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Gemeinnitziges Wohnen hat viele positive Effekte auf den
stadtischen Wohnungsmarkt

Ein schweizweiter Vergleich von gemeinniitzigem Wohnen und konventioneller Miete
zeigt, dass die Mietpreisunterschiede der beiden Eigentumsformen an urbanen Lagen mit
starkem Aufwertungsdruck am gréssten sind. Genossenschaftswohnungen sind dabei nicht
nur giinstiger, sie werden auch von Personen mit geringerer wirtschaftlichen
Leistungsfahigkeit bewohnt.

Genossenschaftswohnungen sind glinstiger als Mietwohnungen, und sie werden von
Personen mit geringeren finanziellen Ressourcen bewohnt — dies sind aus stadtischer Sicht die
beiden wichtigsten Befunde unserer Studie «Gemeinnitziges Wohnen im Fokus. Ein Vergleich
zu Miete und Eigentum» im Auftrag des Bundesamts fiir Wohnungswesen BWO. Im Zeitalter
von Gentrifizierung und Wohnpreisdruck leisten Genossenschaften somit einen wichtigen
Beitrag zum Erhalt der sozialen Durchmischung in den Schweizer Stadten. Ohnehin ist das
gemeinnitzige Wohnen ein Uberaus stadtisches Phanomen. In den grossen Ballungszentren
der Schweiz ist der Genossenschaftsanteil rund zehnmal so gross wie ausserhalb davon.
Allerdings zahlen selbst in den Grossstadten nur rund 12 Prozent der Wohnungen zu diesem
Typ. Hohere Anteile gibt es vor allem in der Deutschschweiz. Neben den Mietpreisen (1) und
der sozialen Zusammensetzung der Bewohnerinnen und Bewohnern (Il) liegt ein weiterer
Schwerpunkt der vergleichenden Studie bei der Wohnungs- und Gebaudestruktur (lI1).

I. Die Mieten von Genossenschaften liegen insbesondere in urbanen Zentren mit Auf-
wertungsdruck deutlich unter jenen der konventionellen Mietwohnungen.

Die Mieten von Genossenschaftswohnungen liegen erwartungsgemadss unter jenen von
konventionellen Mietwohnungen gleicher Grésse und an vergleichbaren Lagen, ndamlich um
knapp 15 Prozent. Besonders gross ist der relative Preisunterschied jedoch an Lagen mit einem
hohen Mietpreisniveau. In Grossstadten sind konventionelle Mietwohnungen ein Viertel
teurer als vergleichbare Genossenschaftswohnungen. Hier fiihrt die grosse Nachfrage dazu,
dass deutlich mehr als die bei Genossenschaften lbliche Kostenmiete verlangt werden kann,
wahrend an weniger begehrten Lagen auch die Mietpreise konventioneller Wohnungen nahe
an der Kostenmiete liegen.

In den letzten 15 Jahren hat die Preisdifferenz zwischen Miet- und den Genossen-
schaftswohnungen weiter zugenommen. Dies gilt auch fir den Direktvergleich von Neubau-
wohnungen. Das heisst, dass die Entwicklung des Preisunterschieds nicht vom Alter der Bau-
substanz abhangt. Die Zahlen zeigen, dass das gemeinniitzige Wohnen gerade an zentralen,
urbanen Lagen mit ausgepragten Verdrangungstendenz Wohnraum fir wirtschaftlich weniger
leistungsfahige Personen schaffen.

«In den letzten 15 Jahren hat die Preisdifferenz zwischen Miet-
und den Genossenschaftswohnungen weiter zugenommen.»



Il. In Genossenschaften leben vermehrt Personen, die wirtschaftlich weniger leistungsfahig
sind.

Einen echten Beitrag zum Erhalt der sozialen Durchmischung in den Stadten leisten
Genossenschaften jedoch nur, wenn dort auch tatsachlich Personen mit geringeren finanzi-
ellen Ressourcen leben. Dies wird durch den Vergleich des Berufsstatus’ der Personen in den
verschiedenen Eigentumsformen bestatigt. Widerlegt wird demgegenitiber die ge-
nossenschaftskritische These, dass dort viele Gutgebildete leben, die freiwillig nur Teilzeit
arbeiten, weil sie es sich dank tieferen Mieten leisten konnen. Einerseits ist namlich der An-
teil Personen mit einem tiefen Bildungsniveau in den Genossenschaften am hochsten, ande-
rerseits ist die Quote der Teilzeitarbeitenden dhnlich hoch wie in Eigentumswohnungen. Die
Analyse zeigt, dass Personen, die sich mehr Komfort und mehr Wohnraum leisten kdnnen,
offenbar friiher oder spater aus ihrer Genossenschaftswohnung ausziehen. Auch wenn es in
der Regel keine Kontrolle der finanziellen Verhaltnisse gibt, kommt es zu einer Art
Selbstregulierung.

«Widerlegt wird die genossenschaftskritische These, dass dort
viele Gutgebildete leben, die freiwillig Teilzeit arbeiten. »

Auch bei den Bewohnerinnen und Bewohnern mit Migrationshintergrund ist der soziale Status
in den Genossenschaften tiefer als in Mietwohnungen. Der Grund hierflir ist, dass
auslandische Personen aus reichen Herkunftslandern wie Deutschland oder Frankreich in den
Genossenschaften untervertreten sind. Insgesamt ist der Anteil der Personen mit
Migrationshintergrund in den Genossenschaften dennoch deutlich grosser als in
konventionellen Mietwohnungen.

lll. Genossenschaftliches Wohnen leistet einen Beitrag zu einem sorgfaltigeren Umgang mit
der Ressource Boden.

Die Wohnflache pro Person ist in Genossenschaftswohnungen am tiefsten. Fir die
Bodennutzung ist jedoch der Grundflachenverbrauch pro Person relevanter. Dieser hangt
zusatzlich von der Anzahl der Stockwerke ab. Im Vergleich zu konventionellen Mietwohnun-
gen verbraucht genossenschaftliches Wohnen nur 75 Prozent des Bodens. Im Vergleich zum
Wohneigentum sind es sogar nur 40 Prozent. Im stadtischen Raum sind die Unterschiede
kleiner, weil dort auch konventionelle Mietwohnungen weniger Boden pro Kopf verbrauchen.
Insgesamt tragen Genossenschaften zu einem haushalterischeren Umgang mit dem Boden
bei. Statt (iber den Preis wird die Nutzungseffizienz hier lber Selbstbeschrankung und
Belegungsvorschriften erreicht.

Im umkampften stadtischen Wohnungsmarkt ist es auch eine Art Privileg, in eine
Genossenschaftswohnung aufgenommen zu werden. Daraus resultieren jedoch fiir andere
insgesamt keine Nachteile, schliesslich tragt der gemeinniitzige Wohnungsbau mit seiner
effizienten Bodennutzung zur Entlastung des Wohnungsmarkts bei.

Link zur Studie: www.bwo.admin.ch

Quelle: focus 3/18 Mai Schweizerischer Stadteverband


http://www.bwo.admin.ch/

