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GENOSSENSCHAFT

Von Bruno Burri

Kaum ins Leben gerufen, macht
ein junges Kind der Genossen-
schaftsbewegung bereits Furore:
die Habitat 8000.

Im Dezember 1990 von 20 beste-
henden Genossenschaften, vom
SVW und der Stadt Zirich ge-
grundet, besitzt der neue Genos-
senschaftsverband Ende Januar
bereits mehr als 200 Wohnungen.
Schon im Februar kommen weite-
re 170 Wohnungen dazu. Der Ge-
schaftsfihrer Otto Buchmeier ist
selber Uberrascht Gber die positi-
ve Aufnahme, welche die Habitat
8000 gefunden hat. «Ich erhalte
dutzendweise Anfragen und An-
gebote»; und das noch bevor die
Gesellschaft in ihre eigenen
Birordume einziehen konnte.

Aufgaben der Habitat

Viele lohnende und sinnvolle Handénde-
rungen auf dem Immobiliensektor werden
von bestehenden Baugenossenschaften
verpasst, weil ihre internen Entschei-
dungswege zu lang sind. Von den ersten
Verhandlungen bis zum GV-Beschluss
verstreicht oft mehr als ein Jahr — und ein
positiver GV-Entscheid kann erst noch
nicht garantiert werden. Zuweilen sind
auch viele der ehrenamtlichen Vorsténde
fachlich und zeitlich Gberfordert, um An-
gebote richtig zu beurteilen.

Was liegt néher, als einen Mittler zwi-
schen Verkdaufer und Kdufer zu schalten,
welcher voriibergehend die Interessen
der Genossenschaft wahrnimmt? Genau
das tut die Habitat. Die Habitat verfigt
iber einen kompetenten und handlungs-
fahigen Vorstand. So kann sie kurzfristig
entscheiden und handeln, Liegenschaften
kaufen, diese voriibergehend verwalten
und spater an interessierte Genossen-
schaften weitergeben.

200 Wohnungen im ersten Monat

Geht die Habitat nicht zu stirmisch vor?2
«Es ist wichtig, heute, wenn lohnende An-
gebote vorhanden sind, diese zu ergrei-
fen», betont Otto Buchmeier. Zeit zur
Konsolidierung bleibt spdter genug,
wenn die Marktlage wieder anders sein
wird. Schon heute sind Anzeichen auszu-
machen, dass die Preise fir Immobilien
wieder anziehen konnten. Die Habitat ist
auch nicht alleiniger Nachfrager auf dem
Markt. Bereits sind potente private Anle-

Habitat 8000

ger wieder daran, ihre Portefeuilles zu
fillen. Trotzdem, das Engagement der
Habitat ist nicht unbedacht oder unvor-
sichtig. Dank der Bundesbirgschaft und
der grossziigigen Finanzierungen der tra-
ditionellerweise im Hypothekargeschaft
tatigen Banken (unter anderem GZB,
ZKB, Volksbank) stehen die Akquisitionen
auf sicheren Beinen.

Lohnende Objekte oder Bruchbuden
Nach Auskunft von Otto Buchmeier sind
die gekauften Obijekte allesamt in gutem
Zustand. Es stellt sich daher die Frage:
Wer verkauft denn solche Liegenschaf-
ten2 Es ist bekannt, dass gegenwartig
verschiedene Geldanlagen, wie Festgel-
der, hdher verzinst werden als Anlagen
auf Immobilien. Die Verwalter von Immo-
bilienfonds (Banken, Versicherungen) er-
halten deshalb vermehrt Begehren auf
Rickzahlung der Fondseinlagen. Diese
Mittel kénnen nur freigemacht werden,
indem Teile des Liegenschaftenbestandes
liquidiert werden. Diese Hauser sind da-
her durchwegs in gutem Bauzustand und
keine Spekulationsobjekte. Meist sind sie
voll ausgemietet, zu Mietzinsen, die ver-
niinftig bis ginstig sind.

