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Herausforderungen unter dem Aspekt der Nachhaltigkeit

- Gesellschaft
-  Wirtschaft
- Umwelt

Schlussfolgerungen flr unsere Schwerpunkte
als regionaler Dachverband
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Wohnbaugenossenschaften — systemisch nachhaltig!

Wohnraumversorgung
— Gesellschaftlicher Auftrag

ausbalancieren

Wirtschaft

Ressourcenschonung

Bodenmarkt

— Suffizient + effizient
Kapitalmarkt

— Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

A wohnbaugenossenschaften schweiz

. n vwbf-Symposium 2019
regionalverband zirich e



Gemeinnutzige Wohnbautrager idealtypisch

Als juristische Person organisiert und in den Statuten verankert:

— Boden der Bodenspekulation entziehen
— Verausserung nur im Ausnahmefall und maximal zum Buchwert
— Rdack- oder Auszahlung Gesellschaftskapital hdchstens zum Nennwert
— Bei Aufldsung, Liquidationserlds zugunsten gemeinnutziger Wohnungsbau

— Zeitgemassen Wohnraum erstellen
— Energetisch vorbildlich, funktional, tragbar
— Diversifiziertes Angebot

— Kostenmiete als Grundprinzip
— Deckung Kapital- und Betriebskosten, Ruckstellungen flr die Erneuerung
— Limitierte Verzinsung Eigenkapital sowie Gewinnbeteiligungsverbot
(Tantiemen)

— Wohnraum bedarfsgerecht vermieten
— Adaquate Wohnraumnutzung (Belegung, kein Zweiwohnsitz),
— (Einkommen)
— Offen far neue Mitglieder
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Grafik aus: sotomo (2017). Gemeinnitziges Wohnen im Fokus. Ein Vergleich zu Miete und Eigentum.

Bundesamt fur Wohnungswesen, Grenchen. Link zum herunterladen.

Gemeinnuatziger Wohnungsbau in der Schweiz
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Gesellschaft

Kanton Zurich tuber 300 Wohnbaugenossenschaften mit rund 75’000
Wohnungen davon rund 100 Wohnbaugenossenschaften mit rund 39’000
Wohnungen auf dem Gebiet der Stadt Zurich

Stark in Kernstadten, untervertreten in landlichen Gegenden

- ZUrich (18%), Biel (16%), Thun (10.4%)
- ca. 5%-Anteil am Gesamtwohnungsbestand
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https://www.bwo.admin.ch/bwo/de/home/Wohnungsmarkt/studien-und-publikationen/gemeinnuetziges-wohnen.html

Herausforderung — Bevolkerungswachstum

Quelle: Interaktive Karte auf www.srf.ch — srf bevolkerungswachstum schweiz 1981 2015.
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Die Schweiz ist zwischen 1981 und 2015 um iiber zwei Millionen
Menschen gewachsen — vor allem im Mittelland und in der Westschweiz.
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https://www.srf.ch/news/wo-die-schweiz-waechst-und-wo-sie-schrumpft-2

Herausforderung Leerstandsziffern
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Interaktive Karte Bundesamt fur Statistik, 2018 (www.bfs.ch)
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https://www.bfs.admin.ch/bfs/de/home/statistiken/bau-wohnungswesen/wohnungen/leerwohnungen.assetdetail.6106135.html

Grafik aus: wohnen 7/8 Juli-August 2015

Genossenschaftlicher Wohnungsbau...
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— Nachverdichten/Ersetzen in den Ballungszentren

— Opportunitaten in den Agglomerationen suchen

w-‘ ® Anteil genossenschaftlicher
Wohnungsbau

Q Einwohner
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Gesellschaft

Herausforderung — Alterung der Wohnbevodlkerung

Alterspyramide
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— Bis 2045: Verdoppelung der Anzahl tiber 65-jahrigen

— Bis 2045 Verdreifachung der Anzahl tiber 80-jahrigen
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Grafik aus: sotomo (2017). Gemeinnitziges Wohnen im Fokus. Ein Vergleich zu Miete und Eigentum.

Bundesamt fir Wohnungswesen, Grenchen. Link zum herunterladen.

Gesellschaft

Herausforderung — Alterung der Wohnbevadlkerung

Genossenschaft

A

Eigentum

Haushaltform
0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

Anteil [ % ]

B Paare mit kind(ern) [ Paare ohne Kinder | Einetternhaushalte

: Nichtfamilienhaushaite -
I Einpersonenhaushatte [ (mehtore Personon [ Venriamilienhausnatte

sotomo (2017). Gemeinndtziges Wohnen im Fokus. Ein Vergleich zu Miete und Eigentum.
Bundesamt fur Wohnungswesen, Grenchen.

