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Baugenossenschaft Waidmatt

1. Einleitung

In der BG Waidmatt wohnen viele Personen, welche durch Faktoren wie ein fehlen-
der Schulabschluss, Langzeitarbeitslosigkeit, ein geringer sozialer oder beruflicher

Status, ethnische Zugehdarigkeit und vorallem auch aufgrund einer Ein-Elternschaft

sozial benachteiligt sind. Diese Individuen, mehrheitlich Familien, sind auf einen tie-
fen Mietzins angewiesen. Einen Umzug in eine sanierte Wohnung oder einen Neu-

bau kénnen sie sich aufgrund ihrer 6konomischen Bedingungen nicht leisten.

Als langjahrige Mitarbeiterin der BG Waidmatt sind mir die sozial benachteiligten
Menschen bestens bekannt. Die einzelnen Schicksale haben mich persodnlich schon
mehrmals zum Nachdenken gebracht. Aus diesem Grunde sind wir bestrebt den ge-
nannten Mietern, im Sinne des genossenschaftlichen Gedankens, auch in Zukunft
bezahlbare Wohnmoglichkeit bieten zu kénnen.

2. Problemanalyse

Aus Kostengrinden sind fast alle unsere Benachteiligten in den Siedlungen wohn-
haft, welche in den 50ziger Jahren erstellt wurden und nun in naher Zukunft aufgrund
der alten Bausubstanz ersetzt oder saniert werden missen. Durch die nétigen bauli-
chen Arbeiten entstehen hohe Investitionskosten sowohl fir Renovationen als auch
fur Ersatzneubauten. Diese Bauleistungen konnen selbst von einer Baugenossen-
schaft nur zu markttiblichen Konditionen bezogen werden. Kosteneinsparungen
mussen demnach durch anderweitige Massnahmen erreicht werden. Selbst das Kos-
tenmietenmodell bietet nicht die Mdglichkeit, entsprechend tiefe Mietzinsen zu gene-
rieren, welche vollumféanglich sozial vertraglich sind.

Ebenfalls einen grossen Einfluss auf das Wohnungsproblem hat der Gber die Jahre
massiv angestiegene Platzanspruch pro Person. Die unverdichtete Bauweise, welche
von der Stadt Zurich gewtinscht wird, ist ferner auch kein positiver Aspekt fur tiefe
Mietzinsen. Der heutige Markt kann dieser konstant hohen Nachfrage nach gunsti-
gem Wohnraum leider nicht gerecht werden. Ferner steht zurzeit bei sehr vielen Ge-
nossenschaften ein tiefgreifender Erneuerungsschub vor der Tlre, was die gesamte
Wohnungslage noch drastisch verschlimmern wird. Denn jede funfte Wohnung in der
Stadt Zurich gehort einer Genossenschatft.

Deshalb ist es wichtig, bereits heute nach einer Losung fur diese Menschen zu su-
chen und ihnen damit eine unangenehme Notsituation zu ersparen.

In meiner Recherchearbeit habe ich dieses Thema mit diversen Amtern und Einrich-
tungen besprochen. Alle Gesprache endeten in den verschiedenen Formen der
Wohnbauférderungsmittel sowie den Kosteneinsparungen in der Planung oder der
Ausfuhrung der Projekte. Gerne mochte ich zuerst auf diese Fordermittel sowie den
subventionierten Wohnungsbau eingehen und anschliessend die architektonischen
Aspekte erlautern.
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2.1. Die Fordermittel

Die Stadt Zurich unterstitzt die Genossenschaften gemass den Grundsatzen zur Un-
terstitzung des gemeinnitzigen Wohnungsbaus von 1924. (Grundséatze 24)

Folgende Mittel stehen zur Verfigung:

1. Verkauf von Baugeldnde oder durch Bestellung von Baurechten
2. Gewahrung von Darlehen
3. Ubernahme von Anteilen am Genossenschafts- oder Anteilkapital

Die Stadt Zurich erteilt fir neue gemeinnutzige Bautrager Grindungsdarlehen, wel-
che das erste Bauprojekt mit max. Fr. 50'000.00 unterstitzen. Ferner zeichnet sie
zudem Anteilkapital bei Baugenossenschaften. Dies ermdglicht ihr geméss Regle-
ment einen Sitz im Vorstand und die damit verbundene Mitbestimmung.

Ebenfalls zu den Fordermitteln der Stadt gehdren Restfinanzierungsdarlehen durch
die Pensionskasse Stadt Zurich.

