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Vetternwirtschaft

Martin Huber, ehemals Bauverantwortlicher der Wohnbau-Genossenschaft Nordwest wgn und
Stephan Weippert, Président der WG Blindnerstrasse, sind beide im Vorstand von WBG-NWCH tétig.

IM KLUNGEL DER GENOSSENSCHAFTEN?

Wie werden Areale fiir Genossenschaften ver-
geben? Wer darf in die Wohnung mit der besten
Aussicht? Und weshalb erhélt immer derselbe
Handwerker den Auftrag? Den Vorwurf der
Vetternwirtschaft horen der Verband wohnbau-
genossenschaften nordwestschweiz wie auch
andere Genossenschaften immer wieder.

Wird in Basel ein Areal fiir Genossenschaften frei,
ist die Nachfrage gross. Welche Genossenschaft
hat liberhaupt eine Chance, zum Zug zu kommen?
Martin Huber: Auf dem freien Markt haben Genos-
senschaften kaum eine Chance gegen einen Mitbe-
werber, das ist leider so. Dennoch gibt es Méglich-
keiten, denn heute férdert die Regierung Basel-Stadt
die Genossenschaften und halt ihnen im Baurecht

Grundsticke zu. Anfanglich kamen von der Grdsse
her nur etwa vier Genossenschaften in Frage, die so
etwas angehen konnten, weil der Entscheid flr einen
Baurechtsvertrag in einem gewissen Zeitraum gefallt
werden muss. Wenn man dafir zuerst eine General-
versammlung abhalten muss, dauert es im schlimms-
ten Fall 364 Tage. Also ist Schnelligkeit entschei-
dend — wie auch die finanziellen Moglichkeiten.
Wenn heute die Stadt und andere 6ffentliche Grundbe-
sitzer dem gemeinnltzigen Wohnungsbau Areale zur
Verflgung stellen, gelangen diese Angebote zuerst
zum Verband. Dieser schreibt das Areal fiir die Genos-
senschaften aus, die sich dann bewerben kénnen.
Stephan Weippert: Die erste Ausschreibung, die
wir als Verband so durchgefihrt haben, war fir das
Areal Walkeweg. Dort hatten sich elf Bewerber gemel-
det. Eine Jury, zusammengesetzt aus Leuten aus dem



«Mit einer Fusion
wachst die wirtschaft-
liche Potenz und es
lasst sich eher etwas
realisieren.»

Martin Huber

Vorstand des Verbands, aus der Verwaltung aber auch
externe Berater, haben sich flr ein Bewerberteam ent-
schieden und dieses der Regierung vorgeschlagen.

Beim Walkeweg hat die Genossenschaft des Ver-
bandsprésidenten, die GEWONA NORD-WEST,
zusammen mit der WG Zimmerfrei, den Zuschlag
erhalten. Das stésst bei den abgelehnten Bewer-
bern natiirlich auf Unmut.

S.W.: Aus diesem Grund haben wir die Jury so ausge-
wabhlt, dass wir als Regionalverband nicht in der Mehr-
heit waren. Schlussendlich muss man sagen: Wir ha-
ben das beste Projekt ausgesucht, es war in der Jury
unbestritten. Aber die Frage stellt sich tatséchlich, wie
weitere Projekte ausgesucht werden, damit nicht im-
mer dieselben Genossenschaften zum Zug kommen,
denn im Dachverband sind viele grosse Genossen-
schaften vertreten, die kurzfristig die finanziellen Mittel
aufbringen und etwas auf die Beine stellen kénnen.
Beim Walkeweg gibt es aber einen interessanten As-
pekt: Die grosse, erfahrene Genossenschaft GEWO-
NA NORD-WEST hat sich mit der WG Zimmerfrei
einen Juniorpartner angeschnallt. Das ist fur kleinere
und jungere Genossenschaften eine Chance, denn al-
leine hatten sie es nicht stemmen kdnnen.

