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WOHNGENOSSENSCHAFTEN

DIE GUTE IDEE DER WOHNGENOSSEN-
SCHAFTEN EXISTIERT NICHT NUR BEI
UNS. WIR SCHAUEN BEI SECHS STAATEN
RUND UM DEN ERDBBALL KURZ UBER

DEN ZAUN.

RUSSLAND:
Indikator fiir seine wirtschaftliche Reife gelten. Der Grad der Ver-

Die Wohnungssituation eines Landes kann als

sorgung der Biirger Russlands mit Wohnungen ist bedeutend nied-
riger als in den entwickelten Landern Europas. Das Problem des
Wohnungsmangels verschirft sich in den letzten Jahren durch den
starken Riickgang im Wohnungsbau, nachdem die staatlichen Fi-
nanzierungen drastisch gesenkt worden waren. Dies hat zur Folge,
dass die Zahl derjenigen, die sich um eine bessere staatliche Woh-
nung bewerben, stindig grosser wird; 1993 betrug sie rund zehn
Millionen Familien. Dazu kommt, dass 12,5 Millionen Menschen
in den sogenannten Gemeinschaftswohnungen (mehrere Familien
zusammen) wohnen miissen. Etwa zwei Millionen Menschen woh-
nen in baufilligen Hausern. Als eines der letzten Tabus im Prozess
der Preisfreisetzung galt bis vor kurzem die Miete, welche seit 1926
eingefroren war. Dies wurde traditionell durch ihre sozial gerechte
Verteilung begriindet.

Gegenwirtig gibt eine Familie in Russland durchschnittlich nur
rund 2,1 Prozent ihres Monatseinkommens fiir die Miete plus Ne-
benkosten aus. Die staatlichen Ausgaben fiir Instandhaltung und
Renovation betragen lediglich 25 Prozent des Bedarfs, dies trigt we-
sentlich zum beschleunigten Verschleiss des Wohnungsbestandes
und der Infrastruktur bei. Um ein normales Funktionieren der
Kommunal- und Wohnungswirtschaft zu ermdglichen, miissten
fiinf bis sechs Prozent des Nationaleinkommens zur Verfiigung ge-
stellt werden, in Russland iiberstieg diese Zahl aber nie zwei Prozent.
Individueller Wohnungsbau existiert kaum, der Anteil der staatli-
chen Wohnungen in russischen Stidten betrigt 79 bis 89,5 Prozent.

Im Verlauf der grundlegenden Wirtschaftsreformen in Russland
entstand die Aufgabe einer kardinalen Anderung der Wohnungs-
politik.

Folgende Massnahmen wiren notwendig fiir eine flichendeckende

Wohnungsreform:

© Anderung der bestehenden Wohneigentumsverhiltnisse: die
Privatisierung des kommunalen und staaatlichen Wohnungsbe-
standes

© Dezentralisierung der Leitung der Wohnungswirtschaft

© Entwicklung neuer Mechanismen zur Finanzierung im Woh-
nungsbereich
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© neue Prinzipien bei der
Preisbildung (Kosten-
deckung fiir die kommuna-
len Leistungen wie Wasser,
Gas, Strom)

© Demonopolisierung  und
Privatisierung von Bau- und
Wohnungsunternehmen

© Sicherung einer sozialen Un-
terstiitzung fiir die einkom-
mensschwachen  Bevolke-
rungsgruppen

Die Privatisierung ist einer der

wichtigsten Bestandteile der

Wohnungsreform in Russland.

Threm Wesen nach stellt sie die

Basis dar fiir die Herausbil-

dung eines Wohnungsmarktes.

Erste Schritte in diese Richtung

wurden 1989

tung der Wohnung, da die-
selbe nicht mit einem Ojekt
von hohem Marktwert asso-
ziiert wird.

© Wegen der hohen Preise
haben sich die Dienstlei-
stungen im Bereich Repara-
tur/Renovation sehr ver-
schlechtert. Die Wohnungs-
eigentiimer konnen sich Re-
paraturen kaum leisten, da
das Familieneinkommen zu
bis zu 80 Prozent fiir die im-
mens teuren Lebensmittel
verbraucht wird.