Ein bekanntes Mittel des Kantons Zirich sind zinsgunstige Darlehen. Die Rahmen-
kredite werden den stimmberechtigten Burgern regelmassig vorgelegt und wurden
bisher immer deutlich angenommen. Die gemeinnttzigen Bautrager erhalten auf Ge-
such hin Darlehen mit 30-jahriger Laufzeit aus den Rahmenkrediten

Der Bund hat ebenfalls verschiedene Instrumente zur Verfigung. Er erteilt zinsgins-
tige Darlehen geméss dem Gesetz zur Wohnraumférderung und unterstitzt vor allem
Modellprojekte. Ferner birgt der Bund fir die Emmissionszentrale fir gemeinnttzige
Wohnbautrager (EGW) sowie der Hypothekar-Blrgschaftsgenossenschaft schweize-
rischer Bau- und Wohnbaugenossenschaften (HBG), welche sich die Beschaffung
von Geldern fur die gunstige Finanzierung des gemeinnutzigen Wohnungsbaus zum
Ziel gemacht haben.

Ebenfalls im Namen des Bundes wird der Fonds de Roulement des SVW gefihrt. Die
gemeinnitzigen Wohnbautrager kdnnen hierbei um attraktive Darlehen bis max.
Fr. 30'000.00 pro Wohnung und einer Laufzeit von max. 20 Jahren ersuchen.

Via den Solidaritatsfonds des SVW kénnen auch zinsgunstige Finanzierungen fur
Neubauten und Renovationen beantragt werden. Vor allem innovative und soziale
Projekte erhéhen die Chancen flr die Unterstitzung.
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2.2 Subventionierter Wohnungsbau

Die Stadt Zurich sowie der Kanton fordern die Erstellung bezahlbarer Wohnungen
gezielt mittels der Auszahlung zinsloser Darlehen zur direkten Verbilligung definierter
Wohnungen aus den Rahmenkrediten.

Die Hohe des Darlehens errechnet sich als Prozentsatz aus den pauschalierten Ge-
samtinvestitionskosten.

Die folgende Auflistung gibt eine Ubersicht tiber die verschiedenen Laufzeiten und
Subventionssatze:

Kanton

Neubauten / Gesamterneuerungen 20 % 20 Jahre
Erneuerungen und Erwerb 15 % 10 Jahre
Stadt

Neubauten, Erneuerungen und Erwerb 20 % 30 Jahre

Nach Ablauf dieser Frist sind die Darlehen zum Richtsatz der Zircher Kantonalbank
fur Wohnbauhypotheken zu verzinsen und innert 10 Jahren zuriick zu zahlen.

Als Beispiel folgende Berechnung fir einen allfalligen Neubau:

Subventionierungssatz 20 % Stadt 20 % Kanton Referenzzinssatz 2.75%
Verbilligungswirkung in CHF

Kat. Anz. Grosse Kosten/Whg Kosten total Subv.-Satz Darlehen pro Jahr Stadt Kanton monatlich

subv. 4 25 343'850 1'375'400 20.0% 275'080 7'564.70 157.60 157.60 315.20
subv. 2 3.5 423200 846'400  20.0% 169'280 4'655.20 193.97 193.97 387.93
subv, 2 4.5 502'550 1'005'100 20.0% 201'020 5'528.05 230.34 230.34 460.67
subv. 2 5.5 608'350 1'216'700 20.0% 243'340 6'691.85 278.83 278.83 557.65
Total 10 1'877'950  4'443'600 888'720 24'439.80 860.73 860.73 1'721.45

Die Hohe der Investitionen darf die folgenden Kostenlimiten (exkl. Allfalligen Energie-
Zuschlagen) nicht Uberschreiten.

pauschalierte Gesamtinvestitionskosten CHF 52'900 pro Punkt
pauschalierte Erstellungskosten CHF 42'700 pro Punkt
Pauschalierte wertvermehrende

Erneuerungskosten CHF 29'500 pro Punkt

Eine 2 %2 Zimmerwohnung wird z.B. mit 6.5 Punkte bewertet, demnach betragt die
hochstzulassige Erstellungskosten CHF 277'550 und die Gesamtinvestition
CHF 343'850.
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Die Mieter der subventionierten Wohnungen mussen die Anforderungen gemass
dem Formular (siehe Anhang Seite 8) erfillen sowie die Mindestbelegung (Anzahl
Zimmer minus 1) einhalten.

2.3 Bauliche Kosteneinsparungen

Wie im Problembeschrieb bereits erwahnt, kdnnen die baulichen Arbeiten auch im
Genossenschaftswesen nicht glnstiger ausgefuhrt werden. Die wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen sowie die Kosten von ca. CHF 2'800.00 - 3'000.00 pro m? sind
gegeben. Von Vortell ist es jedoch, wenn der Vorstand sich bereits vor Erteilung der
Auftrage uber die technischen Rahmenbedingungen (Bausubstanz etc.) Gedanken
gemacht hat. Sofern Projektziele bereits bekannt sind und diese auch erreichbar so-
wie einfach und verstandlich sind, kénnen von der Vorstudie bis zum Projekt bei
idealer Planung Kosten gespart werden.

