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Zum Bericht auf Seite 36 dieser Ausgabe

Das noch ungeborene Kind trug ei-
nen wohlklingenden Namen. Die
Themen waren Wohnen, Miete, Eigen-
tum. Als Gastgeberin der Pressevertreter
zeichnete die Schweiz. Vereinigung fiir
Landesplanung. Und alle, alle waren ge-
kommen. «Locacasa - ein Modell fiir
Mieteigentum» machte im Januar
Schlagzeilen.

Locacasa richte sich gegen «gewisse
Mingel unserer Wohnungspolitik und
der daraus resultierenden Wohnungs-
knappheit, von der einzelne Mieterkate-
gorien betroffen sind». Fiir einen wel-
schen Sozialdemokraten erstaunlich zu-
riickhaltend, umriss Nationalrat Victor
Ruffy damit den Ansatzpunkt des Vor-
habens. Seine freisinnige Ratskollegin
Elisabeth Kopp ihrerseits liess sich
nichts anmerken von der Abneigung ih-
rer Fraktion gegen die Wohnbauhilfe
des Bundes. Der Mangel an preisgiinsti-
gen Wohnungen lasse sich ohne Mithilfe
der o6ffentlichen Hand kaum korrigieren,
rdumte sie ein. In der Tat erhofft man
sich fiir das Locacasa-Modell Verbilli-
gungsbeitrdge von Bund, Kantonen und
Gemeinden.

eil Locacasa als Modell vorgestellt

wurde, das in der Wirklichkeit erst
noch Gestalt annehmen muss, ist es
schwierig, sich aus der Sicht der gemein-
niitzigen Baugenossenschaften dazu zu
dussern. Schliesslich liegt auch den Ge-
nossenschaften eine Modellvorstellung,
ja ein Ideal, zugrunde. Die genossen-
schaftliche Realitit dagegen ist mit
Mingeln behaftet. Sie stellen sich un-
weigerlich ein, sobald der Schritt vom
hehren Ideal zum harten Alltag getan
werden muss.

ngestrebt wird vorweg die Griin-

dung von Locacasa-Stiftungen. Sie
sind gedacht als regionale Wohnbautré-
ger. Sie sollen Wohnliegenschaften er-
werben und bauen, dhnlich wie die Ge-
nossenschaften. Wer als Mieter darin
wohnen bleiben oder einziehen will, hat
der Stiftung ein Darlehen zu geben, das
bis zu 50 Prozent der Anlagekosten und
damit gegen 100000 Franken betragen
kann. Fiir das Darlehen erhélt der Mie-
ter keinen Zins, sondern eine Reduktion
der Miete, die dem Ausmass des einge-
sparten Zinsaufwandes fiir eine Fremd-
hypothek entspricht. Hingegen wird ihm
bei einem Wegzug nach lidngerer Miet-
dauer von der Stiftung nicht nur das

Lernen von «Locacasa»?

Darlehen zuriickbezahlt, sondern {iber-
dies ein Kapitalgewinn. Der zu seiner
Auszahlung erforderliche Geldbetrag
muss vom neuen Mieter aufgebracht
werden. Er muss ein hoheres Darlehen
einbringen als der Vorgdnger, entspre-
chend dem - mutmasslich - gestiegenen
Mietwert der Wohnung.

Zinsgiinstige Mieterdarlehen und un-
verzinsliche Anteilscheine der Mieter-
Genossenschafter sind fiir die Bauge-
nossenschaften nicht neu. Als Finanzie-
rungsmittel stossen sie in der Praxis
freilich rasch an Grenzen. Die Steuer-
verwaltungen tendieren zusehends dazu,
die damit erzielten Mietzinsreduktionen
einerseits der Genossenschaft als steuer-
baren Ertrag, andererseits den Mietern
als steuerbares Einkommen aufzurech-
nen. Ferner wird es meist gerade den
vom Wohnungsmangel besonders be-
troffenen Mietinteressenten nicht mog-
lich sein, gleich einige Zehntausender
auf den Tisch zu bldttern. Die Locacasa-
Stiftungen werden hier einige Niissen zu
knacken haben. Falls es ihnen gelingt,
diirfte auch fiir die genossenschaftliche
Eigenfinanzierung etwas davon abfal-
len.