© Rechtsgrundlagen und
praktische Erfahrung zur
Bewirtschaftung der privati-
sierten Hauser fehlen allent-

halben.

unternom-
men, als die
Einwoh -
ner/innen die
Moglichkeit
erhielten, ih-
re eigene
Wohnung als Eigentum zu
kaufen. Die néchste Etappe war
ein 1991 vom Obersten Sowjet
beschlossenes Gesetz, welches
Woh-
nungsiibergabe an Biirger/in-

eine  unentgeltliche

nen als deren Eigentum vorsah.
Insgesamt verschenkte Rus-
sland bis Mitte 1993 5,3 Millio-
nen Wohnungen, was 15,8 Pro-
zent des gesamten staatlichen
Wohnungsbestandes  gleich-
kam. Dieser fiir den Ubergang
in die Marktwirtschaft not-
wendige Akt ldsst diverse Pro-
bleme erkennen:

© Die unentgeltliche Privati-
sierung schafft beim neuen
Eigentiimer kein Verantwor-
tungsgefiihl fiir eine scho-
nende Nutzung und Erhal-

Russland

Die Privati-
sierung von
Wohnungen
in Russland
wird  ernst-
hafte Verin-
derungen in
der Struktur und Organisation
der Bewirtschaftung und Ver-
waltung von Wohnungen her-
vorrufen, gleichzeitig aber
auch eine ganze Reihe von da-
mit verbundenen Bereichen
entscheidend beeinflussen. Je
nachdem, wie effizient diese
Umwandlung vor sich gehen
wird, bestimmt sie die Uber-
windung der Wirtschaftskrise
in Russland.

TEXT: DR. L.W. BYTSCHKOWSKI UND DR.
LW. DOLGOVA. DIE AUTOREN ARBEITEN
FUR DAS INSTITUT DER KOMMUNAL- UND
WOHNUNGSWIRTSCHAFT DER  RUSSI-
SCHEN FODERATION. DER TEXT WURDE
AUS DEM RUSSISCHEN UBERSETZT VON
DR.N.S. 0BNOSSOW.



IN ANDEREN LANDERN

DEUTSCHLAND: Beispiel
Miinchen: Seit dem Frithsommer
1994 besitzt die bayrische Metro-
pole ein neues, alternatives Wohn-
modell. Nach etwa einjihriger Pla-
nungs- und Griindungszeit wurde
jetzt die Wogeno, eine Genossen-
schaft fiir selbstverwaltetes Woh-
nen, ins Genossenschaftsregister
eingetragen. Sie ist Mitglied beim
Verband der Bayerischen Woh-
nungsunternehmen und wurde
von der Stadt Miinchen nicht nur
als Gesprichs-
partner in
wohnpoliti-
schen Belangen
akzeptiert,
sondern zum
Forderprojekt

Wohneigentum zu bieten. Die
Griinder orientierten sich am
Schweizer Wogeno-Modell, das be-
reits seit zwolf Jahren besteht.

Die Genossenschaft erwirbt und
baut Hiuser, die dann von den Be-
wohner/innen selbstindig verwal-
tet werden. Jeder Mieter und jede
Mieterin hat einen Eigenanteil von
finfzehn Prozent an seiner/ihrer
Wohnung und ist — ausser in Fillen
von groben Verstossen gegen die
Genossenschaft — unkiindbar. Die
Mietergemein-
schaft zahlt ge-
meinsam Mie-
te und ist in
das grosse Ge-
nossenschafts-
netz eingebun-

erkoren. Das
bedeutet, dass

die Stadt dort, wo sie Vorkaufsrecht
besitzt, der Wogeno bereits mehr
als ein Dutzend Hauser zum Kauf
anbot. Zum Zeitpunkt ihrer Ein-
tragung zihlte die Wogeno bereits
110 Mitglieder.

Die Initiative ging von einer klei-
nen Gruppe von Fachleuten aus,
die schon Erfahrung im Bereich
Wohnungsbau und  genossen-
schaftliche Organisation hatten.
Zweck der
es, Wohnraum der Spekulation zu

Genossenschaft st

entziehen, Luxussanierungen zu
vermeiden und eine Alternative fiir

CHINA: Nach zehnjihriger
Vorbereitung ist in China eine Mo-
dell-Wohnbaugenossenschaft ~ ge-
griindet wor-
den, die sich an
schwedische
Vorbilder an-
lehnt.  China
mit seinen 1,2
Milliarden
Menschen hat

Deutschland

den. Wer Mit-
glied werden
will, zahlt 3000 Mark oder ein Viel-
faches davon an die Wogeno und
erwirbt damit auch das Recht auf
eine  Wohnung. Natiirlich nur,
wenn gerade eine frei ist, was aller-
dings Jahre dauern kann. Gibt es
Vakanzen, wird nach bestimmten
Kriterien entschieden, wer von der
Warteliste die freie Wohnung be-
kommt. In erster Linie werden Leu-
te gesucht, die selbst an der Idee des
gemeinschaftlichen Wohnens in-
teressiert sind.