Ein konsequent angewendetes Kostenmanagement wird den zukiinftigen Bewohnern
ebenfalls zu Gute kommen. Wird bereits beim Wettbewerb, bei der Auswahl von Pro-
jekten auf Preisgunstigkeit geachtet, ist dies ein grosser Vorteil. Allerdings gehort das
Kostenmanagement nicht zu den beliebtesten Kompetenzen vieler Architekten. Des-
halb ist der Auswahl der Planungsfirma noch ein viel grésseres Gewicht zu geben als
oft vermutet.

Da wir unsere Grundstucke leider nur in den wenigsten Fallen durch einen Landkauf
vergrossern kdénnen, bleibt bei Ersatzbauten oder Komplettsanierungen oft nur die
vertikale Verdichtung. Dadurch kdnnen wir auf gleicher Grundflache mehr Wohnraum
anbieten.

Meiner Meinung nach kénnen die Mietzinsen vor allem auch durch kleinere, einfache
Grundrisse sowie durch vorfabrizierte Standardprodukte anstelle sogenannter "vor
Ort-Fertigungen” reduziert werden. Viele Familien sind z.B. auch mit einem Wohn-
zimmer mit 20 m? zufrieden. Es muss nicht zwingend ein doppelt so grosses sein.
Ebenfalls werden die Bewohner auch ohne Steamer und andere Luxusgeréte Ihre
Mahlzeiten anfertigen kbénnen. Ferner sind Parkplétze (ausser die vorgeschriebenen
Besucher PP) heute in der Stadt Zirich mit dem ausgereiften 6ffentlichen Verkehr
nicht mehr zwingend notig. Warum also nicht die gesamte Unterniveau-Garage kom-
plett weglassen und durch einige Mobility Parkplatze und einen kostengunstigen
Fahrradstand ersetzen?

Diese Auflistung ist naturlich nicht abschliessend. Doch Sie sehen, dass man durch
ein professionelles Baumanagement, tberdachten Projekten und "last but not least"
mit einem gesunden Menschenverstand den zukinftigen Genossenschafterinnen
viele Investitionen ersparen und dass dadurch die Mietzinse zu sozialvertraglicheren
Preisen angeboten werden kénnen.
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3. Fazit

Zuriickkommend auf unsere sozial Benachteiligten in unserer Genossenschaft muss
ich feststellen, dass wir ihnen nur mittels den genannten Einsparungen und Unter-
stlitzungsleistungen eine bezahlbare Wohnung anbieten kénnen. Doch ist die Zu-
kunft von Mietzinsen, wie sie heute in unserer Genossenschatft in Altbauten angebo-
ten werden kdnnen, reine Utopie. Keine Genossenschaft wird bei einem Ersatz- oder
Neubau solche Mietzinse langfristig halten kdnnen. Sollte es zur gegebenen Zeit,
trotz all den Vorkehrungen zu Harteféallen kommen, wird eine interne Quersubventio-
nierung zu prufen sein.

Leider sind die Formalitaten fur die Gesuche fur die verschiedenen Fordermittel
ebenso eine Praxisarbeit fur sich. Ich wiinschte mir, dass all diese Reglemente und
Bestimmungen vereinfacht werden konnten und dadurch sicherlich von mehr Genos-
senschaften in Anspruch genommen.

Zum Abschluss muss ich feststellen, dass sich das gesamte Wohnungsproblem in
der Stadt nicht nur durch die Unterstlitzung von gemeinnutzigen Bautragern der 6f-
fentlichen Hand I6sen lasst, es braucht hierzu Anreize flr private Immobilienbesitzer
wie durch Steuerrabatte o. A., wenn sie die Wohnungen auf der Basis der Kosten-
miete anbieten. Denn nur mit dem Anteil von 20% aller Wohnungen der Stadt Zirich
wird es nie fur alle sozial benachteiligten Personen eine entsprechend bezahlbare
Wohnung geben. Ebenfalls schade ist, dass die baurechtlichen Grundlagen oftmals
eine optimale Ausnutzung der Restparzelle respektive des Baulands verhindern. Ei-
nige Anpassungen seitens der Stadt wirden eine grosse Moéglichkeit flr zusatzlichen
gunstigen Wohnraum darstellen.

Die Grundproblematik zu lI6sen wird insgesamt aber schwierig sein. Was wir als Ge-
nossenschaft zusatzlich machen kénnen ist die Lebenszyklen unserer Bauten durch
regelmassigen Unterhalt zu verlangern umso noch einige Jahre langer guinstigen
Wohnraum anbieten zu kdnnen. Die Instandstellungsstrategie macht jedoch nur
Sinn, wenn es noch zu frih fur eine komplette Sanierung ist und das Geb&ude ge-
mass Bedarfsanalyse nur zum Teil den heutigen Standards angepasst werden soll.