ie Locacasa-Stiftungen wollen ge-

meinniitzig sein. Das heisst be-
kanntlich nicht, dass jegliche Gewinne
verboten sind. Aber sie sind bei den ge-
meinniitzigen Wohnbautrédgern von Ge-
setzes wegen eng beschrinkt. Dies be-
deutet vermutlich, dass den ausschei-
denden Mietern bei der Riickzahlung
der Darlehen nur ein zuséatzlicher Mehr-
wert ausbezahlt werden darf, der nicht
hoher ist als die aufgelaufenen Zinsen
zum Satz einer zweiten Hypothek. Das
Rechnungsbeispiel, welches mit dem
Locacasa-Modell présentiert wurde,
liegt etwa in diesem Rahmen. Warum
dann nicht gleich die jdhrliche Verzin-
sung der Mieterdarlehen, sondern der
buchhalterisch und betriebswirtschaft-
lich heikle Umweg iiber die einmalige
Vergiitung beim Auszug? Nur weil der
jeweils folgende Mieter zur Kasse gebe-
ten werden soll? «Den Letzten beissen
die Hunde» schiene mir jedenfalls als
Unternehmensgrundsatz einer Genos-
senschaft allzu gewagt. Bei einer Stif-
tung mag dies anders sein.

iir die Mieter sieht Locacasa einen
Kiindigungsschutz vor, der fast so
weit geht wie jener eines Mieter-Genos-

senschafters. Es gibt nur eine Kiindi-
gung aus wichtigen Griinden. Ein Ge-
nossenschafter geniesst aber tiberdies ei-
nen Schutz vor Kiindigung, der sich
direkt aus seiner Mitgliedschaft bei der
Genossenschaft ableitet. Somit sind an
die Kiindigung einer Genossenschafts-
wohnung dieselben Anforderungen zu
stellen wie an die Ausschliessung aus der
Wohnbaugenossenschaft. Das Loca-
casa-Modell sieht wohl eine Besserstel-
lung seiner Mieter gegeniiber dem allge-
meinen, nicht aber gegeniiber dem ge-
nossenschaftlichen Mietrecht vor.

rossen Wert legt das Locacasa-Mo-

dell auf die — auch finanzielle - Be-
teiligung der Mieter an Reparaturen und
Unterhalt der Mietsache. So weit wie das
Modell gehen in der Praxis die wenig-
sten Genossenschaften. Mit gutem
Grund, wie sie finden. Nun ist freilich
bei gewissen Mietern eine Tendenz fest-
zustellen, ihre Eigenleistung - sei es Ar-
beit, seien es Investitionen — zu erho-
hen. Wenn die Stiftungen mit ihrem
Konzept Erfolg haben sollten, wird dies
auch den Genossenschaften Anregun-
gen geben.

ie Mitwirkung der Mieter geht frei-

lich kaum iiber die eigene Woh-
nung hinaus. In den Stiftungsriten sind
sie gemiss dem Reglementsentwurf
nicht vertreten. Der Organisation
«Schweiz. Vereinigung fiir Mieteigen-
tum Locacasa» diirfen sie nicht angeho-
ren. Hier, in der fehlenden Legitimation
der Verwaltungsorgane durch die Mie-
ter, in der Abwesenheit von Demokratie
und Mitbestimmung, liegt der wesentli-
che Unterschied zwischen dem Loca-
casa-Modell und der Genossenschafts-
idee.

Die fehlende Legitimation von unten
soll ersetzt werden durch die Personlich-
keit der Stiftungsrite und die ange-
strebte Breite der Vereinigung Locacasa.
Dazu soll eine auch finanziell eintrigli-
che Beteiligung der Gemeinwesen kom-
men. Ein Weg, so gut oder so schlecht
wie die direkte demokratische Entschei-
dung, Wahl und Kontrolle in einer Ge-
nossenschaft? Ein Ersatz fiir die
Chance, selbst mitzuwirken? Es ist an
uns, an jedem in seiner Genossenschaft,
durch seine Tat eine Antwort zu geben.

i Nag
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