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Wachstumsstrategie durch Zukauf bewohnter Liegenschaften. 
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«Eine wohnungspolitische Bewegung muss stets als Bündnis der (schon) 

Wohnungs-Nutzenden und der (noch) Wohnungs-Suchenden gedacht werden.» 

Nach Klaus Novy (1982), einem Vordenker der neueren Genossenschaftsbewegung. 

 

 

Mattenstrasse 74/76 in Basel-Stadt: Jüngste mieterfreundliche Hausübernahme durch die 
Genossenschaft Mietshäuser Syndikat, vollzogen auf den 1. März 2019. 
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Grund(an)satz | Gemeinwohlorientierung 

DEMOKRATISCH

SOLIDARISCH

• bei Wohngenossenschaften                    

1 Person = 1 Stimme

• Selbstbestimmung, mit eigenen 

zusätzlichen Regeln (Organisation)

• Zugehörigkeitsgefühl/Identifikation 

• Selbstbestverantwortung

• gesellschaftliches 

Verantwortungsbewusstsein

• «Generationenvertrag»

• Prinzip der Offenheit

Ein Haus muss kein Spekulationsobjekt sein

45
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Beispiel Hausgenossenschaft: An der Klybeckstras-

se 250 in Basel haben die Bewohner und Bewohnerin-

nen eine eigene Genossenschaft, die K250, gegründet 

und so das Haus vom Besitzer übernommen.

Beispiel Hausgemeinschaft: An der Eptingerstras-

se konnten die Bewohner und Bewohnerinnen den 

Kauf des Doppel-Mehrfamilienhauses nicht rechtzei-

tig selbst finanzieren. Sie entschlossen sich daher, 
sich der GEWONA NORD-WEST (Genossenschaft für 

Wohnen und Arbeiten) anzuschliessen.

So ticken die Wohngenossenschaften

Viele Hausbesitzer sind mit ihrer Liegenschaft 

emotional stark verbunden. Ihnen liegen nicht 

maximale Erträge, sondern gute und langfristige 

Mietverhältnisse mit zufriedenen Bewohnern am 

Herzen. Die wenigsten machen sich allerdings Ge-

danken darüber, was nach ihrem Tod mit den Häu-

sern geschieht. Oft werden diese zum Höchstpreis 

verkauft, aufwendig saniert und die Mieter vor die 

Tür gesetzt.

Sich einbringen
Sollten Sie feststellen, dass der Besitzer, die Besitze-

rin Ihres Hauses alters- oder gesundheitsbedingt bald 

nicht mehr in der Lage ist, sich um die Liegenschaft zu 

kümmern, handeln Sie unverzüglich und nehmen Sie 

mit ihm oder ihr Kontakt auf. Fragen kostet nichts!

Sich beraten lassen
Lassen Sie sich dazu rechtzeitig von einer Wohnbau-

genossenschaft beraten: Gemeinsam können wir eine 

Lösung finden, von der sowohl Sie als Bewohner wie 
auch der Eigentümer profitieren. Es gibt verschiede-

ne Szenarien. Ganz wichtig: Bestehende Genossen-

schaften haben die finanziellen Mittel für einen Kauf. 
Es muss also nicht zwingend eine neue Genossen-

schaft gegründet werden.

Welche Liegenschaften kommen in Frage?
Gewerbeliegenschaften oder gemischt genutzte Ob-

jekte kommen genauso in Frage wie reine Wohnhäu-

ser. Aber nicht jede Liegenschaft ist ideal, vor allem die 

Grösse ist ein wichtiger Faktor. Als Richtmasse gelten:

 − Wohnen: Die Mindestgrösse liegt bei 2, mehr-
heitlich bei 3 bis 4 Wohnungen, ideal sind 10 und 
mehr.

 − Gewerbe: Die nutzbare Fläche sollte mindestens 
bei 500, besser bei 1000 m2 liegen und ist idealer-
weise unterteilbar.

Sich weiter informieren
Dieser Flyer gibt Ihnen Anregungen, wie Sie handeln 

könnten. Weitere Details sowie einen Kurzfilm finden 
Sie auf der Website des WBG NW unter:

www.wbg-nordwestschweiz.ch

Genossenschaften weisen vier zentrale Eigen-

schaften auf: Sie sind demokratisch organisiert, 

selbstbestimmt, solidarisch und gleichberechtigt. 

Jeder Genossenschafter hat nur ein Stimmrecht, 

egal wie viel Geld er mit Anteilscheinen eingelegt 

hat.

Die Kostenmiete
Wohngenossenschaften sind nicht gewinnorientiert. 

Die Miete deckt nur die laufenden Kosten sowie Rück-

stellungen für Sanierungsarbeiten oder Neuinvestiti-

onen (z.  B. Spielplatz, Velounterstand, Dachausbau 
usw.). Diese sogenannte Kostenmiete muss keine 

Rendite abwerfen wie die Marktmiete. 

