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STIMMRECHT

Viele Wohnbaugenossenschaften halten
sich mehr oder weniger konsequent an den
Grundsatz, dass pro Wohnung nur ein Mit-
glied in die Genossenschaft aufgenommen
wird. Zu diesem Zweck besteht meistens ei-
ne entsprechende Bestimmung in den Sta-
tuten. Insbesondere liest man hidufig, dass
bei Mieterehepaaren nur ein Ehepartner
Genossenschaftsmitglied werden konne.
Als Begrtindung fiir solche Regelungen wird
oft angefiihrt, es sei nichts als gerecht, dass
ein Single-Haushalt gleiche Stimmkraft wie
ein Mehrpersonenhaushalt habe, denn be-
zahlen missten ja alle Haushalte gleichviel.
Von seiten kleiner Genossenschaften wird
auch argumentiert, Einpersonenhaushalte
wiirden oft von den anderen iiberstimmt,
was vermieden werden miisse. Letzteres
trifft allerdings nur zu, wenn die Wohnpart-
ner identisch abstimmen und sich im Resul-
tat als Doppelstimme auswirken. Stimmen
sie verschieden ab, neutralisieren sie sich ge-
genseitig und wirken sich im Resultat sogar
schwicher aus als ein Einpersonenhaushalt.
Auch ausserhalb solcher Abstimmungs-
Arithmetik sollten alle Vor- und Nachteile
der «Wohnungsstimme» gegeneinander ab-
gewogen werden.

Die Kehrseite der Medaille

Vorab muss festgestellt werden, dass die
«One flat, one vote»-Losung so oder so un-
bestrittene Nachteile mit sich bringt: Die
Genossenschaft hilt auf diese Weise ndm-
lich ihre Mitgliederzahl kiinstlich tief, was
sich einerseits negativ auf die Hohe des Ge-
nossenschaftskapitals auswirkt und ande-
rerseits das Reservoir moglicher aktiver Ge-
nossenschaftsmitglieder von vornherein
beschrinkt. Beides ist unverantwortlich in
einer Zeit, in der es vielen Genossenschaften
sowohl an Kapital wie auch an engagierten
Mitgliedern mangelt.

Im weiteren diirfte auch die nach wie vor
auffillige Abwesenheit von Frauen in Genos-
senschaftsgremien zum Teil mit solchen Re-

gelungen zusammenhingen. Wenn ein Mie-
terehepaar nur einen Partner ins Rennen
schicken darf, tiberlassen die Frauen das ge-
nossenschaftliche Betdtigungsfeld meistens
ohne weiteres den Minnern, aus welchen
Griinden auch immer.
Das ist paradox, denn
es sind neben den Kin-
dern in erster Linie die
Frauen, die in ihrem
Alltag mit der Genos-
senschaft am engsten
verbunden sind und
deshalb auch ein gros-
ses Interesse an einer
Einflussnahme haben
sollten.
Ernstgemeinte Gleich-
berechtigung misste
demzufolge damit be-
ginnen, dass die
Mitgliedschaft beider
Ehegatten fiir die Ge-
nossenschaft  selbst-
verstandlich ist.

Recht und Gerechtigkeit

Die Zuteilung des Stimmrechts zur Wohn-
einheit ist noch in anderer Hinsicht zu we-
nig durchdacht: Wie steht es beispielsweise,
wenn — was meistens der Fall ist — verschie-
dene Wohnungsgrossen vertreten sind, die
auch unterschiedlich hohe finanzielle Bela-
stungen mit sich bringen? Oder: Was pas-
siert, wenn einige Mitglieder freiwillig mehr
Anteile zeichnen, als fiir die Wohnungsmie-
te notwendig sind? Wie wird das Stimm-
recht derjenigen Genossenschafter bemes-
sen, die tiberhaupt keine Wohnung mieten?
Uberlegt man sich Antworten auf diese Fra-
gen, kommt man bald zum Schluss, dass
auch das Prinzip der «Wohnungsstimme»
keine «gerechte» Losung darstellt. Und wei-
ter: Wenn — was immer héufiger der Fall ist
— beide Ehepartner den Mietvertrag unter-
schreiben, wird die Genossenschaft schon
aufgrund ihrer Statuten zwingend beide
aufnehmen missen, weil die Mietereigen-
schaft den Beitritt voraussetzt.

