Kessler, Affoltern a. A.

Kalkulation Kostenmiete einer Wohnung (Beispiel)

Anlagekosten 189'226 | 2.00% 3'785
Baurechtszinsen 295
Gebdudevers.-Wert 280'001 | 3.25% 9'100
Hoéchstzulassige Mietzinssumme pro Jahr = Kostenmiete 13'180

Hier agieren die Wohnbaugenossenschaften ethisch Gusserst vorbildlich!

4.4 Arbeit

Was ist Arbeit? Mihsal, Strapaze oder Sicherung unseres Lebensunterhaltes? Wie
heisst es doch in der Bibel: «Im Schweisse deines Angesichtes sollst du dein Brot essen,
bis dass du wieder zur Erde kehrst, von der du genommen bist; denn du bist Staub und
kehrst wieder zum Staub zurick!» (TMo 3,19)

Oder geht es um das «Tun oder Bewirken» (Aristoteles), der Selbstwirksamkeit, d.h. um
die eigene Macht im Sinne von wirksam sein.

Karl Marx und Friedrich Engels analysierten die Arbeit unter philosophischen, entwick-
lungsgeschichtlichen, dkonomischen und sozialen Aspekten.

Arbeit ist auch ein Menschenrecht: «Jeder hat das Recht auf Arbeit, auf freie Berufs-
wahl, auf gerechte und befriedigende Arbeitsbedingungen sowie Schutz vor Arbeitslo-
sigkeit.» Gemass Erich Fromm hat jeder Mensch die angeborene Neigung sich zu be-
tatigen.

Bei der Arbeit geht es also um viel mehr als nur um einen Erwerb, sondern um Sinnhaf-
tigkeit und letzilich auch Selbstwert.

In der Wirtschaft geht es aber mit Produktivitatssteigerung. Deshalb wird die menschli-
che Arbeit vermehrt durch das Kapital ersetzt (dritte industrielle Revolution) - eine ein-
dimensionale Profitlogik. Der Mensch hat aber das Bedirfnis nach Sinnerfillung. Arbeit
ist keine Ware.

Aus integraler Sicht ist das Handwerk und sinnerfillte Arbeit zu férdern. Wenn man
gewissen Studien Glauben schenken darf, sind mindestens ein Drittel aller Jobs sinnlos

und Uberflissig. Immer mehr Arbeitnehmer suchen mehr Sinnhaftigkeit in ihrer Arbeit!

Bei einer Wohnbaugenossenschaft zu arbeiten ist bestimmt eine sinnstiffende Arbeit.
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4.5 Arbeitsbedingungen

Es darf angenommen werden, dass die Angestellten einer Wohnbaugenossenschaft
entsprechend gute Arbeitsbedingungen haben. Die Frage ist hier, ob sie auch den
Durchblick und -griff als Bauherrin hat.

Entsprechende Arbeitsbedingungen sind gerade auch im Bauwesen strikte einzuhalten.
Dabei geht es um Schutz der Gesundheit, Unfallverhitung, Larmschutz sowie Einhal-
tung entsprechenden Arbeits- und Lohnbedingungen.

Ein grosses Thema ist die Bekdmpfung der Schwarzarbeit zu miserablen Bedingungen
(Unterakkordanten z.B. aus Polen, Litauen oder gar aus Schwellenlandern).

4.6 Regionale Wirtschaftskreislaufe

Aus integraler Sicht sind die regionalen Wirtschaftskreislaufe zu férdern, um keine
Geldabflisse zu verursachen. Zudem werden dadurch die Transportwege verringert.

Sinnvollerweise werden Baumaterialen verwendet, die aus der Region stammen (Holz,

Steine usw.). Die Ruckverfolgbarkeit der Materialien ist in dieser Branche genauso
wichtig.

Aus dieser Perspektive sind die Submissionsverfahren, insbesondere die 6ffentlichen, in
denen ab einem gewissen Bauvolumen auch auswdartige Bewerber einzuladen sind, zu
hinterfragen.

Inwieweit hier die Wohnbaugenossenschaften diesen Aspekt beriicksichtigen kann,
kann von aussen nicht geklart werden.

4.7 Demokratisierung der Architektur

Heute werden immer noch Renditeobjekte hochgezogen ohne klare Vorstellungen zu
haben, wer die Hauser bewohnen wird. Oft wird an den sich schnell andernder Be-
dirfnissen vorbei geplant und gebaut (soziale und demografische Verénderungen).