< KATALIN FISCHER,
SUDDEUTSCHE ZEITUNG, 21.6.94

nale Dachorganisation mit dem
Namen Chinesisches Nationales
Forderungskomitee  fiir ~ Woh-
nungsgenos-
senschaften.
Internationale
Seminarien,
die im kom-
menden Som-
mer in Beijing
und Shanghai

einen enormen China stattfinden
Bedarf  nach werden, sollen
Wohnungen.  Unternehmungen Aufschluss geben iiber Erfahrun-

und staatliche Institutionen setzen
nun grosse Erwartungen in den ge-
nossenschaftlichen Wohnungsbau.
Sie griindeten kiirzlich eine natio-

gen und Methoden des genossen-
schaftlichen Wohnungswesens in
anderen Lindern.

FRITZ NIGG

USA: Das Land der unbegrenz-
ten Moglichkeiten zeigt, dass es
trotz erbarmungslosem Wettbe-
werb auf dem Wohnungsmarkt ge-
lungen ist, genossenschaftliche
Prinzipien der Solidaritit und
Selbstverantwortung  hochzuhal-
ten. Ein Beispiel aus New York ist
Penn South, eine Wohnungsgenos-
senschaft, die
vor 31 Jahren
ihre ~ Siedlung
mit dem dama-
ligen Prisiden-
ten John FE
Kennedy ein-
geweiht  hat.
Seitdem haben
Immobilienspekulanten
wieder versucht, die inzwischen

immer

immer teurer werdenden Grund-
stiicke mit den Gebéuden zu tiber-
nehmen. Lockende Angebote, wie
lebenslang  kostenloser ~ Urlaub
in Florida und etwa 250000 US-
Dollar pro Wohnung, konnten al-
lerdings nur eine kleine Minderheit
der  Genossenschafter  beein-
drucken. Mit einem Votum von 95
Prozent entschieden sich die Mit-

OSTERREICH: «Die Zukunft
von Wohnbaugenossenschaften» —
unter diesem Titel hat Mario Pa-
tera, der Vorstand des Forschungs-
instituts fiir Genossenschaftswesen
der Universitit

Wien,

die Wohnbau-

genossenschaf- ;
ten am Beispiel

Osterreichs
herausgegeben.
Erstmalig wer-
den rechtliche, 6konomische, ge-
nossenschaftswissenschaftliche
und organisationsdynamische Per-
spektiven eréffnet und mit den
Sichtweisen leitender Funktionire
der  Wohnungsgenossenschaften
verkniipft. Das Buch macht klar,

Vereinigte Staaten

eine
Analyse iiber
| |

Osterreich

glieder fiir die Beibehaltung der
Vermietungsgenossenschaft. Nach
dieser Entscheidung hat sich die
Solidaritidt unter den Mitgliedern
noch verstirkt. Ein Seniorenzen-
trum entstand fiir die élteren Mit-
glieder, wo sie auch die sozialen
Kontakte verbessern konnen. Mie-
tergirten mitten in Manhattan, wo
die Generatio-
nen gemein-
sam arbeiten,
ist fiir New
York
Ausserge-
wohnliches.

etwas

Auch speziell:
Fir die Sied-
lung existiert ein eigenes Kraft-
werk. Wenn im Big Apple also die
Lichter ausgehen, bleiben sie in
Penn South brennen. Dabei ergibt
sich aufgrund der hohen Energie-
preise in New York ein jihrlicher
Gewinn fiir die Genossenschaft,
weil Warmwasser und Strom dort
deutlich billiger sind.
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dass  Wohnungsgenossenschaften
in Zukunft umdenken miissen —
dabei wird es zu etlichen Anderun-
gen in der Genossenschaftspolitik
kommen. Immer deutlicher her-
vorbrechen
wird auch der
fiir Genossen-
| schaften kon-
: stitutive Zwie-
‘ spalt zwischen
Marktunter-
nehmen und
personenori-
entiertem Selbstbestimmungsver-
band.

Mario Patera (HG.), Die Zukunft
von Wohnbaugenossenschaften —
Das Beispiel Osterreich, Campus
Forschung Bd.706, Frankfurt 1993,
sFr. 89.—.