M.H.: Normalerweise will ein Baurechtsgeber sein
Areal ja nicht aufsplitten, sondern als Ganzes verge-
ben. Auch bei Immobilien Basel-Stadt sieht man es
nicht gern, wenn Areale abparzelliert werden. Ein auf-
gesplittetes Areal verliert tendenziell an Wert und ist
vom Handling her kompliziert. Deshalb ist das Modell
mit zwei, drei Genossenschaften auf einem zusam-
menh&ngenden Areal zukunftsweisend, besonders
wenn sich kleinere Genossenschaften grosseren an-
schliessen, um gemeinsam ein Projekt zu realisieren.

Nun hat die WG Biindnerstrasse, deren Président
Sie sind, Herr Weippert, sich das Areal an der

Burgfelderstrasse geangelt. Weshalb ging das
Areal an Ihre Wohngenossenschaft?

S.W.: Der Verband wusste, dass auf dem ehemaligen
Felix-Platter-Areal Land zu vergeben war. Das hatte
es seit 10 Jahren nicht mehr gegeben. Die Regierung
hangte ans Westfeld gleich noch die Stadtentwick-
lung Nord an. Da wir schon vor funf Jahren bauen
wollten, konnten wir uns schnell entscheiden. Beim
Westfeld jedoch ging die Ausschreibung Ubers ganze
Areal, dort war das Volumen fir alle, ausser fir woh-
nen&mehr, zu gross. Ich muss sagen, ich wére auch
statt der Burgfelderstrasse mit einem kleineren Areal
zufrieden gewesen.

M.H.: Beide Seiten haben Lernprozesse durchge-
macht. Der Zeitdruck bei den Entscheidungen ist fur
die Genossenschaften oft zu gross.

S.W.: Heute dauert es vielleicht ein Jahr, vom Zeit-
punkt, an dem man weiss, dass ein Areal frei wird
bis zum konkreten Entscheid. Beim Westfeld und der
Burgfelderstrasse waren es wenige Wochen.

Welche Kriterien sind denn bei Arealvergaben
noch entscheidend?

S.W.: Wir sind jetzt beim zweiten Wettbewerb. Spe-
ziell ist bei der Becken-/Hiiningerstrasse, dass es be-
stehende Hauser sind, die renovationsbedurftig sind.
Es muss also schnell Geld fliessen. Hier gilt wieder:
Eine Genossenschaft, die einen Kauf zuerst Uber
die GV absegnen muss, kann nicht mithalten. Der
Dachverband sagt deshalb klar, dass dieser Passus
aus den Statuten raus sollte, damit der Vorstand im
schnelllebigen Immobilienmarkt handlungsfahig ist.
M.H.: Wir machen Genossenschaften, die in der Nahe
eines freiwerdenden Areals liegen, darauf aufmerk-
sam, sich die Sache zu Uberlegen. Auch versuchen
wir, kleine Genossenschaften in Projektigemeinschaf-
ten einzubinden oder zu Fusionen zu bewegen. Mit
einer Fusion wéachst die wirtschaftliche Potenz und es
|&sst sich eher etwas realisieren.

S.W.: In der Stadt sind Genossenschaften mit 50
Wohnungen oder weniger massiv in der Uberzahl. So
eine Genossenschaft kann kein eigenes Projekt mit
80 oder 100 neuen Wohnungen stemmen. Projekte
in solcher Grésse kann man Kleineren nur schliissel-
fertig abgeben.

M.H.: Oft sind Milizvorsténde tuberfordert. Wir stellen fest,
dass viele Genossenschaften auf den eigenen Grund-
stlicken sitzen und versuchen ihnen klarzumachen, was
sie mit diesen Landwerten alles anfangen kénnten.



Ist es nicht eine Generationenfrage, dass neue
und jiingere Genossenschaftsmitglieder 6kono-
mischer denken?

