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Arbeitstagung
des Schweizerischen Verbandes
fiir Wohnungswesen

Jedes Friithjahr wieder treffen sich an

zwei Wochenenden im Mairz Vertreter
der dem Verband angeschlossenen
Wohn- und Baugenossenschaften zu
Vortragen und Aussprachen, die dazu da
sind, sich eingehend mit wohngenossen-
schaftlichen Problemen auseinanderzu-
setzen und Erfahrungen auszutauschen.
Dass dafiir ein echtes Bediirfnis vorhan-
den ist, dafiir spricht die rege Beteiligung
von Hunderten von Funktiondren
deutschschweizerischer Wohngenossen-
schaften, die es sogar auf sich nehmen -
eine heute bestimmt nicht mehr alltagli-
che Tatsache - ein Wochenende dafiir
zu opfern.
Der weitaus grosste Teil dieser Genos-
senschaften hat sich fruchtbar entwik-
kelt und es geht heute wieder mehr dar-
um, sich der geistigen Grundlagen der
Genossenschaften, ihrer ideellen Wer-
ten zuzuwenden, um aus dem Genossen-
schafts-Mieter wieder einen Genossen-
schafter zu machen, der sich nicht nur
seiner Rechte bewusst ist, sondern auch
bereitwillig die dem Mitgliedschaftsver-
héltnis entfliessenden Pflichten tiber-
nimmt.

So war es sicher gegeben, an den An-
fang der Tagung im Coop-Bildungszen-
trum in Muttenz Ausfithrungen tiber

das genossenschaftliche
Mietverhaltnis

zu stellen. Friulein Dr. Susi Moser, deren
Dissertation «Wohnbaugenossenschaf-
ten» kiirzlich erschienen ist, orientierte
die Teilnehmer tiber Unterschiede und
Gleichheiten des genossenschaftlichen
im Verhéltnis zum iblichen privaten
Mietverhaltnis. Sie entledigte sich dieser
Aufgabe mit grossem Geschick und hat
es ausgezeichnet verstanden, den Teil-
nehmern an der Arbeitstagung eine gute
Grundlage fiir die Aussprache zu geben.

Wir méchten im folgenden lediglich
auf wenige Punkte des eingehenden Vor-
trags hinweisen, die immerhin zeigen sol-
len, inwiefern sich das genossenschaftli-
che vom «gewo6hnlichen» Mietverhalt-
nis unterscheidet bzw. eben nicht unter-
scheidet. Rein wirtschaftlich betrachtet,
gehoéren die Wohnungen einer Wohnge-
nossenschaft der Gesamtheit der Mit-
glieder, wéhrend sie rechtlich gesehen,
Eigentum einer ihren Mitgliedern gegen-
iiber verselbstindigten Korperschaft,
eben der Genossenschaft sind. Den ein-
zelnen Mitgliedern steht ein Recht auf
Beniitzung der genossenschaftlichen
Einrichtungen zu. Dieses Beniitzungs-
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recht indessen kann an bestimmte Vor-
aussetzungen gekniipft werden, indem
zum Beispiel die Wohngenossenschaft
nicht verpflichtet sein kann, fiir neue
Mitglieder auch neue Wohnungen zu er-
stellen. Dazu besteht auch keinerlei An-
spruch auf Aufnahme in die Genossen-
schaft. Hingegen scheint es moglich, die
Zahl der Mitglieder entsprechend der
Zahl der verfiigharen Wohnungen zu be-
schranken.

Bei der Zuteilung von Wohnungen hat
die Genossenschaft alle Mitglieder
gleich zu behandeln, wobei jedoch unter-
schiedlichen Verhiltnissen durch eine
entsprechend ungleiche Behandlung
Rechnung getragen werden darf und
soll. Mit der Zuteilung einer Wohnung
wird dem Mitglied sozusagen eine Son-
derberechtigung eingerdumt und die Be-
ziehungen zwischen Genossenschaft
und Mitglied wird damit zu einem
schuldvertraglichen Verhiltnis. Trotz-
dem kann auch die Vernachldssigung,
aus der Mitgliedschaft entfliessender
Pflichten (Ubernahme von Anteilschei-
nen, Treuepflicht u.4) einen Kiindi-
gungsgrund darstellen. Das genossen-
schaftliche Mietverhéltnis unterscheidet
sich vom gewohnlichen dadurch, dass es
in mannigfacher Art verkniipft ist mit der
mitgliedschaftlichen Beziehung, ohne
dass indessen von einem Mietvertrag
eigener Art (sui generis) gesprochen
werden konnte.

