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Der neue Leitfaden

Der Schweizerische Verband fiir Woh-
nungswesen (SVW) gibt als Nummer 5 sei-
ner Schriftenreihe die «Musterstatuten
und Tips zur Griindung einer gemeinniitzi-
gen Wohnbaugenossenschaft» heraus. Thr
Verfasser, Thomas Gattlen, will die Leser
zum Handeln anregen und ihnen die
Angst vor einem Unternehmen nehmen,
das auch fiir Laien ganz einfach und ver-
stdndlich sein kann.

Beginnen wir beim Selbstverstdndli-
chen: In einer Genossenschaft herrscht
die Demokratie. Es gibt eine General-
versammlung der Mitglieder; sie muss in
den ersten sechs Monaten jedes Jahres
abgehalten werden. Diese Generalver-
sammlung legt den Weg der Genossen-
schaft fest, nimmt Wahlen vor und kann
mit einer Zweidrittelsmehrheit die Auf-
losung der Genossenschaft oder das Zu-
sammengehen mit einer andern Genos-
senschaft beschliessen.

Wirtschaftsdemokratie im Wohnwesen

Ein Vorstand unter dem Vorsitz eines
Priasidenten regelt wihrend eines Jahres
die Geschifte der Genossenschaft. Jahr
fir Jahr muss er von der Generalver-
sammlung entlastet werden; damit es
mit den Finanzen klappt, sorgt eine
Kontrollstelle mit drei Revisoren fiir die
Uberwachung der Buchhaltung, der Jah-
resrechnung und der Bilanz.

Wenn eine Genossenschaft gegriindet
werden soll, so sei empfohlen, einen klar
definierbaren, nicht verwechselbaren
Namen zu wihlen und sich nicht bloss
auf einen Flurnamen zu beschrinken,
der auf das Landstiick lautet, wo man
bauen mochte. Die neu gegriindete Ge-
nossenschaft muss im Handelsregister
des Kantons eingetragen werden. Dieses
priift den Namen und die Statuten. Erst
mit der Veroffentlichung im Schweizeri-
schen Handelsamtsblatt ist die Griin-
dung der Genossenschaft abgeschlos-
sen.

Beschaffung der Finanzmittel

Um Wohnungen zu bauen, braucht
die Genossenschaft Finanzmittel. Der
Leitfaden des SVW gibt Richtzahlen an:
20 Prozent der Anlagekosten sind fiir
den Landerwerb einzusetzen, 3 Prozent
fiir die Vorbereitungsarbeiten, 65 Pro-
zent fiir die Gebdudekosten, 7 Prozent
fiir die Umgebung und 5 Prozent fiir die
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Baunebenkosten. Wie aber die Finanzen
aufbringen? Gemeinniitzige Wohnbau-
trager wie die Genossenschaften konnen
eine Belehnung bis zu 90 Prozent unter
Biirgschaft stellen; diese iibernehmen
das Bundesamt fiir Wohnungswesen
oder die Hypothekar-Biirgschaftsgenos-
senschaft schweizerischer Bau- und
Wohngenossenschaften. Mit einer Biirg-
schaft wird die Zahlung des Zinses und
die eventuelle Riickzahlung des Darle-
hens garantiert.

Eigenmittel und Darlehen

Wenn eine Genossenschaft bauen
will, muss sie bei einer Bank Darlehen
aufnehmen. Die I. Hypothek ist nicht zu
amortisieren. Es ist sinnvoll, deren Zins-
satz statutarisch festzulegen; er darf aber
6 Prozent nicht tiberschreiten. Das ist die
Bedingung der Gemeinniitzigkeit, und
das bedeutet Befreiung von der Abgabe
der eidgendssischen Stempelabgabe.

Die II. Hypothek ist meist innert 20
Jahren zu amortisieren. Der Leitfaden
rechnet, dass 60 bis 65 Prozent der Ge-
samtfinanzierung von der I. Hypothek,
maximal 30 bis 25 Prozent von der II.
Hypothek gedeckt werden.