Immer wieder scheiternde Grossprojekte veranlasst die Branche vermehrt zur Bevolke-
rungsbeteiligung (vgl. Stuttgart 21, Hardtumstadion usw.).

Im Marketing spricht man von der «Lead-User-Methodex. Der Begriff wurde von Eric
von Hippel eingefihrt. Diese Methode ist ein Prozess, bei dem ein Anbieter versucht
seine trendfihrenden Kunden in die Produktentwicklung einzubeziehen. Es geht um
eine bedirfnisgerechte Produktentwicklung. Hier stehen oft einfach die Absatz- und
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somit die Gewinnchancen im Vordergrund. Zudem kénnen auch rechtliche Probleme
auftreten (Eigentumsrechte).

Die Partizipation, d.h. die Beteiligung und Einflussnahme an der Projektentwicklung ist
ein winschenswerter Mitwirkungsprozess. Es geht um eine nachhaltige, partizipative

Planungskultur.

Mégliche Beteiligte: kinftige Nutzer, Nachbarschaft, Quartiervereine, Interessierte,
Interessensvertreter usw.

Stufen eines solchen Prozesses sind: Information, Mitwirkung und Mitbestimmung.

Wohnbaugenossenschaften praktizieren diese Mitbeteiligung schon seit langerer Zeit!

4.8 Okologisch bauen

Man geht davon aus, dass 45 Prozent des Energiekonsums und 40 Prozent des Mate-
rialverbrauchs der Welt fir den Bau und Betrieb von Gebauden verwendet werden.
Bautrdger tragen also eine grosse Verantwortung: Mit einer sorgfaltigen Bauweise
kénnen sie dazu beitragen, diesen Verbrauch zu minimieren und Ressourcen und Um-

welt zu schonen.
Dabei sind drei Aspekte zu bericksichtigen:

* Energieeffizienz (Energieverbrauch reduzieren)
= Okologie (Grines bauen, dkologisch bauen, umweltvertraglich)
* Nachhaltigkeit (Umwelt, Gesellschaft, Wirtschaft)

Eine wichtige Zielgrosse bei der Wahl des angestrebten ékologischen Standards setzt

heute auch die Vision der 2000-Wat-Gesellschaft.

Das von der ETH Zirich entwickelte energiepolitische Modell sieht bis ins Jahr 2050

eine Reduktion des Energiebedarfs von heute 6000 Watt auf 2000 Watt pro Person
vor.

Als erste Gemeinde der Schweiz hat die Stadt Zirich in der Volksabstimmung vom 30.
November 2008 die Ziele der 2000-Watt-Gesellschaft in ihrer Gemeindeordnung ver-

ankert. Darauf aufbauend hat die Stadt zum Beispiel Standards fir ihre Bauprojekte
erarbeitet und macht den Energieverbrauch der Bauten mit einem Gebdaudeenergie-
ausweis (Geak) transparent.
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Bereits haben auch einige Baugenossenschaften erste Wohnsiedlungen'? erstellt, die
den Zielen der 2000-Watt-Gesellschaft entsprechen oder planen solche.

Die Machbarkeit der 2000-Watt-Gesellschaft wird von gewissen Fachleuten mit Hin-
weis auf Graue Energie in importierten Waren sowie auf Rebound-Effekte in Frage ge-
stellt.

4.9 25 Grundregeln der Baubiologie'

Baustoffe & Schallschutz

1) Baustoffe natirlich und unverfalscht

2) Geruchsneutral oder angenehmer Geruch ohne Abgabe von Giftstoffen
3) Verwendung von Baustoffen mit geringer Radioaktivitat

4) Orientierung des Schall- und Vibrationsschutzes am Menschen

Wohnklima

5) Natirliche Regulierung der Raumluftfeuchte unter Verwendung feucht-
ausgleichender Materialien

