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weiter. In einem konkreten Fall kann dies
zum Beispiel 100 Franken zusitzliche Miete
bedeuten (zwei Personen in 5-Zimmer-
Wohnung). Der Unterbelegungszuschlag
kommt dem Solidarititsfonds der Genos-
senschaft zugut. Eine verbindliche Ziigel-
frist zum Wechsel in eine kleinere Wohnung
gibtes hier hingegen nicht.

Geissenstein:

Attraktive Neubauwohnungen als Ersatz

Da viele gemeinniitzige Bautriger Objekte
aus fritheren Bauperioden besitzen, hangt
die Frage der richtigen Belegung oft mit der
baulichen Erneuerung zusammen. Neh-
men wir als Beispiel die Luzerner Wohnge-
nossenschaft Geissenstein EBG: Die ersten
Bauten stammen aus der Zeit um 1910, und
weil die EBG dem Grundsatz treu bleibt, den
Mitgliedern fiirs ganze Leben eine Heimat
zu sein, steigtin manchen élteren Wohnun-
gen der Anteil Einpersonenhaushalte. «Al-
tere Wohnungen mit drei oder vier Zim-
mern geniigen punkto Flichen und
Grundriss nicht mehr den Anforderungen
an eine heutige Familienwohnungy, erldu-
tert Andi Willinig, Vorsitzender der EBG-Ge-
schiftsleitung. Wenn die neuen Wohnun-

gen allzu teuer sind, haben angestammte
Mieter nach dem Auszug der Kinder wenig
Anreiz, von der grossen Altwohnung in eine
neue zu wechseln. Und umgekehrt besteht
wenig Interesse, zu dritt oder zu viert in eine
enge Altbauwchnung zu ziehen.

Dies ist einer der Griinde dafiir, dass die
Genossenschaft seit 2008 eine systemati-
sche Erneuerungsstrategie verfolgt (vgl.
wohnen 4/2009): ImWohnungsbestand, der
am Geissenstein in Luzern liegt, werden
laufend Anpassungen vorgenominen, und
zwar sowohl durch Umbauten als auch
durch Ersatzneubauten. Auch hier geht es
um eine bessere Durchmischung im Quar-
tier, wo die Genossenschaft rund 400 Woh-
nungen besitzt: «Durch die Erneuerungs-
titigkeit kommen wir zu einem breiteren
Angebot, das von sehr preiswerten Woh-
nungen bis zu sclchen fiir den oberen Mit-
telstand eine grosse Spannbreite umfasst»,
so AndiWillinig. Die Vermietungrichtet sich
nach einem eigenen Punktesystem: Dabei
spielen unter anderem die Dauer der Mit-
gliedschaft sowie Kinder- beziehungsweise
Personenzahl eine Rolle; eine etwas héhere
Punktzahl erzielen zudem Mieter, deren El-
ternschon in der EBG Luzern gelebt haben.
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Mit attraktiven 2Y2- und 3Y%-Zimmer-
Neubauwohnungen will die Genocssen-
schaft einen Anreiz schaffen, die Familien-
wohnungen freizugeben. «Wir wenden aber
keinen expliziten Zwang an», so der Ge-
schiftsfithrer. Auch auf Mietzuschlige fiir
Unterbelegung will er lieber verzichten,
obwohl die Statuten den Spielraum dafiir
bieten wiirden. «Eine solche Losung finden
wir nicht sozial, weil sich reichere Haus-
halte eine Unterbelegung ohne weiteres
leisten kénnten», erklart Willinig. Irgend-
welche fixen Vorgaben punkto Einkom-
men und Vermigen gibt es hingegen nicht.
Das heisst: Weder eine Privatperson mit
hohem Vermégen noch ein IV-Rentner
(wenn die Miete vom Sozialamt finanziert
ist) sind von der Mitgliedschaft ausge-
schlossen. — Fazit: Jede Genossenschaft hat
einen grossen gestalterischen Spielraum,
um die Zuteilung der Wohnungen nach so-
zialen und gemeinniitzigen Prinzipien zu
regeln. Aus rechtlichen Griinden ist es aber
wichtig, dass es dafiir eine statutarische
Grundlage gibt — also einen GV-Beschluss —
und die Ausfiihrungsbestimmungen in
einem Vermietungsreglement klar geregelt
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