M.H.: Nein, es ist schlimmer als friiher. Die neuen
Genossenschafter, die kommen sollten, kommen
nicht. Sie sind Doppelverdiener, haben ein bis zwei
Kinder und keine Zeit. Unsere klassischen Genos-
senschaftsvorstdnde kommen aus einem familidren
Umfeld, wo eine Person zu Hause ist oder in Teilzeit
arbeitet. Dann kann jemand die Arbeit im Vorstand
stemmen. Diese Ressourcen finden die Jungen in der
Familie nicht mehr. So resultiert unter anderem die
Uberalterung der Vorsténde.

S.W.: In einer Genossenschaft mit 100-120 Wohnun-
gen frisst das Tagesgeschéft nur schon des Prasiden-
ten ca. 20 Prozent Arbeitszeit pro Woche. Doch diese
Arbeit ist wohlgemerkt sehr unterschiedlich verteilt.
Mal gibt es wochenweise nichts zu tun, dann wieder
ganz viel. Das schreckt viele ab, sich im Vorstand zu
betéatigen.

Kommen wir auf die Wohnungsvermietungen zu
sprechen. Sind die Wohnungsvergaben innerhalb
der Genossenschaften fair?

S.W.: Da gibt es alles. Es gibt die Wohngenossen-
schaft, bei der es ganz genau der Reihe nach geht.
Dann gibt es jene mit einer Warteliste, die sich aber
die Hausstruktur ansieht und danach Mieter aus-
sucht. Bei kleineren und mittleren Genossenschaften
ist es sicher so, dass Bekannte die Wohnung erhal-
ten. Doch das kann bei Wohnungen auf dem freien
Markt auch so sein.

Ist es nicht schédlich fiir den Ruf einer Genossen-
schaft, wenn sich herumspricht, dass man nur mit
Vitamin B eine Wohnung erhélt?

M.H.: Bei den Leerstandsquoten, die wir in Basel ha-
ben, ist das Problem wirklich virulent. Die Leute ste-
hen auf der Matte, auch wenn sie hohe Anteilsschei-
ne zeichnen mussen.

S.W.: Bei der WG Biindnerstrasse fiihren wir eine
Warteliste, doch wir sagen ganz klar, dass man nach
zwolf Monaten gestrichen wird und sich neu bewer-
ben muss. Die Erfahrung zeigt, dass das Interesse
nach sechs Monaten nur noch bei 20 Prozent liegt.
Die Leerstandsquote von einem Prozent merke ich
nicht so stark, denn die Leute haben ihre Anspriche.
Es muss nicht auf Teufel komm raus diese eine Woh-
nung sein. Das war vor 30 Jahren anders. Da nahm

man jede Wohnung, egal, in welchem Stock sie lag.
M.H.: Damals wie heute hatten Genossenschaften
einen Wohnstandard, der Uber dem Mittelwert lag. Bei
den Neubauten spielt ganz klar der Markt. Genossen-
schaften haben immer gleich teuer gebaut wie andere
Bautrager. Genossenschaftswohnungen sind namlich
nicht & priori gunstiger. Sie werden mit der Zeit glins-
tiger, weil keine Dividenden an Investoren ausbezahlt
werden mussen, weil die Liegenschaften nie verkauft
werden und weil investiert wird, was Ende Jahr Ubrig
bleibt. Dies wird transparent an der Jahresversamm-
lung aufgezeigt.

«Eine gute Beziehung
zum Handwerker bedeu-
tet auch, dass man den
Sanitar bei einer Panne
auch mal am Samstag-
abend anrufen kann.»
Stephan Weippert

Wie sieht es mit Auftragsvergaben bei den Hand-
werkern aus? Gibt es da auch Transparenz?
M.H.: Bei Neubauten ist es Tradition, ein Baugesuch
zu machen. Wenn sich die Unternehmer dann bewer-
ben, lasst man sie offerieren. Es gibt natirlich Firmen,
die Anteilscheine bei einer Genossenschaft besitzen
und im Hinterkopf an Auftrdge denken. Doch die wgn
zum Beispiel vermeidet es, Auftrédge so zu vergeben.
Bei Unterhalts- und Reparaturarbeiten l1&uft es anders.
Man hat zwei bis drei Handwerkerfirmen, mit denen
man gerne zusammenarbeitet. Da schéatzt man die
Flexibilitdt und Qualitat. Doch das heisst nicht, dass
Neue keine Chancen haben.