Daraus ergibt sich dann auch, dass
zwingende mietrechtliche Bestimmun-
gen immer angewendet werden miissen,
also nicht durch Vertragsabrede abgeén-
dert werden kénnen. Ubrigens dienen in
unserem Land derartige Bestimmungen
durchwegs dem Schutze des Mieters und
es kann kaum angenommen werden,
dass ausgerechnet dem Mieter, dessen
Lage ja durch den genossenschaftlichen
Zusammenschluss gestarkt werden soll,
weniger Rechte zustehen sollten als dem
gewOhnlichen Mieter.

Wir wollen uns auf diese wenigen Hin-
weise beschrinken, wiewohl auch die iib-
rigen Ausfithrungen der Referentin ein-
gehenderer Darstellung wert wéren.

Der Geschiftsfiihrer der Allgemeinen
Baugenossenschaft Limmattal, Heinrich
Meister, hatte es {ibernommen, in seinen
Ausfithrungen das Verhéltnis zwischen

Genossenschaft und Mieter
zu beleuchten. Er wies zunichst hin auf

die Anfinge wohngenossenschaftlicher
Bestrebungen in unserem Land. Damals

bedeutete, in einer Genossenschaft zu
wohnen und Genossenschafter zu sein
noch Verpflichtung, sich fiir das gemein-
same Unternehmen voll und ganz einzu-
setzen. Dazu kam, dass die Genossen-
schaften jener Zeiten noch kleine, iiber-
blickbare Gebilde waren, in denen jeder
jeden kannte. Die Entwicklung hat auch
auf diesem Gebiete teils zu einem
Wachstum gefiihrt, dessen Ergebnis -
vor allem in der Region Ziirich - Gross-
genossenschaften waren, die zum Teil
auch Wohnungen besitzen und verwal-
ten, die tber weite Gebiete verstreut
sind, so dass schon aus der Lage der ein-
zelnen Siedlungen sich Schwierigkeiten
fiir die Zusammenarbeit ergeben muss-
ten. Man hat sie zu l6sen versucht durch
die Einsetzungen sogenannter «Kolonie-
kommissioneny, die den Auftrag haben,
innerhalb ihres Gebietes fiir einen besse-
ren Zusammenhalt der Genossenschaf-
ter zu sorgen. Das geschieht durch ge-
meinsame Veranstaltungen, Kinderfeste
und dhnliches.

Wesentlich aber fiir diese Grossge-
nossenschaften ist die Tatsache, dass die
Arbeit immer mehr aus ehrenamtlichen
Gremien hinaus verlegt wird in Ge-
schiftsstellen und zu hauptamtlich téti-
gen Geschiftsfithrern. Wir méchten im-
merhin hier darauf hinweisen, dass von
den dem Verband angeschlossenen Bau-
und Wohngenossenschaften der weitaus
grosste Teil kleine Genossenschaften
sind. Im Durchschnitt verfiigen die ein-
zelnen Genossenschaften iiber jeweils
weniger als 200 Wohnungen und diirften
weit entfernt davon sein, eigene Ge-
schéftsstellen, iiberhaupt hauptamtlich
tatige Funktiondre einsetzen zu kénnen.
In den meisten Genossenschaften - man
sollte wohl nicht einfach von einigen we-
nigen grossen Genossenschaften mit
1000, 2000 und 3000 Wohnungen in Zii-
rich auf die ganze schweizerische Wohn-
genossenschaftsbewegung schliessen! -
aber kennen die Mitglieder einander
noch personlich und ist der Zusammen-
halt noch durchaus vorhanden und gesi-
chert.

Die vom Referenten fiir die Auswahl
verantwortlicher nebenamtlicher Mitar-
beiter seiner Genossenschaft erwahnten
Kriterien miissen ein gewisses Erstaunen
hervorrufen, werden doch in der Allge-
meinen Baugenossenschaft Limmattal
Vorstandsmitglieder nur dann der Gene-
ralversammlung zur Wahl vorgeschla-
gen, wenn sie ein genau festgelegtes
Qualifikationsverfahren ~ mit  Erfolg
durchlaufen haben. Wir miissen uns fra-



gen, ob dadurch nicht eine Entfremdung
zwischen Fiihrung und «Basis» eintreten
muss, ob dadurch nicht viele wertvolle
Krifte, die freilich nicht in sogenannten
«Fihrungspositionen» tétig sein mogen,
von der Mitarbeit ferngehalten werden.
Wir wollten eigentlich nicht polemisie-
ren, aber konnten auch nicht stillschwei-
gend iibergehen, was auf die Dauer zu
einer Gefahr fiir unsere Genossenschaf-
ten werden kénnte.

