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Recht und

Finanzen schlau
kombiniert

Text: René Hornung

Soll ein gemeinschaftliches Wohnprojekt funktionieren, muss es finanziell
und rechtlich gut durchdacht sein. Die (Solinsieme)-Lésung ist nur auf
den ersten Blick kompliziert. Die Mischform zwischen Stockwerkeigen-
tum und Genossenschaft wird zur Nachahmung empfohlen.
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¢ Den Initiantinnen von (Solinsieme) war von An-
fang an klar: Gemeinschaftlich wohnen heisst auch, dass
nicht in jeder Wohneinheit ein Wascheturm steht und
dass Werkstattrdume gemeinsam genutzt werden. In den
Diskussionen ums Wohnmodell jagte eine Idee die néchs-
te, und schliesslich stand fest: Wir wollen auch einen Ge-
meinschaftsraum und Géastezimmer, die nach Bedarf von
allen Bewohnerinnen und Bewohnern respektive deren
Besuchern genutzt werden kénnen.
Als die ideellen Ziele formuliert waren, wurde Rechtsan-
walt Felix Schmid an den Tisch gebeten: Wie kénnen wir
das juristisch und finanziell organisieren? Felix Schmid
schopfte aus seinen Erfahrungen bei der Beratung von
Genossenschaften und verschiedenen anderen gemein-
schaftlichen Neubauprojekten. Das Resultat: Die (Solinsie-
me)-Wohnungen sind im Besitz der jeweiligen Stockwerk-
eigentumerinnen oder -eigentimer, doch jede und jeder
muss zuséatzlich mit 20 000 Franken auch Mitglied der pa-
rallel gegrindeten Genossenschaft sein. So sind die Woh-
nungsbesitzer enger in die Gemeinschaft eingebunden als
in einem gewohnlichen Eigentumsblock.
«Wer gemeinschaftlich einen Neu- oder Umbau in der hier
gegebenen Gréssenordnung (Kauf: 1,5 Millionen, Umbau-
kosten: knapp 6 Millionen Franken) plant, kommt allein
schon aus Haftungsgrinden um einen juristisch klar ge-
fassten Bautrager nicht herumn, stellt Felix Schmid fest.
Wichtig ist die klare Rechtsform auch, weil die Banken
Garantien verlangen. Bei jedem grésseren Projekt steigen
sie erst ein, wenn der Bautrager klar ist und wenn mindes-
tens die Halfte der Stockwerkeinheiten bereits vor Baube-
ginn verkauft sind.

Vorteile beider Modelle genutzt

Die (Solinsieme)-Initiantinnen bezahlten — nachdem die
ehemalige Textilabrik in St. Gallen gefunden war — zuerst
20000 Franken fir ein im Grundbuch eingetragenes Vor-
kaufsrecht. Rasch waren aus den vier Interessierten de-
ren sieben geworden - sieben, weil es so viele braucht,
um eine Genossenschaft zu grinden. Als die Umbaupla-
nung fir die ehemalige Textilfabrik stand, die Stockwerk-
eigentumsquoten festgesetzt und weitere Interessenten
gefunden waren, wurde mit der Alternativen Bank ein Fi-
nanzierungsplan ausgearbeitet mit einer Mischung aus
Kauf- und Werkvertrag — dhnlich wie bei jedem Neubau-
projekt. Mit einem wichtigen Unterschied: Das Haus wur-
de zuerst im Miteigentum erworben, die Aufteilung in
Stockwerkeigentum erfolgte erst spater. So wurde eine
kostenpflichtige Uberschreibung vom jeweiligen Bautra-
ger auf die Stockwerkeigentiimer vermieden.

Noch ein wichtiger Unterschied zum Kauf respektive zum
Bau eines normalen Wohnblocks findet sich bei (Solinsie-
me): Die gemeinsam gegriindete Genossenschaft erwarb
die Gemeinschaftsrdume — die eigenstéandige Stockwerk-
eigentums-Einheiten sind. Und héatten sich Wohnungen
als nicht sofort verkauflich erwiesen, hatte die Genossen-
schaft diese erworben, was bei einer der 17 Wohnungen
tatsachlich auch so geschah. «Ein entscheidender Unter-
schied zu landlaufigen Modellen», betont Felix Schmid,
«denn eine Stockwerkeigentiimer-Gemeinschaft darf nach
Gesetz selbst kein eigenes Stockwerkeigentum erwerben,
eine Genossenschaft hingegen schon». Kommt dazu, dass
die Entscheide in der Genossenschaft einfacher sind: Soll
ein Gemeinschaftsraum verkauft oder erworben werden,
braucht es bei der Stockwerkeigentiimer-Gemeinschaft



einen einstimmigen Beschluss. Zusatzlich muss die Wert-
quote der einzelnen Partien neu berechnet und rechtsgtil-
tig eingetragen werden. Bei einer Genossenschaft reicht
ein Mehrheitsbeschluss aus.