Dennoch gibt es immer wieder enttduschte Fir-
men. Wie geht der Verband mit solchen Vorwiirfen
um?

M.H.: Wir empfehlen, die Arbeit auf mehrere Firmen
zu verteilen. Ausserdem kénnen samtliche Unterneh-
men, mit denen Genossenschaften Uber das Jahr
zusammengearbeitet haben, zu einem Unternehmer-
gesprach eingeladen werden, wo beide Seiten einan-
der bewerten. Da geht es auch darum, weshalb die
Konkurrenz nun den Auftrag erhalten hat. Diese Ge-
sprache sind zeitaufwandig, doch so schafft man Ver-
sténdnis fureinander.



S.W.: In der WG Biindnerstrasse haben wir den Vor-
teil, dass wir keine Handwerker als Genossenschaf-
ter haben. Eine gréssere Dach- oder Badersanierung
wird auf Vorschlag der Architekten ganz normal aus-
geschrieben und es werden Firmen angefragt. Wir
holen immer 3-5 Offerten ein. Das sind wir gegenuber
den Genossenschaftern schuldig. Ich will an der GV
nicht erklaren missen, wieso wir kein Ausschrei-
bungsverfahren gemacht haben. Bei Unterhaltsarbei-
ten muss es meist schnell gehen. Da arbeiten wir mit
kleineren Firmen, die flexibel und preislich nicht teu-
rer sind als grosse. Eine gute Beziehung Uber langere
Zeit bedeutet auch, dass man den Sanitar bei einer
Panne auch mal am Samstagabend anrufen kann.
Immer mit denselben zu arbeiten, hat den Vorteil,
dass alles vertraut ist.

Gutes besser tun

Die Wohnbaugenossenschaften geniessen bei
den Mitgliedern, den Finanzierungsinstituten und
in der Offentlichkeit grosses Vertrauen. Vorstande
von Wohnbaugenossenschaften sind dadurch
einem erhdéhten Druck ausgesetzt, ihre Organisa-
tion professionell und kompetent zu fuhren und
Transparenz sicherzustellen. Wohnbaugenos-
senschaften verfolgen wirtschaftliche und soziale
Ziele. Die Ziele sind in der Charta der gemeinn(t-
zigen Wohnbautrager der Schweiz festgehalten.
Die erwirtschafteten Gewinne der Wohnbauge-
nossenschaften sollen fir zahlbaren Wohnraum
eingesetzt werden.

Unter den Begriff Corporate Governance

(gute Fuhrung) fallen

» Festlegen von Aufgaben und Kompetenzen

+ Vernetzung und Weiterbildung

+ Festlegung wirtschaftlicher und sozialer Ziele
+ Geschéftsreglemente

+ Gewaltentrennung

Also hat Vetternwirtschaft auch ihr Gutes?

S.W.: Hier nehme ich die Optik des Mieters ein. Ist der
Klhlschrank kaputt, ist der Mieter froh, wenn schnell
ein neuer da ist. Da spielen zweihundert Franken Un-
terschied keine grosse Rolle. Die Zufriedenheit des
Mieters ist wichtiger, schnell einen Ersatz zu erhalten.

Die Fragen stellte Claudia Kocher.

* Neutralitat

+ Offenlegung der Verbindungen

+ Wahrung der Unabhéngigkeit

+ Entwicklung eines Controlling Systems
+ Aussagekréaftiger Jahresbericht

+ Transparente Kommunikation

Lesen Sie mehr im Merkblatt Nr. 59d

Ausschreibungspflicht nach Grundstiickvergabe:
Der Architekturwettbewerb

Kontakt und Infos
Wohnbaugenossenschaften Nordwestschweiz
Geschéftsstelle, Viaduktstrasse 12, 4051 Basel
Tel. 061 321 71 07
info@wbg-nordwestschweiz.ch
www.wbg-nordwestschweiz.ch
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