Es ist demnach sehr wichtig und entscheidend, dass die strategische Planung durch
den Vorstand frihzeitig und umfassend vorgenommen wird.
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4. Anhang

"Anforderungen an die Mieterinnen und Mieter von staatlich unterstiitzten Wohnungen"

Volkswirtschaftsdirektion
des Kantons Zirich

Amt fiir Wirtschaft und Arbeit

G T —_—_—
Anforderungen an die Mieterinnen und Mieter von staatlich unterstiitzten Wohnungen
Gesetz tiber dis Wohnbau- und Wohnelgentumstorderung vom 7. Juni 2004, Wohnbaufrdenungsverordnung vom 1. Juni 2005

Einkommenslimiten 2010 W_ohnunQSKEntdrie | Wchnungskategoﬁa n
2 (tur Geschéfte vor 2005)
! giiitig fir definitives steuerbares | bet Bezug |nach 4 Jahren | bei Bezug nach 4 Jahren
Einkommen 2009 * | ab Bezug ab Bezug
11 Person o 50'600 . 56'600 59'700 67'700
| 2 Personen und mehr 59'700 | 67'700 70’800 78’900
| Bemessungsregelin Die Einkommen aller im gemeinsamen Haushalt lebenden Personen
|

* Indexierung

Hochstzulassiges steuerbares
Vermogen

werden zusammengezahlt. Das steuerbare Einkommen von separat
veranschlagten Kindern, die sich in Ausbildung befinden, und von Kin-
dern mit Behinderungen wird zu einem Drittel angerechnet. |
1/20 des Vermogens, das Fr. 100'000 (bersteigt, wird zum Einkommen
hinzugerechnet, s x :
Die hochstzulassigen Einkommen werden jahrlich per 1. Jul dem Stand
des Landesindexes der Konsumentenpreise vom April angepasst.

Diese Limiten gelten jeweils fir das definitive steuerbare Einkommen |
des Vorjanres. (Limite 2010 gilt fur def. steuerb. Einkommen 2008)

Fr. 200°000

Bemessungsregein

Die Vermogen aller im gemeinsamen Haushalt lebenden Personen
werden zusammengezahlt.

Bei Pensionierten und bel Kapitalabfindungen im Zusammenhang mit
Invaliditat oder Altersvorsorge darf die Vermogensgrenze Gberschritten
werden, sofern die massgebende Einkommensgrenze eingehalten wird.

| Wohnsitzkarenzirist

Wohnungsbelejurfj 2

Familienbegriff

Zivilrechtlicher Wohnsitz seit mindestens zwei Jahren im Kanton

| Auslénder: zusatzlich Niederlassungs- od. Daueraufenthaltsbewilligung |
Zimmerzahl minus eins entspricht Personenzahl (4-Zi-Whg = 3 Pers.)
Wohnungen mit drei und mehr Zimmern dirfen nur an Familien vermie-
tet werden (Ausnahme ber 3-Z1.-Whg.: wenn mindestens 1 Person AHV
| bezieht oder soziaihilfeberechtigt ist)

| Eine Familie besteht mindestens aus einem Elternteil und einem min-
derjahrigen oder in Ausbildung stehenden Kind oder einem Kind mit
| Behinderung. Im Gbrigen gelten als Familienangehdrige Eltern, Gross-
| eltern, erwachsene Kinder, Geschwister, Enkelkinder, Pflegekinder so-
wie andere, in eheahnlicher Gemeinschaft lebenden Personen (Patch-
work-Familien)

Zusatzverbilligung des Bundes
(ZV) nur fiir Geschafte bis 2000

| Bezlgerinnen und Bezlger von ZV 2 oder 4 missen far die Ausrich-
tung der ZV die AHV oder eine Invalidenrente nach Bundesrecht von
mindestens 50% beziehen.

"Zweckentfremdung

Bei voribergehender Zweckentfremdung entfallt die Verbilligungswir-
kung der staatlichen Leistung. Wahrend der Dauer der Zweckentirem-
dung muss der entsprechende Darlehensanteil verzinst werden
| Bex nicht bewilligter Zweckentiremdung ist die Wohnung auf den nachs-
| ten Termin zu kindigen und die Verbilligung wird eingestellt.
| Bautrager konnen diesen Betrag der entfallenden Verbilligungsleistung
| den Mieterinnen und Mietern weiterverrechnen.

Fachstelle Wohnbauférderung

Paost: Amt fiir Wirtschaft und Arbeit, Fachstelle Wohnbauidrderung, Postfach. 8090 Zirich
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