Wo bleibt der Genossenschafts-
gedanke?

Vor allem aber schleicht sich mit dem Ruf
nach einer Stimme pro Wohnung ein Ele-
ment ein, das dem genossenschaftlichen
Denken grundsitzlich fremd
ist: Die Kapitalbezogenheit
des Stimmrechts. Die Genos-
senschaft ist und bleibt eine
Personengemeinschaft.  Thr
Leben hingt vom Engage-
ment der Mitglieder weit
mehr ab als von den Anteilen.
Von Gesetzes wegen ist des-
halb das Stimmrecht abge-
koppelt von der Hohe der fi-
nanziellen Beteiligung. Wenn
eine  Genossenschaft pro
Wohnung nur ein Mitglied
zulisst, fihrt sie aber iiber
den Umweg der Eintrittser-
schwerung nichts anderes als
das kapitalbezogene Stimm-
recht ein. Dies muss unter
dem genossenschaftsrechtli-
chen Blickwinkel als fragwiirdig bezeichnet
werden.

Auf der anderen Seite ist es nichts als folge-
richtig, dass diejenigen, welche einen gros-
sen Teil ihres Alltagslebens in den genossen-
schaftlichen Bauten verbringen, auch alle-
samt iiber das Schicksal ihrer Genossen-
schaft mitbestimmen konnen. In konse-
quenter Weiterfiihrung dieses Gedankens
miisste sogar in Erwidgung gezogen werden,
Jugendliche ab 18 Jahren zu ermuntern, der
Genossenschaft — zu einem Sondertarif
selbstverstindlich — beizutreten und sich
aktiv zu betitigen.

Folgt man den vorstehenden Uberlegungen,
sollte das Prinzip «One flat, one vote» in je-
der Genossenschaft abgeschafft werden, die
es noch aufrechterhdlt. Mindestens bei
Ehepaaren sollte die Aufnahme beider Part-
ner die Regel sein. Es gibt gute und prakti-
kable Losungen, die eine unverhiltnismis-
sige Belastung der Haushalte durch Mehr-
fachmitgliedschaften verhindern. Es sei hier
nur an die Moglichkeit erinnert, fiir das

Fortsetzung auf Seite 29
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GES@HAFTSSTELLE

Regenbogenfonds

Der Vorstand des SVW hat einen Regenbo-
genfonds geschaffen. Das Reglement be-
schreibt den Zweck des Fonds so: «Die Mit-
tel des Fonds sind bestimmt zur Leistung fi-
nanzieller Beitrige an Vorhaben, die geeig-
net erscheinen, die Weiterentwicklung der
Baugenossenschaften und/oder den ver-
mehrten Einbezug sozialer und architekto-
nisch-stidtebaulicher Anliegen im Woh-
nungswesen zu fordern.» Unter anderem
soll alle drei Jahre ein Regenbogenpreis ver-
lichen werden. Er ist gedacht als Auszeich-
nung fiir eine Person oder Gruppe, die sich
gemiss der Zweckbestimmung des Fonds
besonders verdient gemacht hat.

Kommission

fiir den Regenbogenfonds

Als Mitglieder der vierkopfigen Kommis-
sion, die die Beitrige aus dem Regenbogen-
fonds sprechen soll, wihlte der Verbands-
vorstand Susanne Gysi, Oberassistentin an
der Architekturabteilung der ETH Ziirich,
Muriel Thalmann-Antille, Mitglied der
Geschiftsleitung der Société coopérative
d’habitation Lausanne, Dr. Peter Gurtner,
Direktor des Bundesamtes fiir Wohnungs-
wesen, und Peter Schmid, Prisident der
Allgemeinen Baugenossenschaft Ziirich.