Wir haben hier einmal ein Wort Char-
les Gides zitiert: « Wenn die Genossen-
schaft nur ein Geschift ist, dann ist sie
ein schlechtes Geschaft» Wir wollen
das Wort hier deshalb wiederholen, weil
H. Meister in seinen Ausfithrungen u. a.
davor warnt, «der Generalversammlung
u. U. zu grosse Kompetenzen zuzuord-
nen». Die Kompetenzen der Generalver-
sammlung einer Wohngenossenschaft
bewegen sich im allgemeinen im Rah-
men der Vorschriften des schweizeri-
schen Obligationsrechts, das ja das
Wohl und Gedeihen der Genossenschaft
in den Vordergrund stellt. Es kommt
doch in dieser Warnung so etwas wie
Angst vor allzu demokratischem Aufbau
unserer Genossenschaften zum Aus-
druck. Die Genossenschaft aber ist dieje-
nige Wirtschaftsform, innerhalb welcher
dem Mitglied und Mittrager noch Rech-
te zukommen, wie sie in keiner andern
Wirtschaftsform vorhanden sind. Und
noch etwas: Wenn wir unsern Mitglie-
dern nicht ihnen zukommende Rechte
zugestehen, wie sollen sie sich dann fiir
ihre Genossenschaft noch einsetzen, wie
sollen sie in ihrer Genossenschaft
schliesslich noch mehr sehen als einen
moglicherweise etwas billiger vermie-
tenden Hauseigentiimer?

Dass eine Wohnung in einer Genos-
senschaft auch heute deren Mieter ge-
geniiber andern Mietern bevorzugt, das
koénnen wir nur unterstreichen und hof-
fen, man werde in jeder Genossenschaft
sich ernstlich mit der Frage zu beschéfti-
gen beginnen, wie denn aus Mietern wie-
der Genossenschafter werden konnten.
Dass gerade die Allgemeine Baugenos-
senschaft Limmattal, deren Geschifts-
fithrer sich so skeptisch iiber die Mog-
lichkeit dussert, unsere Wohn- und Bau-
genossenschaften ihren Urspriingen wie-
der néher zu fiihren, ein leuchtendes Bei-
spiel gibt, wie das geschehen kénnte,
scheint uns nun besonders erfreulich, hat
doch diese Genossenschaft vor sechs
Jahren eine Krankenschwester in ihren
Dienst genommen, die an dieser Arbeits-
tagung iiber ihre

Dienstleistungen fiir Betagte und
Invalide und die personliche
Betreuung dieser Genossenschafter

sehr Erfreuliches zu berichten wusste.
Schwester Betty, der diese Aufgabe
obliegt, verstand es, von ihrer Arbeit zu
erzdhlen. Sie wies darauf hin, dass im

Jahre 1973 in den 1200 Wohnungen der
ABL 288 Frauen und Ménner im Alter
von 65 und mehr Jahren gewohnt haben,
heute sind es bereits 447, verteilt auf
iiber 300 Wohnungen. Ein geriittelt’
Mass an Arbeit und Einsatz wird von die-
ser Schwester verlangt, die zunichst
eine Kartothek all’ ihrer Schiitzlinge zu
erstellen hatte, in der alle wichtigen An-
gaben iiber den Einzelnen enthalten sind.
Im ganzen wird hier die Arbeit einer Ge-
meindeschwester geleistet, was deshalb
erforderlich wurde, weil 1973 fiir gut
22000 Einwohner nur eine (!) Gemeinde-
schwester vorhanden war.

An der Generalversammlung der Ge-
nossenschaft wurde 1973 beschlossen,
von jedem Mieter monatlich einen Fiinf-
liber fiir die neue Aufgabe zu kassieren.
Diese Mittel reichen fiir die weitge-
spannte Tétigkeit von Schwester Betty
nicht ganz aus; die Genossenschaft iiber-
nimmt die restlichen Kosten.

Fir die \Betagten- und Invalidenbe-
treuung hat die Genossenschaft vor eini-
ger Zeit noch einen eigenen Saal errich-
ten lassen, in dem regelmissig Zusam-
menkiinfte durchgefiihrt werden. Da
wird gebastelt, erzihlt, gespielt, geplau-
dert, es werden Vortrige geboten, Ge-
burtstagsfeiern veranstaltet und ab und
zu auch andere Feste gefeiert. Den Ho-
hepunkt aber erreicht das «Genossen-
schaftsjahr» fiir diese Betagten und Inva-
liden mit der gemeinsamen Ausfahrt im
Herbst, fiir die im letzten Jahr nicht we-
niger als 16 (!) AutolQusse bereitgestellt
werden mussten.