Jedes Genossenschaftsmitglied hat an
der Generalversammlung eine Stimme.
Die Zahl der Genossenschafter ist nicht
eingeschrinkt, so dass dem Wachstum
des  Genossenschaftskapitals  keine
Grenzen gesetzt sind. Jeder Genossen-
schafter muss zumindest einen Anteil-
schein von z.B. 1000 Franken einbezahlt
haben, selbstverstdndlich kann er auch
mehr erwerben, es verbleibt ihm den-
noch nur eine Stimme.

Die Restfinanzierung von etwa 5 Pro-
zent erbringt die Genossenschaft mit
Darlehen bei Mitgliedern und bei hilfs-
willigen Institutionen wie zum Beispiel
dem SVW.

Genossenschafter und Mieter

Im allgemeinen ist die Zahl der Ge-
nossenschafter nicht identisch mit der
Zahl der Mieter. Genossenschaftsmieter
haben gegeniiber Mietern von privaten
Hauseigentiimern den Vorteil eines sehr
weitgehenden Kiindigungsschutzes. Ge-
kiindigt werden darf nur:

- beim Ausschluss des Genossen-
schaftsmieters;

- bei Unterbesetzung der Wohnung und
Weigerung, in eine andere Genossen-

schaftswohnung umzuziehen;

— bei unerlaubter Untermiete oder bei
Weitervermietung;

- bei hinkenden Verpflichtungen gegen-
iiber Vermieterin und Mitmietern;

- bei Unzumutbarkeit des Mietverhilt-
nisses gegeniiber Mitmietern.

Trennung und Scheidung — was dann fiir
Genossenschaftsmieter?

Zuerst etwas, das vordergriindig da-
mit nichts zu tun haben scheint: Bei To-
desfall eines Ehepartners kann die Ge-
nossenschaft den in der Wohnung leben-
den Partner als Genossenschafter auf-
nehmen, falls er dies nicht ist.

In den Musterstatuten wird auch das
heikle Thema der nicht mehr funktionie-
renden ehelichen Partnerschaft aufge-
griffen. Was tun, wenn ein Mann und ei-
ne Frau auseinandergehen wollen und in
einer Genossenschaftswohnung gelebt
haben? Wird einem Ehepartner bei
Trennung oder Scheidung durch den
Richter die Wohnung zugewiesen, so
kann der Vorstand der Genossenschaft
dem einen Ex-Partner die Wohnung
durch Kiindigung entziehen und den
andern, Ex-Partner, dem die Wohnung
zugesprochen wurde, als Genossen-
schafter aufnehmen, so dass dieser die
Miete weiterfithren kann.

Giinstige Rahmenbedingungen dank der
Wohnbauf6rderung des Bundes

Leute, die eine Wohnbaugenossen-
schaft griinden wollen, kdnnen vom eid-
gendssischen Wohnbau- und Eigentum-
forderungsgesetz profitieren.

Der Bund gewédhrt demnach Grund-
verbilligungen fiir die Anfangsmietzin-
se; diese Verbilligungen miissen spiter
zuriickbezahlt werden. Dann schiittet er
auch unter bestimmten Voraussetzungen
nicht riickzahlbare Mietzinsverbilligun-
gen aus. Ausser der Gewidhrung von
Biirgschaften auf dem Genossenschafts-
kapital gewéhrt er auch bis zu 50 Prozent
Biirgschaft fiir den Landerwerb und gibt
Gemeinden usw. Hilfe fiir die Erschlies-
sung von Bauland. Paul Ignaz Vogel

«Musterstatuten und Tips zur Griindung ei-
ner gemeinniitzigen Wohnbaugenossenschaft»,
Schweizerischer Verband fiir Wohnungswesen
SVW, Bucheggstrasse 107, 8057 Ziirich.
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