KALEIDOSKOP

Ja zu einer Anderung der Ver-

ordnung iiber Miete und Pacht

Der Verbandsvorstand des SVW hat sich
einverstanden erklirt mit den vom Eidg.
Volkswirtschaftsdepartement in einer Ver-
nehmlassung vorgeschlagenen Anderungen
der Verordnung zum Mietrecht. Der SVW
weist aber darauf hin, dass im geltenden
Recht ungeklirte Widerspriiche bestehen
zwischen dem Genossenschaftsrecht und
dem Mietrecht. Als gemeinschaftliche Ei-
gentiimer der von ihnen zur Miete bewohn-

ten Liegenschaften legen die Mitglieder ei-
ner Wohnbaugenossenschaft in den Statu-
ten ihrer Genossenschaft einvernehmlich
bestimmte Grundsitze fest. Diese betreffen
unter anderem ihre eigenen Mietverhiltnis-
se in der Genossenschaft. Das Mietrecht an-
dererseits regelt zum Teil die gleichen Sach-
verhalte. Geschieht dies in anderer Weise als
durch die Genossenschaft selbst, kann dies
zur Streitfrage fithren, ob im konkreten Fall
die statutarischen oder die gesetzlichen Be-
stimmungen den Vorrang haben. Der SVW
bedauert, dass weder das geltende Mietrecht
noch die vorgeschlagene Anderung der Ver-

ordnung in dieser Beziehung geniigend
Klarheit schaffen.

Erfolgreicher Kurs

Der Kurs der SVW-Sektion Nordwest-
schweiz zum Thema «Wohnungswechsel»
ist auf ein derart grosses Interesse gestossen,
dass er am Mittwoch, dem 17. Januar, wie-
derholt werden muss.

Zweimal neu

Im Rahmen des Weiterbildungsprogram-
mes der Sektion Ziirich SVW fand am 17.
Oktober 1995 eine Besichtigung zweier Bau-
vorhaben statt, welche bei Vertreterinnen
und Vertretern der Baugenossenschaften auf
reges Interesse gestossen ist. Auf dem Gelén-
de des ehemaligen Bahnhofs Selnau erbaute
die Stadt Zirich mit einem iiberzeugend
gelosten Projekt 64 Wohnungen sowie Ein-
richtungen fiir die Kinderbetreuung. Eine
vollig andere Problemstellung zeigte sich bei
der Renovation der Siedlung der Eisen-
bahner Baugenossenschaft Altstetten. Durch
den Anbau von Balkonen und Wintergirten
konnte der Wohnwert der Wohnungen we-
sentlich gesteigert werden.

L R
Im Hof der verkehrsberuhigten EBG Altstetten.

FOTO: WOHNEN
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Ein paritatischer

Mietvertrag fiir
Genossenschaftswohnungen
Auf dem Weg zu einem Mietvertrag
fir  Wohnbaugenossenschaften, der
sowohl von deren Dachorganisation
SVW als auch vom Schweizerischen
Mieterinnen- und Mieterverband ge-
tragen wird, ist ein wichtiger Schritt
erfolgt. Der Verbandsvorstand hat ein
Vertragsdokument verabschiedet, das
aus den Verhandlungen zwischen den
beiden Organisationen hervorgegan-
gen ist. Vom Vorstand der Mieterorga-
nisation wird jetzt ein analoger Be-
schluss erwartet.

Balz Fitze im Amt

Anfang Januar hat der neue Geschifts-
fiihrer der Sektion Ziirich SVW, Balz
Fitze, seine Titigkeit aufgenommen.
Das wiinscht ihm viel
Erfolg bei der Bewiltigung der man-
nigfachen Aufgaben.

«wohnen»

Neues Kursprogramm

Das neue Programm iiber die vom
SVW in der Zeit von Januar bis Juni
1996 durchgefiihrten Weiterbildungs-
veranstaltungen ist erschienen und auf
der Geschiftsstelle zu beziehen. Vor-
gesehen sind Kurse zu folgenden The-
men: Wohnungsabnahme, Aufgaben
und Verantwortung der Kontrollstelle,
PR fiir Baugenossenschaften, Bauge-
nossenschaften und der Wandel in der
Baubranche, Gebiudediagnose als
Fithrungsinstrument und Grundlagen
der Hypothekarfinanzierung. Im wei-
teren findet im Mairz eine Besichti-
gung von Neubauten in Ziirich-Affol-
tern und Wallisellen statt.
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«Hier im Alpengarten, wir bess’rer Zeiten warten.» Seit mehr
als 50 Jahren ziert diese Inschrift ein Chalet in Spiez. Was frei-
lich im Zweiten Weltkrieg eine gute Devise war, gilt heute
nicht mehr. Vor lauter Abwarten gehen heute Chancen unge-
nutzt vorbei, unterbleiben im Bestand und Neubau von Miet-

wohnungen unerldssliche Investitionen.

