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Florian Kirsch links) und Peter Würmli, die beiden
Autorender Studie,ortenHandlungsbedarf
bei denBasler Genossenschaften.

Wie zukunftsfähig sind die Genossenschaften in der Region Basel?

Handlungsbedarf bei Finanzen
Die Wohngenossenschaften in der Nordwestschweiz müssen ihre Strukturen überdenken, um

aus der kritischen Ertragssituation herauszukommen. Eine aktuelle Studie von Basler Kantonalbank

und SVW empfiehlt Mietpreiserhöhungen und macht sich stark für steuerliche Vergünstigungen.

VonAnnett Altvater

In der Region Basel gibt es 3000 genossenschaftlich

verwaltete Liegenschaften mit
14000 Wohnungen. Als wichtiger Anbieter
vonWohnraum müssen sich die Genossenschaften

auf ihre Zukunftsfähigkeit hin
untersuchen lassen. Die erste Studie dazu
erschien 1993. Ende Novemberpräsentierten
die Basler Kantonalbank und die SVW-Sektion

Nordwestschweiz die Fortsetzung
«Zukunft der Wohnbaugenossenschaften
der Region Basel» Der Unternehmensberater

und Geschäftsführer der PSP AG Peter

Würmli, der bereits die Vorgängerstudie
betreut hatte, betonte die grosse Konstanz
im Vergleich zu den Ergebnissen von 1993:
Die Mieterfluktuation ist gering, die
Belegung bleibt mit 2,04 Personen pro Woh-nung

überdurchschnittlich hoch, die
Mietpreise liegen unter dem Durchschnitt.
Nach wie vor machen 3-Zimmer-Wohnungen

die Hälfte des genossenschaftlichen
Bestands aus. Hier wäre mehr Initiative
gefragt: «Wohnungsmix und Grundrisse
müssen aktiv verändert werden» resümierte

Würmli.

Renovation ja, Neubau nein
Fleissig bleiben die Basler Genossenschaften

hingegen bei der Renovation und
Instandhaltung ihres Bestands: ÜbereinDrittel

renovierte in den vergangenen vier
Jahren. Die Bereitschaft, neue Wohnungen
zu erstellen, sank von 16 auf 12 Prozent.
Nicht mehr vorhandensind dieBereitschaft
oder die räumliche Möglichkeit, den
Bestand zu verdichten. Daskönnte, soWürmli,
eine Renaissance des Genossenschaftswesens,

wie sie in Zürich zu beobachten ist,
verhindern. Ein zukunftsweisender Trend
lässt sich jedoch ausmachen:Einzelne
Projekte wie dieWohngenossenschaften Pestalozzi

inMuttenzoderWaldeck inBinningen
setzenaufsgenossenschaftlicheWohnen im
Alter. Tatsächlich stieg der ohnehin bereits
überdurchschnittliche Anteil der Pensionierten

inden Genossenschaftswohnungen
weiter an und liegt heute bei 31 Prozent.
Gleichzeitig beleben heute mehr Kinder
undJugendliche die Liegenschaften.Zu
beobachten sei ausserdem eine Aufweichung
derVermietungskriterien.Würmli interpretiert

dies als Zeichen dafür, dass auch günstige

Wohnungen nicht mehr so einfach an

die Wunschklientel vermietet werden können

– häufig, weil Grundriss oder Ausstattung

nicht den Ansprüchen genügten.

Zuwenig Mittel für Investitionen
Florian Kirsch erarbeitete im Rahmen seiner

Masterarbeit an der Universität Basel
denzweitenTeil derStudie: Er bewerteteauf
der Grundlage von 70 anonymisierten
Bilanzen von Genossenschaftendieaktuellen
Gegebenheiten aus finanzwirtschaftlicher
Perspektive. Dabei fragte Kirsch nach der
langfristigen Finanzierbarkeit zu
erwartender Renovationsanforderungen und
zusätzlicher Investitionen. Er prüfte die
Potenziale zur Bildung von Reserven, die
Eigenkapitalquote und die stillen Reserven
der Genossenschaften – und legte
überraschende Zahlenvor:Die Reserven betragen
bei den Nordwestschweizer Genossenschaften

im Durchschnitt 2640 Frankenpro
Wohnung. «Das reicht nicht für die Bildung
von Reserven für künftige Grossrenovationen

oder Investitionen » warnte Kirsch.
ZumVergleich: In Zürich beträgt die Reserve

pro Wohnung 18425 Franken. Seine
Untersuchung zeigt, dass sich aus der Ei-
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Basel sollauch als Wohnstadt attraktiv
bleiben. Dazu leisten die Genossenschaften
einen wichtigen Beitrag.



wohnen 1–2/2010

43

Anzeige

sen: Der SVW müsse deshalb für eine
steuerliche Begünstigungbeziehungsweiseeine
Abzugsfähigkeit desRenovationsfonds
lobbyieren. Die politischen Entscheidungsträger

sollten die Genossenschaften als
gemeinnützige Institutionen zudem stärker
begünstigen, etwa indem das Grundstückssteuergesetz

nicht zur Anwendung kommt.
Jörg Vitelli, Präsident der SVW-Sektion
Nordwestschweiz, bestätigt: «Für die
WeiterentwicklungderWohngenossenschaften
sind steuerliche Anreize ein wesentlicher
Faktor.»

Die von der Basler Kantonalbank
herausgegebene Publikation «Zukunft der
Wohnbaugenossenschaften in der Region Basel.
Analyse und Empfehlungen» ist erhältlich
unter www.svw-nordwestschweiz.ch sowie
unter www.bkb.ch.

JörgVitelli,Präsidentder SVW-Sektion
Nordwestschweiz, fordert steuerlicheAnreize
für die BildungvonErneuerungsfonds.

genkapitalquote ein maximales
Investitionspotenzial von 8000 Franken pro Wohnung

ergibt. Die stillen Reserven betragen
im Durchschnitt immerhin 6,6 Millionen
Franken pro Genossenschaft.

Steuerliche Anreize schaffen

Um diese Beträge freizusetzen, müsstendie
Immobilien jedoch mit Hypotheken belastet

werden. «Ertrags-undKostenseitemüssen

optimiert werden» stellte Kirsch fest
und empfiehlt, Mietpreiserhöhungen zu
prüfen.Zudem legt Kirsch geradekleineren
Genossenschaften nahe, regionale
Kooperationen einzugehen. Um leer werdende
Wohnungen an die Ansprüche künftig
erwünschter Mieteranzupassen, seien
Marktbeobachtung und -analyse notwendig.
Nicht alle Faktoren können die Genossenschaften

und ihr Verband direkt beeinflus-
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