6) Geringe und rasch abklingende Neubaufeuchte

7) Ausgewogenes Mass von Warmeddmmung und Warmespeicherung

8) Optimale Oberflachen- und Raumlufttemperaturen

9) Gute Luftqualitat durch natirlichen Luftwechsel

10) Strahlungswarme zur Beheizung

11) Das natirliche Strahlungsumfeld wenig verandernd

12) ohne Ausbreitung elektromagnetischer Felder und Funkwellen

13) Weitgehende Reduzierung von Pilzen, Bakterien, Staub und Aller-
gene

Umwelt, Energie und Wasser

14) Minimierung des Energieverbrauchs unter weitgehender Nutzung
regenerativer Energiequellen

15) Baustoffe bevorzugt aus der Region, den Raubbau an knappen
und risikoreichen Rohstoffen nicht férdernd

16) Zu keinen Umweltproblemen fihrend

17) Bestmdgliche Trinkwasserqualitat

12 Die Baugenossenschaft Zurlinden legt Wert darauf, bei Neubauprojekten hinsichtlich einer nachhalti-
gen Entwicklung im Wohnungsbau ein Zeichen zu setzen. Sie orientiert sich dabei an dem Ziel «2000-
Watt-Gesellschaft». (Gemass Website)

1 Gemass dem Institut fir Baubiologie + Nachhaltigkeit BN, 83022 Rosenheim, Deutschland
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Raumgestaltung

18) Bericksichtigung harmonikaler Masse, Proportionen und Formen
19) Naturgemasse Licht-, Beleuchtungs- und Farbverhaltnisse
20) Anwendung physiologischer und ergonomischer Erkenntnisse zur

Raumgestaltung und Einrichtung

Bauplatz
21) Bauplatz ohne natirliche und kinstliche Stérungen
22) Wohnhduser abseits von Emissions- und Larmquellen
23) Dezentralisierte, lockere Bauweise in durchgrinten Siedlungen
24) Wohnung und Siedlung individuell, naturverbunden, menschen-
wirdig und familiengerecht
25) Keine sozialen Folgelasten verursachend

Im Ubrigen gibt es auch einige Kritiker an den Minergie-Labels (Minerige-P, Minergie-
Eco, Minergie-A oder Minergie-A-Eco), z.B. wegen dem Wohnklima (vgl. oben).

Woas die Energieeffizienz anbelangt, so engagieren sich die Wohnbaugenossenschaf-
ten offensichtlich sehr.

Woas die anderen baubiologischen Themen betrifft (siehe obige Liste), ist von aussen
nicht Uberprifbar.

Auch die neuen Disziplinen wie Architekturpsychologie oder -soziologie sind den Ge-
nossenschaften eher fremd.

4.10 Anwendung der GWO-Bilanzierung

Die Tabelle auf der néchsten Seite ist teilweise eher etwas willkirlich, ein Versuch, von
aussen her die Wohnbaugenossenschaften nach ethischen bzw. GWOKriterien zu
untersuchen.

Grundsatzlich miisste jede Genossenschaft einzeln auf die GWO-Bilanz hin auditiert
werden.

Es geht also eher um eine pauschale Betrachtung. Auch konnten nicht alle 17 Kriterien
verstandlicherweise analysiert werden. Gewisse Kriterien sind wiederum eindeutig und
kénnen absoluter Sicherheit positiv bewertet werden. Vor allem, was die Innovation
angeht, sind die Wohnbaugenossenschaften meilenweit den klassischen Promotoren
(GU, TU etc.) voraus, da sie den demographischen, dkologischen und gesellschaftli-
chen Veranderungen und Bedirfnissen mehr Rechnung tragen.
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Nr. | Analysefeld -/+ ++ | Bemerkungen

A1 | Ethisches Beschaffungs- Vergabepraxis, Submission
management Nicht ersichtlich

B1 | Ethisches Finanzmanage- Finanzierung der Projekte
ment

C1 | Arbeitsplatzqualitat und © | Geschaftsfihrung, Ange-
Gleichstellung stellte, Hauswart, usw.