Grindung und Bauphase gingen trotz leichter Kosten-
tiberschreitungen glatt iiber die Biihne, das finanzielle
und rechtliche Modell hat sich bewé&hrt. Und wie laufts in-
zwischen im Alltag? Bisher sind bei den ersten Bewohner-
wechseln keine Probleme aufgetaucht. Und so wird vorge-
gangen: Die Partei, die ihre Wohnung verkaufen will, sucht
Interessenten. Die Kdufer wissen: Wir missen zuséatzlich
zum Wohnungspreis 20 000 Franken — zurzeit unverzins-
tes — Genossenschaftskapital einschiessen und die Stock-
werkeigentums-Anteile, die der Genossenschaft gehoren,
mitfinanzieren. In den ersten Jahren kostet das pro Par-
tie wegen der hohen Amortisationskosten rund 300 Fran-
ken pro Monat zusétzlich, mittelfristig wird diese Zusatz-
belastung auf monatlich etwa 150 Franken sinken. Sollte
allerdings die Genossenschaft einmal in Schwierigkeiten
geraten, besteht fir die Mitglieder auch eine Nachschuss-
pflicht von bis zu 20 000 Franken.

Ein Vetorecht fir die Gemeinschaft

Kommt dazu, dass die Nutzung der Gastezimmer oder des
Gemeinschaftsraums zwar wenig, aber doch etwas kos-
tet: die Nacht im Géastezimmer 15 Franken, der Gemein-
schaftsraum ist fir interne Anléasse gratis, fiir externe kos-
tet er je nach Nutzungsart bis maximal 100 Franken. Diese
Regelungen sollen helfen, dass hier nur Leute einziehen,
die sich mit dem Wohnmodell wirklich auseinandergesetzt
haben. Weil alle Seiten darauf achten, dass die Chemie
stimmt, suchte bei den ersten Wechseln die Gemeinschaft
miteinander nach neuen Bewohnern.

Das ist sinnvoll, weil die Genossenschaft laut Statuten
ein Machtwort sprechen und neue Genossenschafterin-
nen oder Genossenschafter ablehnen kann. Tut sie das,
muss sie aber im Gegenzug die betreffende Stockwerkein-
heit selber erwerben, um sie dann in eigener Regie weiter-
zuverkaufen. In den ersten zehn Jahren nach der Erstel-
lung gilt fiir dieses vertraglich vereinbarte Vorkaufsrecht
der urspringliche Preis plus Teuerung sowie nachgewie-
sene wertvermehrende Investitionen, danach ist der von
der Verkauferin verlangte Preis zu zahlen.

Das Zusammenspiel von Genossenschaft und Stockwerk-
eigentum funktioniert bei (Solinsieme bisher problemlos.
Das liegt auch an den raffiniert organisierten Details: Die
Stockwerkeigentimer-Versammlung — sie ist rein recht-
lich der gewichtigere Entscheidungstrager — hélt ihre Ver-
sammlungen jeweils gleichzeitig mit der Genossenschaft
ab. Damit nicht genug: Die Stockwerkeigentiimer haben
die Verwaltung an die Genossenschaft delegiert, womit
faktisch die Genossenschaft zum starken Part wird — so
will es das Modell, denn (Solinsieme) heisst nicht nur ge-
meinschaftlich leben, sondern auch miteinander entschei-
den. Mit der Fihrung der getrennten Buchhaltungen von
Genossenschaft und Stockwerkeigentiimer-Gemeinschaft
bis hin zur detaillierten Heizkostenabrechnung fir jede
Partie ist ein externes Buro beauftragt.

Knackpunkt Nachfolgeregelung

Taugt das Modell auch fiir einen Generationenwechsel?
Schliesslich handelt es sich bei dieser Gemeinschaft um
eine ziemlich homogene Altersgruppe. Rechtsanwalt Felix
Schmid ist zuversichtlich, dass es zu einer schrittweisen

Verjingung kommen wird. Dass es dereinst Erben geben
wird, die eine (Solinsieme)-Wohnung behalten, ist un-
wahrscheinlich, denn die Genossenschaft fordert von den
Eigentimern ein Engagement. Eher — so Felix Schmid —
werde die finanzielle und rechtliche Konstruktion dafiir
sorgen, dass die Wohnungen an neue Bewohnerinnen und
Bewohner weiterverkauft werden.