Fortsetzung S. 50
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Fortsetzung von S. 49

UNGARN: Der Verband der un-
garischen Wohngenossenschaf-
ten besteht seit 1904. Mitte der
sechziger Jahre begann ein von
der Regierung
Wohnbauprogramm. Die Pro-
jektierung, die Investitionen und
schliessliche die Realisierung der
Wohnhiuser geschah unter zen-

unterstiitztes

traler Leitung, anschliessend
wurden sie ins Eigentum der Ge-
nossenschaf-
ten iiberfiihrt.
Spiter gingen
die Wohnbau-
genossen-
schaften dazu
iber,  selbst
Wohnungen
zu bauen und
sorgten spiter fiir deren Funktio-
nieren und die Verwaltung.

Eine Eigenart der ungarischen
Wohngenossenschaften ist, dass
die Wohnungen Eigentum der
Genossenschaftsmitglieder sind,
wihrend die 6ffentlichen Riume
der Gebiude sowie die Grund-
stiicke gemeinsames Eigentum
der Genossenschaft sind. Die
Mitglieder zahlen einen Verwal-
tungs- und Renovierungsbetrag,
dessen Hohe von der Generalver-
sammlung jedes Jahr festgesetzt
wird.

Anzahl Wohnungen in Ungarn
im Jahr 1993 (auf tausend gerun-
det):
staatliche Mietwohnungen:

740 000
Genossenschaftswohnungen:

281 000
Eigentumswohnungen:

540 000
Einfamilienhduser
meistens in gegenseitiger
Selbsthilfe gebaut:

2439 000

In den Hiusern der Wohn-

genossenschaften leben an-
nihernd eine Million Menschen
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Ungarn

— das sind beinahe zehn Prozent
der ungarischen Bevélkerung.
Die Wohngenossenschaften sind
obligatorisch Mitglieder bei lo-
kal und national organisierten
Interessengruppen.

Heute steht der ungarische
Wohngenossenschaftsverband
vor einem Wendepunkt. Das
durchschnittliche  Lebensalter
seiner Wohnungen liegt bei etwa
25 Jahren, Re-
novationen
wiren  drin-
gend notwen-
dig. Gleich-
zeitig  liegt
aber die un-
garische
Wirtschaft in
der Krise, der Wohnungsbau
steht auf dem Tiefpunkt. Die Ge-
nossenschaften verfiigen iiber
immer weniger Mittel zur In-
standhaltung Gebiude.
Dies hat einen raschen Verfall der
Héiuser zur Folge.

In dieser Notlage ist fremdes
Know-how fiir den ungarischen
Landesverband der Wohngenos-
senschaften von grosster Bedeu-
tung.

ihrer

1994 macht er noch grossere An-
strengungen als bisher, die inter-
nationalen Verbindungen zu er-
neuern, interessierte Partnerge-
nossenschaften in seine Sorgen
einzuweihen und sie um Hilfe zu
bitten. Diese Arbeit kann nur Er-
folg zeitigen, wenn die ungari-
schen Probleme ganz offen dar-
gelegt werden:

© Organisation der Wohnbau-
genossenschaften, Personal-
fragen und Materialkosten,
Struktur der Hausverwal-
tungssysteme, Instandhaltung
der Gebiude

© Fehlen von Spareinrichtungen
zur Beschaffung eigener Mittel
Schwierigkeiten bei der Riick-

© zahlung und Verzinsung fremder Mittel

© Bauversicherungen

© Sanierungsprobleme der tiblicherweise in Plattenbauweise gebauten
Hauser

© Flachdachisolierungen

Anfang Februar fand eine Konferenz des europiischen Genossen-
schaftsverbandes CECODHAS in Budapest statt. Thr Ziel war es, durch
Erfahrungsaustausch und Vorschlige der Teilnehmer die Bautitigkeit
und Instandhaltung bei den Wohngenossenschaften in Mittel- und
Osteuropa in Aufschwung zu versetzen.

Wihrend dieser internationalen Veranstaltung stellte sich der Erfah-
rungsaustausch als niitzlich fiir alle Beteiligten heraus: die auslindi-
schen Partnerinteressenvertretungen konnten in Vortrigen und durch
ihre Beteiligung an Fachprogrammen die Probleme der Wohngenos-
senschaften eines postkommunistischen Landes kennenlernen. Wohn-
siedlungen und Feriensiedlungen wurden besichtigt und dabei Verbin-
dungen zu ungarischen Fachleuten gekniipft. Der ungarische Landes-
verband fiir Wohngenossenschaften hofft auf weitere fruchtbare Zu-
sammenarbeit, die ihn einer Losung seiner dringenden Probleme
niherbringt.

DER AUTOR TAMAS FARKAS IST PRASIDENT DES UNGARISCHEN VERBANDES
DER WOHNBAUGENOSSENSCHAFTEN IN BUDAPEST.
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