Nicht nur im Kanton Ziirich droht die Wohn-
bauforderung zum Auslaufmodell zu werden.
Selbst in der Stadt Ziirich hat der Gemeinde-
rat die Mittel zur Forderung des Wohnungs-
baues drastisch reduziert. Das letzté Wort
werden allerdings die Stimmberechtigten ha-
ben. Vielleicht lassen wenigstens sie sich da-

von iiberzeugen, dass die vermeintlichen

men. Wenn ndmlich die neuen Wohnbauten
nicht ausgefiihrt werden, so spart die Stadt
zwar Kapitalkosten. Aber es entgehen ihr
auch die Ertrige aus Baurechtszinsen. Denn
manche der zu fordernden Bauten wiirden
auf Land zu stehen kommen, das die Stadt im Baurecht ab-
gibt. Die Einnahmen der Stadt aus diesen Baurechten sind
deutlich hoher als ihre Forderungsbeitrige. Mit dem Verzicht
auf die Wohnbauférderung verzichtet die Stadt mit anderen
Worten auf ein Geschift. Und selbstverstindlich entgehen ihr
dazu auch die Steuerertrige und Gebiihren aus der ganzen
" Bautitigkeit. Das Warten auf «bessre Zeiten» hat einen zu

hohen Preis.

Die verfiigbaren Einkommen mancher Haushalte werden
1996 eher kleiner sein als im Vorjahr. Das kinnte die Ge-
nossenschaftsvorstinde veranlassen, Renovationsvorhaben
zuriickzustellen. Sind dann die «bess’ren Zeiten» da, wird sich
aber unter Umstiinden zeigen, dass die Genossenschaft dann-
zumal schlechter gestellt ist. Die Preise und Finanzierungsko-
sten werden bestimmt hoher sein. Mieterinnen und Mieter mit
nicht allzu knappen Einkommen werden vom entspannten
Wohnungsmarkt profitiert haben und weggezogen sein. Mit

der dannzumaligen Mieterstruktur werden Renovationen

Am 1.1.96
haben die

Bess'ren
Einsparungen die Stadt teuer zu stehen ki- Ze i te n

angefangen.

eher schwerer zu verkraften sein als heute. Vielleicht werden
sie gar nicht mehr verantwortet werden kionnen, und der Ge-
nossenschaft bleibt nichts anderes mehr iibrig als einen Termin

zu setzen fiir den Abbruch.

In den Reformldndern von Polen bis Rumiini-
en drohen die grossen Wohnsiedlungen aus
den Zeiten der Planwirtschaft unbewohnbar
zu werden. Heizungen fallen aus, die Lifte
laufen nicht mehr. Wasser dringt durch die
schadhaften Flachddicher. Wandverkleidun-
gen losen sich und stiirzen ab. Viele Wohn-
siedlungen sind wohl privatisiert und damit
den Bewohnerinnen und Bewohnern in einer
Art Stockwerkeigentum ausgehdndigt wor-
den. Dies nicht zuletzt, um die dringend not-
wenigen Renovationsarbeiten zu ermagli-
chen. Aber die neuen Eigentiimerinnen und
Eigentiimer verfiigen iiber kein Erspartes,
und Hypotheken erhalten sie keine. Es fehlen
sowohl die rechtlichen Voraussetzungen dafiir
als auch die Finanzierungsinstitute. Die Experten sind sich ei-
nig, dass ohne Vorschiisse aus dem Westen vorldufig nichts
geht. In der EU und auch in Bern suchen die Behorden jetzt
vorerst festzustellen, wer da iiberhaupt zustindig sein kinnte.
In spiteren, «bessren» Zeiten werden wir im Westen vielleicht
feststellen miissen, dass wir nicht rechtzeitig zur Stelle waren,
um den Menschen zu helfen. Mit allen politischen Konsequen-
zen, die auch auf uns zuriickfallen wiirden.