Finden sich keine Interessierte, so kommt eine Auffang-
regelung zum Zuge. Verkaufswillige Erben mussen die
Wohnung jeweils auch der Genossenschaft anbieten. Die
einzelnen Genossenschafterinnen haben drei Monate Zeit,
um zu entscheiden, ob sie selber kaufen wollen. Etwa, um
die Wohnung an Bekannte zu vermieten, die gerne einzie-
hen wiirden, aber zu wenig Kapital haben. Bei der Auffang-
regelung hat die Gesamtheit der Genossenschaft dassel-
be Vetorecht wie bei gewohnlichen Verkdufen. Sie muss
dann aber — wie beschrieben — selbst kaufen. Allerdings
kann sie mit ihrer heutigen Kapitalbasis nicht beliebig
viele Wohnungen ibernehmen.

Mit Blick auf kommende Jahre sind zwar noch nicht alle
offenen Fragen geklart. Doch angesichts der gut funktio-
nierenden Gemeinschaft ist Rechtsanwalt Felix Schmid
zuversichtlich, dass er im Haus moglicherweise wie-
der einmal als Berater und Modellerfinder, nicht aber als
Streitschlichter oder gar Parteienvertreter auftreten wird.
Von der Parallelorganisation Stockwerkeigentum und Ge-
nossenschaft ist er iberzeugt, vor allem, weil sie hier auch
dem gedanklichen und ideologischen Anspruch der Be-

wohnerinnen und Bewohner entspricht. ¢

Was soll es kosten?

Wohnen in der Nacherwerbsphase ist
immer auch eine Frage des Preises. Die
Einkommen der meisten Menschen

sind nach der Berufslaufbahn begrenzt.
Mitunter hat sich allerdings in der
Pensionskasse ein kleines Vermdgen
angehauft, das den Erwerb einer
Wohnung ermdglicht. Die hypothekari-
sche Belastung eines solchen Kaufs

ist - auch langfristig - meist zuverlassig
berechenbar, und die so erworbene
Sicherheit vor einer Kiindigung ist alte-
ren Menschen etwas wert.

Dass im gemeinschaftlichen Wohnen die
Kombination von Stockwerkeigentum
und genossenschaftlich finanzierten Ge-
meinschaftsrdumen bezahlbar ist,

zeigt das Beispiel der Wohnfabrik <Sol-
insieme> in St. Gallen. Zusammen

mit dem jeweiligen Genossenschaftsan-
teil von 20000 Franken kosteten die
Wohnungen - je nach Grosse - zwischen
240000 und 390000 Franken. Bei 20
Prozent Eigenkapital und einem Hypo-
zins von 3,5 Prozent ergibt sich eine
monatliche Belastung zwischen 700 und
1100 Franken. Dazu kommen die
Hypotheken-Amortisationen der Genos-
senschaft und die Betriebskosten.
Unterm Strich kosten die Wohnungen in
St. Gallen zwischen 1000 und 1400 Fran-
ken pro Monat.

Selbsthilfeprojekte wie das <Ewige Weg-
li> in Kloten (<Gemeinschaft braucht Gemein-
sinn>, Seite 14) liegen in einer vergleichba-
ren Gréssenordnung: Eine Wohnung

von 85 Quadratmetern mit einem Mini-
mumdarlehen von 200000 Franken
kostet netto 1570 Franken.

Sobald in einer Alterswohnung Dienst-
leistungen angeboten werden wie im
Neubau <Stelzenacker> in Wallisellen, wo
eine zentrale Telefonanlage fiir Not-
rufe installiert ist, Arzt und Therapie im
Haus sind, steigen die Preise: Eine
3,5-Zimmer-Wohnung mit 80 Quadrat-
metern und Balkon kostet dort min-
destens 1845 Franken.

In andere Grossenordnungen kommt,
wer in eine Altersresidenz einzieht.

Im <Multengut>, Muri, kostet eine 2-Zim-
mer-Wohnung bei Einzelbelegung

rund 4300 Franken pro Monat (<Investieren
ins Alter>, Beilage zu HP 5/2005). Die Residenz
wird aber im 24-Stunden-Betrieb betreut.
Die <Multengut>-Betreiber rechnen

vor, dass das mittlere Monatseinkom-
men der (iber Sechzigjéhrigen in der
Schweiz heute bei 5300 Franken liegt.
Wer sich eine Wohnung in einer Al-
tersresidenz leisten will, sollte Uber ein
Jahreseinkommen verfiigen, das
18-mal Uber der Monatsmiete liegt, im
konkreten Fall mindestens 78 000
Franken - einiges (iber dem statisti-
schen Durchschnitt.
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