Der Baurechtszins
Oft gehört das Land dem Staat oder einer Stiftung und 

wird der Genossenschaft gegen ein geringes Entgelt, 

den sogenannten Baurechtszins, für 99 Jahre zur Ver-

fügung gestellt. Aufgrund der Kostenmiete und die-

ser «Leihgabe» sind die Mieten in Genossenschaften 

bis zu 30% günstiger als bei normalen Wohnungen. 

Kaufen die Mieter das Haus, erwerben sie auch den 

Boden. Sie müssen also künftig keinen Baurechtszins 

zahlen, haben aber eine grössere Investition und somit 

höhere Zinslast.

Die Organisation
Für eine Gründung sind 7 Mitglieder nötig. Genossen-

schafter wird, wer Anteilscheine zeichnet. Die Genos-

senschaften organisieren sich selbst im Rahmen des 

Schweizer Rechts. Oberstes Organ ist die Generalver-

sammlung. Bei Genossenschaften mit mehreren Lie-

genschaften wahren Hausgemeinschaften die unter-

schiedlichen Interessen.

Die Vorteile
Da Genossenschafter sowohl Besitzer als auch Nut-

zer sind, geniessen sie einen sehr hohen Kündigungs-

schutz. Ihr Wohnraum ist der Spekulation entzogen, 

darum sind sie dem Markt nicht ausgeliefert und die 

Mieten bleiben stabil. Mietzinserhöhungen infolge Sa-

nierungen fallen moderat aus, weil auf Luxus verzich-

tet und über die Massnahmen abgestimmt wird.

Jede Genossenschafterin, jeder Genossenschafter 

kann sich einbringen, muss aber nicht – es gibt keine 

Zwänge.

Marktmiete: Das individuelle Eigentum ist von der 

Nutzung abgekoppelt. Das Eigentum dient dazu, Ge-

winn (Rendite) abzuwerfen, oder bleibt paradoxerwei-

se ungenutzt (Leerstand).

Kostenmiete: Das kollektive Eigentum ist auf die Ge-

nossenschafter verteilt und an die Nutzung gekoppelt. 

Die Nutzer sind gleichzeitig Eigentümer.

Grund(an)satz | Gemeinnützigkeit 

à in der CH ist die Gemeinnützigkeit im 

Wohnungsbau grundsätzliche schwach 

reguliert, es ist daher massgeblich vom 

Wohnbauträger abhängig

• statuarische Verankerung sowie 

Bekenntnis zur Charta der 

gemeinnützigen Wohnbauträger

• Spekulationsverbot und dauerhafte 

Kostenmiete



Ausgangslage Region Nordwestschweiz 

Ausgangslage Region Nordwestschweiz 



• 40 neue Projekte sind derzeit von verschiedenen gemeinnützigen 

Wohnbauträgern in der Planung oder in der Realisierung

• ca. 2’000 Wohnungen in den nächsten 5-8 Jahren

• die Projektträger reichen von der 

Selbstverwirklichungsgenossenschaft bis zu den professionellen 

grossen Wohngenossenschaften

• Der «Generationenvertrag» kommt wieder zum Tragen!

Ausgangslage Region Nordwestschweiz 

Potentiale | Preisgünstigkeit und Partizipation

• Preisgünstigkeit dank Kostenmiete

• Unabhängigkeit, Selbstbestimmung, Partizipation, soziales 

Engagement (auch im Quartierumfeld)

• Neubau und Sanierungen durch Einbezug der Bewohner*innen in 

die Planung und die Aneignung der Räume führt zu einer hohen 

Akzeptanz 



Potential | innovative architektonische Lösungen

geringerer individueller Flächenverbrauch durch 

• interne Regulierungen

• kleinere effiziente Grundrisse

• geteilte Flächen und Infrastruktur

• innovative Wohnformen: Clusterwohnungen, etc.
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Der Anteil der gemeinnützigen Wohnungen variiert auch stark zwischen den Kantonen.

Flächenverbrauch im Vergleich
Genossenschaftsbewohner brauchen durchschnittlich 15 Prozent weniger Wohnfläche als Mieter und 30 Prozent weniger als 
Hauseigentümer. Ein Vergleich mit dem Jahr 2000 macht deutlich, dass sich die Unterschiede im Wohnflächenverbrauch in den 
letzten Jahren vergrössert haben. Bewohner gemeinnütziger Wohnungen weisen den geringsten Anstieg des Wohnflächen-
verbrauchs pro Kopf auf. Noch stärker zeigen sich die Unterschiede beim Grundflächenverbrauch des Gebäudes pro Person.
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Bewohnerschaft im Vergleich
In den gemeinnützigen Wohnungen wohnen überproportional viele Menschen mit einem tiefen Bildungsniveau und folg-
lich mit geringen finanziellen Ressourcen. Die günstigen Genossenschaftswohnungen kommen also vorwiegend denjeni-
gen Bevölkerungsgruppen zugute, die darauf angewiesen sind.
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Der Ausländeranteil in Genossenschaften ist zwar geringer als in anderen Mietwohnungen. Die Aufschlüsselung nach Her-
kunftsländern zeigt jedoch, dass in den Genossenschaften einzig Ausländer aus wohlhabenden Ländern untervertreten sind.
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Ausländische Bewohnerschaft nach Herkunftsregion