Daneben gelangen auch Objekte infolge
aus Zwangsversteigerungen auf den
Markt. In solchen Fallen bietet der Vor-
stand der Habitat 8000 Gewdahr dafiir,
dass keine Abschlisse zu unsinnigen Be-
dingungen geschlossen werden.

Die Genossenschaften

als Mietpreistreiber?

Die Habitat kaufte im Januar 163 Woh-
nungen in der Stadt Zirich. Was passiert
jetzt konkret damit? «Zundchst einmal
gar nichts», antwortet Otto Buchmeier.
Die Mieterinnen und Mieter erfahren vor-
erst vielleicht aus der Presse von einem
Besitzerwechsel ihrer Mietwohnungen.
Aber weder Mietzins noch die bekannten
Kontaktpersonen der Verwaltung @ndern.
Die Habitat hat keine Méglichkeiten, die
Liegenschaften selber zu verwalten. Des-
halb beldsst sie, wie in diesem Beispiel,
Vermietung und Verwaltung in den Hén-
den der alten Eigentimerin, der Société
infernationale de Placement (SIP), bezie-
hungsweise deren Beauftragten. Eine der
ersten nach aussen hin wahrnehmbaren
Handlungen der Habitat wird es sein, die
Mieterinnen und Mieter zu einer Orien-
tierung einzuladen. Die Betroffenen mis-
sen dariiber aufgeklart werden, dass die
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Habitat nur vorilbergehend die Rolle des

Eigentimers innehaben will. Nach Még-

lichkeit sollen die Liegenschaften beste-

henden Baugenossenschaften der Nach-
barschaft angeschlossen werden. Auch
diese zweite Handdnderung wird die

Mietzinse nicht Gbermdssig in die Hohe

treiben. Denn weder die Habitat noch die

Baugenossenschaften haben spekulative

Absichten. Dieser Handel bringt letztlich

fir alle beteiligten Vorteile:

- Die Genossenschaft kann durch die
Neuverwerbung ihren Wohnungsbe-
stand erweitern und eine wiinschens-
werte Aufwertung des Wohnungsmi-
xes erreichen. Die notwendigen Mittel
kann sie durch die Aktivierung von stil-
len Reserven freimachen. (Vgl. dazu
den Artikel «Baugenossenschaften —
schlummernde  Finanzbomben» in
«das wohnen» Nr. 1/91.)

— Die Mieferinnen und Mieter werden
durch die Aufnahme in eine Genos-
senschaft endgiltig aus dem gewinn-
orientierten Wohnungsmarkt entlassen.
Sie sind damit vor allen spekulativen
Handéanderungen in Zukunft geschiitzt.
lhre Stellung als Mieter wird gleichzeitig
aufgewertet, indem sie als neue Genos-
senschafter sémtliche demokratischen
Rechte einer Genossenschaft erhalten.

— Die Habitat hat ihren Auftrag mit der
Uberschreibung an die Genossen-
schaft erfillt und kann sich neven Auf-
gaben zuwenden. Mit einem allfélli-
gen Verkaufserlds bezahlt sie Lohnko-
sten, Zinsen auf die Anteilscheine der
Mitglieder und vor allem: Sie Gufnet
Kapital fir weitere Aktivitaten. [ |

Neue Genossenschaft griinden

Doch es ist auch ein anderer Ablauf
als der oben skizzierte denkbar: Die
Mieterinnen und Mieter eines Hauses
oder einer Siedlung organisieren sich
nach der Orientierung durch die Ha-
bitat. Sie entschliessen sich, das Heft
ganz in die eigenen Hande zu neh-
men und grinden ihre eigene neue
Genossenschaft. Unabdingbare Vor-
aussetzung fir eine solche L&sung ist
die Verpflichtung auf  Gemein-
nitzigkeit, wie das fir alle SVW-Ge-
nossenschaften gilt. Auch mit dieser
Variante hat die Habitat ihren Auftrag
erfillt und kann sich neuen Aufgaben
zuwenden.
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