—> Wohnungsmix und Bewohnermix

— Von der Familienwohnung zum Kleinhaushalt
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https://www.bwo.admin.ch/bwo/de/home/Wohnungsmarkt/studien-und-publikationen/gemeinnuetziges-wohnen.html

Grafik aus: sotomo (2017). Gemeinnitziges Wohnen im Fokus. Ein Vergleich zu Miete und Eigentum.

Bundesamt fir Wohnungswesen, Grenchen. Link zum herunterladen.
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Gesellschaft

Altersstruktur Bewohnerschaft und Wohnungsmix
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— Wohnungsmix auf Demographie ausrichten
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https://www.bwo.admin.ch/bwo/de/home/Wohnungsmarkt/studien-und-publikationen/gemeinnuetziges-wohnen.html

Herausforderung — haushalterische Bodennutzung

Beispiel Stadt Ziirich — Kommunaler Richtplan 2018/2019

oder 100’000 zuséatzliche
Einwohner

Grafik: Faltblatt Kommunaler Richtplan der Stadt Zirich — Link
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https://www.stadt-zuerich.ch/hbd/de/index/staedtebau/planung/richtplanung0/kommunaler-richtplan.html

Basiskarte der Stadt Zirich Vernehmlassungsunterlagen Kommunaler Richtplan sowie und wohnbaugenossenschaften ziirich, 2018

Herausforderung — haushélterische Bodennutzung

Beispiel Stadt Ziirich — Kommunaler Richtplan 2018/2019

& F Aufzonungsgebiete

> gemeinniitzige Wohnbautrdger

Volksschule Suchperimeter

@ Vvolksschule ungefahre Lage

Sicherheitshauten Suchperimeter

Sicherheitsbauten ungefiahre Lage

- Werkbauten Suchperimeter

. Werkbauten ungefahre Lage

9 Raumsmherung zugunsten offentllcher Infrastruktur

g TR T i,

Wle bewéltlgen m%s"

2 \W\w *n “3-.




Grafik: CONPORT AG

Gesellschaft

Herausforderung «Umzugslogistik»

Erneuerungsstrategie und interne Mobilitat

- Leerstandsziffer Stadt Zurich: 0.20% — Sanierung = logistische Herausforderung
- Stark abhangig von der demographischen Zusammensetzung

Bewohnerschaft

Bewohnerschaft

Neubau

Ubergangs-

Bewohnerschaft



Gesellschaft

Liegenschaftserneuerung + Stadtentwicklung Py——

—> Raumliche Koordination Uber die Bautrager hinweg

— Erneuerung langfristig staffeln - glinstigen Wohnraum erhalten

Karte aus: Entwicklungspotentiale Bieler Baugenossenschaften (Bieler Modellvorhaben), Stadt Biel, 2017

— Belegung der Bestandesliegenschaften steuern
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https://www.biel-bienne.ch/de/pub/verwaltung/stadtpraesident_praesidialdi/stadtplanung/planung_und_stadtraum/stadtpl_projekte/wohnbaugenossenschaften.cfm

Gesellschaft

Herausforderung — Altersstruktur Liegenschaften SUVEL
Wirtschaft

Bestand nach Bauperioden - Stadt Zurich — da kommt etwas auf uns zu
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- Jede Bauepoche hat inre Besonderheiten, z.B. hinsichtlich Bauqualitat

Grafik: Wohnbaugenossenschaften in der Stadt Zirich, Statistik Stadt Zurich, 06/2006
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https://www.google.com/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=4&ved=2ahUKEwjuqtCz4tHhAhVPyhoKHbH4AykQFjADegQIAxAC&url=https%3A%2F%2Fwww.stadt-zuerich.ch%2Fcontent%2Fdam%2Fstzh%2Fprd%2FDeutsch%2FStatistik%2FPublikationsdatenbank%2Fanalysen%2FA_006_2006.pdf&usg=AOvVaw3w6_dwgAXnChboW-VopfYT

Gesellschaft

Herausforderung — Erneuerung Umwelt
Wirtschaft
Erneuerungsquoten im Wohnungsbestand G 3.2
» 2000-2015

Mittlere jahrliche Abbruchquote 2000—2015

— Aus sozialer Sicht besteht die Gefahr einer Segregation

— Aus energetischer Sicht (Energiestrategie 2050) besteht Nachholbedarf

Grafik aus: Analyse bauliche Erneuerung Wohnbauten 2000-2015, Statistik Stadt Zrich, 2017

—> Aus einer Gesamtbetrachtung heraus - Etappierung notwendig
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https://www.stadt-zuerich.ch/prd/de/index/statistik/publikationen-angebote/publikationen/Analysen/A_001_2016.html

Grafik aus: sotomo (2017). Gemeinnitziges Wohnen im Fokus. Ein Vergleich zu Miete und Eigentum.

