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GENOSSENSCHAFTEN

Jurg Zulliger

Im November 1990 betrat die Fa-
milienheim-Genossenschaft Zui-
rich FGZ Neuland: Aus Anlass der
angestrebten UberfiGhrung von
700 subventionierten Wohnun-
gen in den freitragenden Woh-
nungsbau wurde an einer GV ein
neues Reglement verabschiedet,
das einkommens- und vermo-
gensabhdngige Mietzinse vor-
sieht. Nach zweieinhalb Jahren ist
es hochste Zeit, eine erste Bilanz
zu ziehen.

«Das System hat sich bewdhrt», unter-
streicht Hans Ahl, der Prasident der FGZ.
Wer mehr verdient, sollte einen Mehrzins
tragen kénnen — das ist fir ihn eine
Grundsatzfrage. Wie gross ist die Ak-
zeptanz in der Genossenschaft? — In eini-
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Die iberwiegende Mehrheit der FGZ-Mieter/innen ist mit Solidaritéitsb

Einkommensabhéngige

Mietzinse im Test

gen wenigen Fdllen hétten zwar Mie-
ter/innen reklamiert, die aufgrund ihrer
finanziellen Verhdltnisse nun einen ge-
wissen Mehrzins bezahlen missen. Vor
allem solche, die von sich behaupten, ein
Leben lang gespart, sich kein Auto gelei-
stet zu haben und nun fir ihr erarbeitetes
Vermdgen gewissermassen «bestraft»
werden. In nur einem einzigen Fall gab
es ernsthafte Schwierigkeiten: Ein Miefer
verweigerte schlicht die Bezahlung des
Mehrbetrags. Er versuchte, die Massnah-
me zu umgehen, indem er sich am Wohn-
sitz in seiner Genossenschaft abmeldete
und sich stattdessen in seinem Privathaus
anmeldete. Die FGZ musste ihn wegen
Rechtsmissbrauchs  und  ungenossen-
schaftlichen Verhaltens aus der Genos-
senschaft ausschliessen und ihm die
Wohnung kiindigen.
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eitrdgen einverstanden. Im Bild: Siedlung Friesenberg, Zirich.

Hohe des Mehrzinses

Dabei sind die Mietausgleiche, die auf-
grund des Steuerausweises innerhalb der
ganzen Genossenschaft erbracht wer-
den, eigentlich moderat: Haushalte, mit
einem gesamten Reineinkommen von
Uber 81 000 Franken (zuziglich 6000
Franken je minderjahriges oder in Aus-
bildung stehendes Kind) entrichten einen
monatlichen Mehrzins von 100 Franken
gegeniber der normalen Kostenmiete.
Ebenfalls 100 Franken betragt der Soli-
daritétsbeitrag bei einem gesamthaften
Reinvermdgen von iber 250 000 Fran-
ken. Bisher bezahlen 14% der Mieter/in-
nen wegen sehr guter finanzieller Ver-
hdltnisse entsprechende Zuschléage.

Umgekehrt wird die Kostenmiete bei ei-
nem Einkommen von unter 55 000 Fran-
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ken um eine von Etappe zu Etappe ver-
schiedene und von der Wohnungsgrésse
abhéngige Mietzinsumlage herabge-
setzt. Zwischen 55000 und 68 000
Franken wird die Umlage halbiert. Hinzu
kommen Aufschldge fir unterbesetzte
Wohnungen: Ein Uberzahliges Zimmer
pro Wohnung wird toleriert (zum Beispiel
drei Personen in einer 4-Zimmer-Woh-
nung). Fir zwei Uberzdhlige Zimmer wird
allerdings ein Zuschlag von 80 Franken
verrechnet, fir drei Uberzédhlige 200
Franken.

Nach Angaben der FGZ-Verwaltung er-
halten bisher 31,8% der Mieter/innen ei-
ne volle Mietumlage. 11,6% kommen in
den Genuss einer halben Mietumlage.
An weitere 7,3% aller Mieter/innen, die
an sich Anspruch auf eine Mietumlage
hatten, wird diese wegen gleichzeitiger
starker Unterbelegung des Wohnobjekts
nicht ausgerichtet.