Hier ist ein Weg gezeigt, wie zunichst
altere Menschen, Schritt fiir Schritt, aber
vielleicht auch die Jugend und schliess-
lich alle Genossenschafter wieder heran-
gefithrt werden kénnen an die Quellen
echt genossenschaftlichen Lebens.

Der zur Jahresmitte aus dem Dienst
des Schweiz. Verbandes fiir Wohnungs-
wesen scheidende Zentralsekretir, Karl
Ziircher, hatte es iibernommen, zum Ab-
schluss der Arbeitstagung zum Thema

Kulturelle Aufgaben der
wohngenossenschaftlichen Bewegung

zu sprechen. Mit der ihm eigenen Begei-
sterung versuchte Karl Ziircher Wege
und Moglichkeiten kultureller Arbeit in-
nerhalb der Wohngenossenschaften auf-
zuzeigen. Zu lange, so sagte er, haben
wir es unterlassen, unsere Mitglieder mit
dem genossenschaftlichen Gedankengut
vertraut zu machen, und, so mochten wir
beifiigen, zu lange waren viele Vor-
standsmitglieder nur eben Finanzverwal-
ter, ohne sich ihrer dariiber hinaus ge-
henden Verpflichtung bewusst zu wer-
den. Es muss moglich werden, dass in der
Zukunft wieder mehr Gewicht gelegt
wird, nicht nur auf die ideelle Seite der
Genossenschaft, sondern auch darauf,
innerhalb der einzelnen Wohngenossen-
schaften echte Kultur- und Bildungsar-

beit zu leisten. Das kann geschehen,
durch Veranstaltungen der verschieden-
sten Art, durch Vortrége, Filmvorfiithrun-
gen, Theater- und Musikabende, gemein-
samen Besuch von Theater und Konzert,
Schaffung von Bastelrdumen und Forde-
rung von Steckenpferden, die bei vielen
Mitgliedern schlummern mégen. Dazu
gehoren auch gemeinschaftliche Reisen,
Ausflige, Kinderveranstaltungen und
Veranstaltungen fiir Betagte. Der Phan-
tasie der Vorstandsmitglieder sind kaum
Grenzen - wenn nicht solche finanziel-
ler Natur - gesetzt.

Es geht heute sicher darum, auch unse-
re Wohngenossenschaften mit neuem
Leben zu erfiillen, Moglichkeiten zu su-
chen und zu verwirklichen, wie die Mit-
glieder und Mittrager dieser Wohnge-
nossenschaften neu gewonnen werden
kénnen, als bewusste Genossenschafter
sich zu fiihlen und mitzuarbeiten an Auf-
gaben, die der ganzen Bewegung gestellt
sind. Daneben aber wollen wir in umfas-
senderer Art als bisher auch durch kultu-
relle Veranstaltungen unsere Wohnge-
meinschaften mit neuem Leben erfiillen
und dazu beitragen, dass genossenschaft-
liches Wohnen in Zukunft mehr gepragt
wird von echter Mitmenschlichkeit!

Es sind hohe Ziele, denen die Wohnge-
nossenschaftsbewegung sich neu zu ver-
pflichten hat. Es sind hohe Ziele, die ge-
meinsam anzustreben immer mehr Ver-
pflichtung werden muss!

*

Lebhaft waren die Aussprachen an
den beiden Jahrestagungen und zuwei-
len prallten auch voneinander abwei-
chende Meinungen aufeinander. Im gan-
zen aber diirfen die beiden Veranstaltun-
gen in Muttenz wiederum als erfolgreich
bezeichnet werden. Zu hoffen bleibt,
dass Einsatzwille und Begeisterung fiir
die gute Sache iiber den Tag hinaus
weiterwirken und dazu beitragen, dass
bald einmal gesagt werden kann: Die
Bau- und Wohngenossenschaften sind
sichtbar aufgebrochen, um gemeinsam
anzustreben und so weit als moglich
auch zu verwirklichen, was schon immer
Teil ihrer Aufgabe war und es wieder
mehr werden muss:

Wir wollen den Menschen in den Mittel-
punkt all’ unserer Bestrebungen stellen
und versuchen, jede Wohngenossen-
schaft zu einer Stéitte zu machen, in der
Menschen sich wohlfithlen und bereit
sind, mit ihren besten Kréften zu wirken
fiir die gute Zukunft dessen, was sie mit
vereinten Kréften aufgebaut und weiter
entwickelt haben!

Hans E. Miihlemann, Basel
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