Bessere Zeiten sind meines Erachtens nicht eine Frage des
Wartens, sondern der Einsicht und der mutigen Tat. Als Ge-

nossenschaftsmitglieder, Vorstinde und

ganz einfach als Stimmberechtigte
haben auch wir alle ein Stiick
weit die Moglichkeit zur Tat.
Wir miissen sie nur wahr-

nehmen.

Fritz Nigg
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Fortsetzung von Seite 23

zweite Mitglied im selben Haushalt den
Mitgliederanteil tief anzusetzen. Hiefiir ist
lediglich eine kleine Statuteninderung
notig.

Gewiss: Der administrative Aufwand wird
sich dadurch nicht verkleinern. Aber war
der administrative Mehraufwand nicht
schon immer das letzte verzweifelte Argu-
ment, um eine gute, weil sachlich tiberzeu-
gende Neuerung noch zu verhindern?  ss

MEHRWERTSTEUER

Positive Entwicklungen

Wie im Laufe des letzten Jahres im «woh-
nen» gemeldet, ist bei der Eidgendssischen
Steuerverwaltung immer noch ein Verfah-
ren hingig, durch welches die grossen Im-
mobiliengesellschaften eine verfassungs-
konforme Behandlung der Eigenver-
brauchsbesteuerung durchzusetzen versu-
chen. Nach Vergleichsverhandlungen kann
Positives gemeldet werden: Ab 1.1.1996
geht die Steuerverwaltung davon aus, dass
nur noch 50% der Hauswartstitigkeit steu-
erbar sind. Wird vom Steuerpflichtigen gel-
tend gemacht, der steuerbare Anteil betrage

weniger als 50%, ist dies mit detaillierten
Aufzeichnungen zu belegen. Von dieser Re-
gelung geht die neue Branchenbroschiire
fur  Liegenschaftsverwaltung/Immobilien
aus, welche am 1. Januar 1996 in Kraft ge-
setzt worden ist. Fiir die Mitgliedgenossen-
schaften des SVW indert sich dadurch
grundsitzlich nichts: Nach wie vor lautet
unsere Empfehlung, die Mehrwertsteuer
auf Hauswartsleistungen nicht abzurech-
nen. Vorsichtshalber sind aber entsprechen-
de Riickstellungen zu verbuchen, die sich
aufgrund der neuen Regelung entsprechend
verringern.

Die knausrige Haltung der Steuerverwal-
tung ist um so unverstindlicher, als der Ent-
wurf zum Mehrwertsteuergesetz, welches
voraussichtlich 1998 die Verordnung abl-
sen wird, die Hauswartsleistungen génzlich
von der Eigenverbrauchsbesteuerung be-
freit. Der SVW hat sich in einer Vernehm-
lassung zum Gesetzesentwurf dartiber er-
freut gezeigt.

Selbstverstindlich ist es unter diesen Um-
stinden aber unannehmbar, dass die Steu-
erverwaltung bis zum Jahr 1997 am Grund-
satz der Besteuerung festhalten will. Der
SVW wird deshalb zusammen mit den an-
deren beteiligten Organisationen die gelten-
de Reglung weiterhin bekdmpfen. sB
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Wir beteiligen uns an vordester
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wir fenster in
holz-aluminium.
besuchen sie
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DIE VERBRAUCHSABHANGIGE

Transparent fir Verwaltung und
Bewohner geméss dem
Bundesmodell.

Einsatz modernster Gerate
¢ Ablesung per Funk,
ohne Wohnungsbetretung

® RAPP Kundo CH 1800
mit 10-Jahresbatterie
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6020 Emmenbriicke
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WARMETECHNIK AG

Hochstrasse 100
4018 Basel
Tel.061/33177 44

Oerlikonerstr. 38
8057 Ziirich
Tel.01/3123240
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