Méngel beseitigt

Der Anstoss zu dieser Statutendnderung
war von aussen gekommen. Genossen-
schaften, die beim Bau von neuen Kolo-
nien Subventionen von der Stadt erhalten
haben, kénnen nach dreissig Jahren die
entsprechenden Gelder zuriickbezahlen
und werden freier in der Vermietungspra-
xis. Die FGZ entschied sich, im Fall von
700 Wohnungen, fir die die Frist von 30
Jahren abgelaufen war, diesen Weg zu
gehen. Gleichzeitig wurden die erwdhn-
ten abgestuften Mietzinsumlagen einge-
fihrt, um die Lasten méglichst gerecht zu
verteilen. Rickblickend beurteilt auch Jo-
sef Kopfli, der Geschdftsfihrer der FGZ,
das gewdhlte Vorgehen als richtig. «Mit
der Subventionsablésung konnten frihere
Mangel beseitigt werden», erklart er und
spricht die Tatsache an, dass vorher auf-
grund unterschiedlicher Wohnbaukate-
gorien grosse Mietzinsdifferenzen auftra-
ten: «Friher hatten jene Mieferinnen und
Mieter, die eine subventionierte Woh-
nung bewohnten, obwohl sie die Einkom-
menslimiten dafiir Gberschritten hatten,
teils Gber Jahre hinweg happige Zuschla-
ge zugunsten des stadtischen Zwecker-
haltungsfonds zu bezahlen. Demgegen-
ber kamen andere, die bei Mietantritt
das Glick hatten, eine freitragende Woh-
nung zugeteilt zu erhalten, stets ohne je-
de Aufzahlung Gber die Runden.» Diese
grundsatzliche Ungleichbehandlung un-
ter den Genossenschaftsmieter/innen
konnte, so der FGZ-Geschaftsfihrer, mit
der Subventionsablésung unter Beriick-
sichtigung einer fortdauernden genossen-
schaftsinternen Zweckerhaltung weitge-
hend berwunden werden.

Erlbrigt haben sich nach Josef Kopflis
Einschatzung nun unsinnige Umsiedlun-
gen: Etwa wenn ein Mieter oder eine

Mieterin aufgrund der Einkommensiber-
schreitung von einem Obijekt des sozia-
len Wohnungsbaus in eine gleich grosse
Wohnung gleichen Ausbaustandards des
freitragenden Wohnungsbaus wechseln
musste. Mit dem neuen Reglement be-
wegt sich die FGZ klar weg von der ob-
jektorientierten Wohnbauférderung hin
zur subjektorientierten, die den Verhdlt-
nissen der Mieter/innen Rechnung trdgt.
«Was sich nicht gedndert hat, sind die
Quoten der friheren Nutzung», ergénzt
Josef Kopfli. Anteilmdssig vermiete die
FGZ die 700 freigekauften Wohnungen
nach wie vor wie folgt: 50 Prozent im so-
zialen (Familienwohnungsbau 1), 25 Pro-
zent im allgemeinen (Familienwohnungs-
bau ) und 25 Prozent im freitragenden
Wohnungsbau.