Wohnfläche pro Person in m2 nach Eigentumsform 2000 und 2010-2014

Bildungsniveau der 20- bis 65-Jährigen nach Eigentumsform

Herausforderung | für neue Projekte 

• Einstiegsmöglichkeiten auf dem Grundstücks- / Immobilienmarkt

• beschränkte finanzielle und organisatorische Möglichkeiten

• relativ hohe Anfangsmieten bei den meisten Kauf- / 

Baugelegenheiten (insbesondere in den Kernagglomerationen)



Lösungsansatz | Neubau 

• Veränderung der politischen Rahmenbedingungen

• Abgabe von Bauparzellen im Baurecht (insbesondere durch die 

öffentliche Hand, aber auch durch private Akteure)

• Beratungsangebote für interessierte Bauträger durch den 

Regionalverband

Beispiel |

NEU

NEU

NEU

NEU

NEU

NEU

NEU

NEU

NEU

NEU

NEU

NEU

BESTE-
HEND

BESTE-
HEND

BESTE-
HEND

BESTE-
HEND

BESTE-
HEND

BESTE-
HEND

BESTE-
HEND

BESTE-
HEND

BESTE-
HEND

BESTE-
HEND

BESTE-
HEND

BESTE-
HEND

STIFTUNG 
HABITAT

NEU

NEU

NEU

NEU

NEU

NEU

NEU

NEU

NEU

NEU

NEU

NEU

BESTE-
HEND

BESTE-
HEND

BESTE-
HEND

BESTE-
HEND

BESTE-
HEND

BESTE-
HEND

BESTE-
HEND

BESTE-
HEND

BESTE-
HEND

BESTE-
HEND

BESTE-
HEND

BESTE-
HEND

NEU

NEU

NEU

NEU

NEU

NEU

NEU

NEU

NEU

NEU

NEU

NEU

BESTE-
HEND

BESTE-
HEND

BESTE-
HEND

BESTE-
HEND

BESTE-
HEND

BESTE-
HEND

BESTE-
HEND

BESTE-
HEND

BESTE-
HEND

BESTE-
HEND

BESTE-
HEND

BESTE-
HEND

NEU

NEU

NEU

NEU

NEU

NEU

NEU

NEU

NEU

NEU

NEU

NEU

BESTE-
HEND

BESTE-
HEND

BESTE-
HEND

BESTE-
HEND

BESTE-
HEND

BESTE-
HEND

BESTE-
HEND

BESTE-
HEND

BESTE-
HEND

BESTE-
HEND

BESTE-
HEND

BESTE-
HEND



IHR HAUS IN SICHEREN HÄNDEN
Was aus Ihrer Liegenschaft werden kann

Lösungsansatz | Bestandsliegenschaften

• Veränderung der wohnungspolitischen Förderungsinstrumente

• Sensibilisierung von Liegenschaftseigentümer durch den Verband

kollektive architekt
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E-614 Wohnzimmer
NF:19.5 m2

D-614 Wohnzimmer
NF:19.5 m2

D-609 Terrasse
NF:8.5 m2

E-609 Terrasse
NF:8.5 m2

D-608 Terrasse
NF:17.5 m2

E-608 Terrasse
NF:17.5 m2

2. Dachgeschoss,  M 1:150

Dachsanierung mit komplett neuen Dach
   Variante 2  / Zwei Wohnungen

10

Bei uns war es so, dass es zuerst das 
Haus gab und sich erst danach eine 
Hausgruppe geformt hat. Einige von 
uns wohnten in bedrohten Wohnungen 
oder Häusern und haben immer wie-
der den Wunsch geäussert, in einem 
selbstverwalteten Haus zu leben. Durch 
Zufall sind wir auf die Ausschreibung 

der Stiftung Habitat für das Haus an 
der Elsässerstrasse 137 (E137) gestos-
sen, welches sie im Rahmen des Pro-
jektes Quartierentwicklung Lysbüchel 
Süd zum Verkauf angeboten hatten. 
Hinter dem Haus erstreckt sich eine 
grosse Fläche, auf der viele weitere 
Baurechtsparzellen vergeben werden, 

Elsässerstrasse 137

Herausforderung | prekäre Organisation  

• betrifft meist Selbstverwirklichungsgenossenschaften

• Schliessungsprozesse / Pioniercharakter geht verloren („Inseln 

der Glückseligen“ ohne gesellschaftlichen Verantwortung)

• oft fehlende Rücklagen, grössere 

Sanierungsvorhaben/Ersatzneubauten überfordern die 

Wohnbauträger



Lösungsansatz | prekäre Organisation

• Beratungsangebote durch den Verband

• Vernetzung und Fusion zwischen Wohnbauträgern 

• Prinzip Etablierung: gezielte Förderung von professionellen, 

wachstumsorientierten Dachgenossenschaften

«Eine wohnungspolitische Bewegung 
muss stets als Bündnis der (schon) 

Wohnungs-Nutzenden und der (noch) 
Wohnungs-Suchenden gedacht 

werden.»

Klaus Novy (Arch+ 61, 1982)

Fazit