C2 | Gerechte Verteilung der Nicht ersichtlich
Erwerbsarbeit

C3 | Férderung dkologisches Aktive Férderung eines
Verhaltens nachhaltigen Lebensstils

Nicht ersichtlich

C4 | Gerechte Verteilung des Geringe innerbetriebliche

Einkommens Einkommensspreizung, z.B.
1 : 12; Nicht ersichtlich

C5 | Innerbetriebliche Demo- © | Vermutlich - Nicht ersicht
kratie und Transparenz lich

D1 | Ethische Kundenbezie- © | Mieter, gemeinsame Pro-
hungen, Mitbestimmung jektentwicklung

D2 | Solidaritat mit Mitunter- Nicht ersichtlich
nehmern / Kooperation

D3 | Okologische Gestaltung Okologische Bauweise
der Produkte und DL

D4 | Soziale Gestaltung der Nicht ersichtlich
Produkte und DL

D5 | Erhdhung der sozialen © | Vorbildfunktion, Entwick-
und 6kologischen Bran- lung von Standards, Lobby-
chenstandards ing

E1 | Sinn und gesellschaftliche © | Ginstiger Wohnraum si-
Wirkung der Produkte cherstellen

E2 | Beitrag zum Gemeinwe- © | Wohnen ist ein Grundbe-
sen dirfnis!

E3 | Reduktion 6kologscher © | Ressourcen, Energie, Kli-
Auswirkungen ma, Emissionen efc.

E4 | Minimierung der Gewinn- © | Genossenschaft
ausschittung an Externe

E5 | Gesellschaftliche Transpa- Nicht ersichtlich, vermutlich
renz und Mitbestimmung schon

Tabelle Nrr. 2: Analyse nach den 17 Kriterien

In der Praxis wird jedes Analysefeld systematisch mit Punkten bewertet.
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V. Fazit

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass die Wohnbaugenossen-
schaften die meisten ethischen Werte erfillen und sich sehr stark von den
anderen Immobilien-Akteuren abheben.
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VI.  Epilog

Ich bin mir sehr wohl bewusst, dass ich den vorgegebenen Umfang von zehn Seiten
mit meiner Arbeit bei weitem gesprengt habe. Ich erstellte jedoch die Arbeit primar fur

mich, sei es als

» politisch engagierter Birger
* in der Rolle als Prasident vom Verein «Integrale Architektur und Lebensraum-
entwicklung»
sowie

» an ethischen Fragen sehr interessierter Mensch

Zudem bin ich an der Gemeinwohl-Okonomie-Bilanzierung dusserst interessiert.

Andererseits konnte ich den Umfang nicht reduzieren, da ich den Raum brauchte, um
den Sachverhalt so darzustellen, wie ich es wollte, damit es fir mich stimmig ist.

Im Ubrigen schreibe ich einfach gerne...

Mir persénlich gab die Arbeit noch mehr Identifikationsmdglichkeiten und Sympathie
den Wohnbaugenossenschaften gegeniber, zeigte mir noch mehr, welche wichtige
gesellschaftliche Rolle sie erfillen.

Ich werde mich vermehrt im genossenschaftlichen Kontext engagieren.

Zu guter Letzt hoffe ich natirlich, dass ich der Leserschaft doch einige Impulse geben
konnte.
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Anhang

Charta der gemeinnutzigen Wohnbautrager in der Schweiz

Wohnen ist ein Grundbediirvis der Menschen. Um alien eine Wohmung 2w fregbaren Bedingungen zu sichem, rei-
cfren{ﬁel.hi'ﬂuaﬂennﬂau.s. Zur Erganzung brauchi es die gemeinniizigen Wohnbawirager, dies sind insbesonde-

nachaiten, Sfifungen sowie gemeinndizge Vereine und Aktiengeselischaffen, welche preisguns-

#gehhfm‘genaﬁdmmmuﬂm Derﬁgagmwmﬂﬁha@mmmmﬁanﬂeﬂedmf—
nisse des Einzelnen angepassien Wohnung zu einem bezahlbaren Preis stellf fiir jeden Enzedmen und jede Familie
ein grumdlegendes Rechi dar.

Dureh Verzicht suf spekulaiive Gewinne und Obersetzie Preise sowie durch nachhalige Bewirtschaffung ihres Be-
standes leisien die gemeinniiizigen Wohnbawirager einen uner3ssichen Beitrag zuwr Wohneumwversorgung der
Echweiz. lhre Leisfungen entiasten das Gemeimwesen in finanziefer und sozialer Hinsichf und tragen zuwm sozialen
Frieden bei. Danm muss i Anfieil an Wohnraum erhalien und weierendwicked werden.

Diie gemeinnirtzigen
bande vom 1. September 2004 — nach den Grundsitzen dieser Charta:

1.