Bundesamt fur Wohnungswesen, Grenchen. Link zum herunterladen.

Gesellschaft

Herausforderung — Bedarfsgerechtigkeit

Genossenschaft
Victe Bildungsniveau
Eigentum
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Berufsmatura Berufsausbildung PH, FH

Bildungsniveau der 20- bis 65-Jahrigen nach Eigentumsform

— Genossenschafter sind berufsbedingt oft auf preisgiinstigen Wohnraum angewiesen

v [ NI  Berufs-Status

Eigentum o Bildung+ Erwerb
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— Indikator ist der berufliche Status.
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https://www.bwo.admin.ch/bwo/de/home/Wohnungsmarkt/studien-und-publikationen/gemeinnuetziges-wohnen.html

Grafik aus: sotomo (2017). Gemeinnitziges Wohnen im Fokus. Ein Vergleich zu Miete und Eigentum.

Bundesamt fir Wohnungswesen, Grenchen. Link zum herunterladen.
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https://www.bwo.admin.ch/bwo/de/home/Wohnungsmarkt/studien-und-publikationen/gemeinnuetziges-wohnen.html

Herausforderung — Branchenstruktur Regionalverband Zurich

- — Das Spektrum geht von 1 —5‘000 Wohnungen

. - 70% unserer Mitglieder haben weniger als 200 Wohnungen

) - 8% unserer Mitglieder haben mehr als 1‘000 Wohnungen

Gemeinnutzigkeit leben - je kleiner der Bautrager,
desto schwieriger

wohnbaugenossenschaften schweiz
regionalverband zirich

D Grafik: wohnbaugenossenschaften zirich, 2019
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Branchenentwicklung!
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Wachstum braucht Grosse

der letzten 30 Jahre wurde fast ausschliesslich durch altere Wohnbaugenossenschaften
mit mehr als 500 Wohnungen realisiert

Professionalisierung (Geschaftsstellen)
—> Fachkompetenz und Verfligbarkeit
— stabiler Betrieb und Know-how-Sicherung

Wachsen und Entwickeln dient keinem Selbstzweck
—> Ohne Ausbau wird der gemeinniitzige Wohnungsbau marginalisiert

— Mittelgrosse Bautrager ab 100 bis 200 Wohnungen starken, um als Branche zu
wachsen
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Herausforderung — Image
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In mehr nhaften wohnt- Die E"Ee hiedlich interpretiert:

Gesellschaftliche Akzeptanz muss stets aufs Neue erarbeltet werden
Das System Wohnbaugenossenschaft ist nicht selbsterklarend — weder intern noch extern

Wissen wo wir stehen

— «Reprasentative Umfragen» (Bevolkerung und Mitglieder)
—> Erhebungen Uber die Zusammensetzung unserer Bewohnerschaft
— Kritische Reflexion unserer Arbeit

Offentlichkeitsarbeit und der Kampf fiir gute Rahmenbedingungen
> Langfristig angelegte Offentlichkeitsarbeit
—> Lobbyarbeit fiir wirksame Instrumente (Raumplanung, Bodenerwerb, Projekte)

Spurbar Wirkung erzielen
—> Keine geschlossenen Gesellschaften — Wohnungen miissen sichtbar ausgeschrieben

werden
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Gesellschaft

Schritte auf dem Weg zum Ziel Umwelt
Wirtschaft

Oberstes Ziel ist der Ausbau, zumindest das Halten des heutigen
Marktanteils!

Das zu bedarf es folgender Schritte
- Professionalisierung/Starkung der mittelgrossen Bautrager

- Erhéhung der gesellschaftliche und politischen Akzeptanz durch Aufzeigen des
Gemeinnutzen

- Kontinuierliche Erneuerung und Diversifizierung unseres Wohnungsbestandes
hinsichtlich der gesellschaftlichen, 6kologischen und wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen

- Ausbau der Zusammenarbeit mit der 6ffentlichen Hand wie auch unter den
Mitgliedern selbst
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100 Jahre wohnbaugenossenschaften zlrich

«Wie wollen wir wohnen»
Ausstellung und Veranstaltungsreihe

19. September 2019 — 31. Januar 2020

Der Gemeinnutzen — eine zentrale Fragestellung!

Naheres zum Programm hier...
Herzlich willkommen in Zurich!

Lotteriefonds

Finanzdepartement

TagesvAnsciger
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https://genossenschaft-bellerive.ch/