Administrativer Grossaufwand,
aber keine Schnuffelei

Neben der Frage der konkreten Vorteile
ist es natirlich wichtig zu wissen, wie
gross der Verwaltungsaufwand fir die
Durchsetzung der Massnahmen ist. Steht
er in einem angemessenen Verhdlinis
zum Resultat? «Der Aufwand war vor al-
lem am Anfang enorm», erklart Balz Chri-
sten, der verantwortliche Buchhalter der
FGZ. Fir 2126 Wohnungen musste eine
entsprechende  Mieterumfrage  (mittels
Fragebogen an alle Haushalte) ausge-
wertet werden. Gefragt wurde nach der
Anzahl Personen im Haushalt, nach Ver-
mogen und Einkommen. Weil teilweise
unvollsténdige oder ungewollt falsche
Angaben gemacht wurden, holte die
FGZ ergdnzend bei Steuerbehérden und
Kreisbiro die nétigen Informationen ein.
Diese erste Phase war aber nach einem
halben Jahr abgeschlossen. Nun seien
nur noch allféllige Anderungen der Ver-
mogensverhdltnisse und Neuvermietun-
gen mit einem gewissen Aufwand ver-
bunden, betont Balz Christen. Das Sy-
stem an und fir sich habe sich einge-
spielt, und er halt den Aufwand fiir ver-
héltnismassig. Er verneint, dass die
detaillierten Erhebungen der FGZ hin-
sichtlich des Personlichkeitsschutzes pro-
blematisch seien. «Fir eine Anmeldung
musste man immer Angaben Gber die fi-
nanzielle Situation machen. Das war
friher nicht anders», argumentiert der
Vertreter der FGZ. Abgesehen davon
misse auf dem Fragebogen ja zum Bei-
spiel nur angegeben werden, ob das Ein-
kommen den Betrag von 81 000 Franken
Uberschreite.

Vermaogen gleich Vermégen?

Balz Christen macht keinen Hehl daraus,
dass er in einigen Einzelheiten noch Ver-
besserungen fiir méglich halt. «Die Ver-
mogen sind nicht ohne weiteres ver-
gleichbar», meint er. Es musste eigentlich
unterschieden werden, ob es sich dabei

um die Auszahlung einer Pension oder
um Liegenschaftenbesitz handle. Auch
das Einkommen gemdss Steuerausweis
kénne durchaus ein falsches Bild vermit-
teln, etwa weil bestimmte Renten oder Ali-
mente nicht aufgefihrt wiirden. Das erst
kurze Zeit erprobte Reglement will die
FGZ im jetzigen Zeitpunkt aber keines-
falls schon wieder céndern. «Wir wollen
das erst einmal eine bestimmte Zeit lau-
fen lassen», findet Hans Ahl. Auch mit ei-
ner allfélligen Anpassung der Mietzins-
umlagen sowie der Ansdtze fir die Zu-
schlage an die Teuerung will die FGZ
noch zuwarten, bis die stddtischen Re-
glemente entsprechend angepasst wer-
den.

Nach Ansicht der FGZ-leitung ist die ge-
genwdrtige Berechnung der Mietzinse
mietrechtlich kein Problem. Wahrend die
Stadt Zirich wegen juristischer Bedenken
von einem solchen Modell Abstand nahm
(Verstoss gegen Prinzip der kosten-
deckenden Miete), ist die Situation fiir ei-
ne Genossenschaft grundsatzlich anders:
«Die Genossenschaft hat die Kompetenz,
an einer GV dieses Modell zu verab-
schieden und einzufihren. Abgesehen
davon wurde in den Richtlinien zur
Wohnbauaktion 1990 festgehalten, dass
Solidaritatsbeitrdge nicht rechtswidrig
sind, ruft Josef Képfli in Erinnerung.

Barbara Truog analysiert die Zuléssigkeit
von Sozialzuschldgen aus |uristischer
Sicht: Seite 19.

Einkommensabhdngige
Mietzinse sind die Ausnahme
Eine der wenigen Genossenschaften,
die ebenfalls anlasslich der Uber-
fihrung von subventionierten Woh-
nungen in den freitragenden Woh-
nungsbau einen Solidaritatsbeitrag
einfihrte, ist die Baugenossenschaft
Im Gut (Zirich). Die Mieter der iber-
fihrten Wohnungen haben monatlich
einen Solidaritatszuschlag zu entrich-
ten. Dieser wird auf der Grundlage
der Einsparung, die sich aufgrund der
Differenz zwischen dem aufgehobe-
nen bisherigen Mehrzins und dem
Mietzinsaufschlag, gestitzt auf die
Subventionsriickzahlung, ergibt, be-
rechnet.

Auf Antrag des Mieters — wenn er ei-
nen voraussichtlich davernden Rick-
gang des Reineinkommens nachzu-
weisen vermag - kann der Zuschlag
entsprechend reduziert werden.
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