Wohnbautrager der Schweiz richten sich — gemass Vorgabe des BWO und der Dachwver

Die gemeinnitzigen Wohnbautrager erstellen, erhalten und erwerben vorzugsweise preis-
giinstigen Wohnraum. Dieser bleibt der Spekulation entzogen. Dank Kostenmiete und Verzicht auf
Gewinnstreben leisten sie einen dauernden Beitrag zur Versorgung der Bevalkerung mit preisginsti-
gem Wohnraum.

Die gemeinniitzigen Wohnbautrdger bieten Wohnraum fiir alle Bevilkerungskreise an. Dabei
streben sie soweit maglich eine Durchmischung an, die unterschiedliche Lebensstile zulasst und
Schwache nicht ausgrenzt, sondemn integriert. Sie bericksichtigen insbesondere Familizn, Behinder-
te und Betagte und sind bestrebt, Wohnungen mit ginstigen Mieten Haushalten mit geringen Ein-
kommen zur Verflgung zu stellen.

Bei den Baugenossenschaften sind Mieterinnen und Mieter in der Regel deren Mitglieder. Sie
bestimmen dadurch mit Gber ihr gemeinsames genossenschaftiches Wohneigentum. Die Mitglieder
der Genossenschaft geniessen eine hohere Wohnsicherheit. Sie kdnnen zudem in Amtemn der Ge-
nassenschaft mibwirken, an den Veranstaltungen, Wahlen und Abstmmungen teilnehmen und in den
Siedlungen Aufgaben dbemehmen.

Viele Aufgaben der Leitung und Verwaltung von Genossenschaften und Stiftungen werden
durch nebenamtlich tatige Mitglieder ausgeiibt. Trotzdem missen auch die nebenamtlich Tatigen
professionellen Standards genigen, was eine entsprechend sorgfaltige Auswahl und Weiterbildung
erfordert.

Die Genossenschaften entwickeln ihre Ideale weiter. Sie fordem und begleiten die Mitglieder in
der Selbsthilfe, Selbstverantwortung und im nachbarschaftichen Zusammenleben. Sie bericksichii-
gen die Bedirfnisse der heutigen und der kinftigen Bewchnerschaft und setzen sich gegen aussen
fir eine gesunde Wohn- und Lebensqualitat ein. Die ldeale der Genossenschaften und deren soziale
Haltumg kommen auch bei der Wahl der Geschaftspariner und bei Arbeitsvergebungen zum Aus-
diruck.

Die gemeinniitzigen Wohnbautrager sind untereinander solidarisch und zur Zusammenarbeit
bereit. Sie sind offen fir gegenseitige Hilfe und Austausch. Durch die Verbandsmitgliedschaft, Soli-
daritdtsbeitrdge und Mitarbeit in Verbandsgremien engagieren sie sich fiir gemeinsame Anliegen.
Wichtig ist ihnen die Zusammenarbeit mit der Gffentlichen Hand. Dabei bieten sie Gewahr, dass die
eingesetzten dffentlichen Mittel davermnd der Bewohnerschaft zugutekommen.

Beim Bauen und Ermnewern streben die gemeinniitzigen Wohnbautrager nach guten planerischen
und architektonischen Lésungen. Sie achten insbesondere auf:

Hohe Flexibilitat bei der Mutzung der Wohnungen, Einbezug kiinftiger Bediirfnisse, behindertengerech-
tes Bauen, hochwertige und begegnungsfirdermnde Gestaltung der Aussenrdume, sichere Erschiies-
sumgen, geringer Folgeunterhalt, Einsatz Skologisch eimwandfreier Materialien und Beachtung von oko-
logischen Grundsatzen bei Bau und Betrieb. Bei Umbauten oder Ersatneubauten gehen sie in sozial
vertraglicher Weise vor.

Die gute, nachhaltige und kostenbewusste Pflege der Liegenschaften zur Werterhaltung ist

ein grosses Anliegen. Dazu gehdrt neben dem sorgfaltigen Unterhalt die regelmassige Profung von
Massnahmen, um den Wohnwert der Liegenschafien und ihrer Umgebung zu sieigem. Die gemein-
niftzigen Wohnbautrager achten dabei auf eine sorgfaltige finanzielle Planung, die durch vorausbli-
chende Mistzinsgestaltung ermaglicht wird.

Stand: 1. Januar 2013
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