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Der grosse Tag

Es ist Frithling. Zeit fiir die Abhaltung der
ordentlichen Generalversammlung (oGV).
Wird der wiarmeren Jahreszeit allenthalben
Sympathie entgegengebracht, weckt die
Einladung zur GV widerspriichliche Gefiih-
le in den Genossenschafterherzen: Die Pa-
lette reicht von Gleichgiiltigkeit (weil «die
da oben» sowieso machen, was sie wollen)
iiber wohliges Magenknurren (in Erwar-
tung eines kulinarischen Hohepunkts) bis
i gespannter Vorfreude (auf den eigenen
rhetorischen Auftritt in der genossenschaft-
lichen Halboffentlichkeit).

Tatsache ist: Die oGV ist fiir die meisten Ge-
nossenschaften die einzige Gelegenheit, bei
der die Mitglieder gemeinsam und direkt
Einfluss nehmen koénnen. Die Fiithrung tritt
an diesem Tag in einen direkten Dialog mit
der Basis. Ein grosser Moment also auch fiir
den Vorstand. Der etwas strapazierte Ver-
gleich mit der «Visitenkarte» mag hier seine
Berechtigung haben. Denn wie ein Vor-
stand mit seinen Mitgliedern umgeht — sei
es im Vorfeld der oGV, sei es an der Ver-
sammlung selber — sagt einiges aus tiber sei-
ne Kompetenz, sein Genossenschaftsver-
stindnis und seine Fithrungsqualitit.

Im Vorfeld: gute Information

Es ist zweckmassig, wenn der Vorstand be-
reits zu Anfang des Jahres Informationen
weitergibt. Diese betreffen vorab das genaue
Datum der oGV. Bei wichtigen Geschiften
wie z. B. grundlegenden Statuteninderun-
gen, Erlass von wichtigen Reglementen oder
weitreichenden Beschliissen im Baubereich
sollten aber unbedingt schon Details be-
kanntgegeben werden. In vielen Fillen
dirften solche Geschifte schon wihrend
des Vorjahres von Kommissionen oder spe-
ziellen Arbeitsgruppen bearbeitet worden
sein, so dass bereits ausgereifte Entwiirfe
vorliegen. Es ist kein Luxus, wenn die Mit-
glieder frithzeitig von solchen beabsichtig-
ten Regelungen und Antrdgen in Kenntnis
gesetzt werden. Die Erfahrung zeigt nim-

lich, dass an der GV selber die Diskussion
oft nicht mit der erforderlichen Sachlich-
keit, sondern mitunter emotional geftihrt
wird. Wenn im Vorfeld zuwenig informiert
wurde, kann der Fall eintreten, dass die Ver-
sammlung sich von momentanen Stim-
mungen und einzelnen
Rednern leiten ldsst und
aufgrund von einseitigen
Entscheidungsgrundlagen
beschliesst.

Antrage und
Gegenantrage

Nach Gesetz konnen neben
dem Vorstand auch die ein-
zelnen Mitglieder Antrige
und Gegenantrige stellen,
allerdings nur im Rahmen
ordentlich angekiindigter
Traktanden. Die meisten Baugenossen-
schaftsstatuten kennen zusitzlich auch das
Recht des Mitglieds, die Aufnahme eigener
Traktanden zu beantragen. Das Antrags-
recht ist ein bedeutendes Recht des Einzel-
mitgliedes, denn es erlaubt, aktive Anstosse
fur die zukiinftige Genossenschaftsentwick-
lung zu geben. Insofern geht es weiter als
das Stimmrecht, welches dem Mitglied
«nur» ermdglicht, in zustimmendem oder
ablehnendem Sinn zu bestimmten Vorlagen
Stellung zu nehmen. Es leuchtet ein, dass
das Antragsrecht des Mitglieds zeitlich be-
fristet werden muss. Viele Genossenschaf-
ten gehen aber wohl zu weit, wenn sie sta-
tutarisch verlangen, dass Antrige bis Ende
des Vorjahres deponiert werden miissen.
Wer denkt zur Weihnachtszeit schon an die
nichste GV? Zweckmissig ist die Einhal-
tung einer Frist von etwa sechs Wochen vor
der GV. Damit besteht einerseits die Mog-
lichkeit, auf Aktuelles einzugehen, anderer-
seits bleibt dem Vorstand doch noch genug
Zeit, um den Antrag zu traktandieren und
allfillige Gegenantrige zu formulieren.

Die genannte Frist gilt selbstverstindlich
nur fiir Antrége. Die Stellung von Gegenan-
tragen und die Abdnderung von Antrigen

im Rahmen ordentlich angekiindigter Trak-
tanden sind demgegeniiber unbefristet,
d.h. auch noch wihrend der GV mdoglich
und lassen die Fassung eines giiltigen Be-
schlusses zu.

Traktanden

Von Gesetzes wegen muss
die Traktandenliste den
Genossenschaftern minde-
stens fiinf Tage vor der
Generalversammlung  be-
kanntgegeben werden (OR
883 I). Diese Mindestfrist
ist reichlich knapp bemes-
sen und sollte statutarisch
verlingert werden. Das
Mitglied soll niamlich da-
durch in die Lage versetzt
werden, sich auf die GV
vorzubereiten, die aufgelegten Akten einzu-
sehen und etwa mit anderen Genossen-
schaftern im Hinblick auf ein gemeinsames
Vorgehen an der GV Kontakt aufzunehmen.
Uber Traktanden, die nicht ordentlich an-
gekiindigt wurden, kann an der GV nicht
rechtswirksam Beschluss gefasst, wohl aber
diskutiert oder allenfalls konsultativ abge-
stimmt werden.

Behandlung
von Mitgliederantragen

Es gibt eine klare Grenze fiir die Rechtmas-
sigkeit von Mitgliederantrigen: Solche kén-
nen namlich nur zu Geschiften gestellt wer-
den, deren Erledigung in die Kompetenz
der GV fillt. Ein Antrag auf Entlassung des
Geschiftfiihrers wire also beispielsweise
nicht zuldssig, weil die Einstellung und Ent-
lassung des Geschiftsfiithrers klarerweise
Vorstandssache ist.

Allerdings gibt es auch Grenzfille. Antrige
aus den Genossenschafterreihen sind dem
Vorstand bekanntlich auch aus anderen
Griinden nicht immer genehm. Wie soll der
Vorstand mit solchen Antrigen umgehen?

Fortsetzung auf Seite 29
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Fortsetzung von Seite 27

[m einen Extrem kann nach irgendwelchen
Rechts- oder Formfehlern gesucht werden,
um den Antrag von vorneherein «abwiir-
gen» zu konnen und gar nicht erst zur Ab-
simmung zu bringen. Eine andere Mog-
lichkeit besteht darin, das Gesprich zu su-
chen und den Antragsteller zu einer Ande-
rung zu bewegen oder von vornherein auf
die eigenen besseren Argumente zu vertrau-
en. Hier ist das Fingerspitzengefiihl des Vor-
standes gefragt. Letztlich befindet er sich je-
weils in einer dhnlichen Situation wie der
Bundesrat, der entscheiden muss, ob er eine
rechtsgiiltig zustande gekommene Volks-
initiative mit rechtlich zweifelhaftem Inhalt
dem Volk zur Abstimmung vorlegen soll
oder nicht. Fiir den Bundesrat wie fiir den
Genossenschaftsvorstand sind solche An-
trige auch Priifsteine fiir ihr Demokratie-
verstindnis. sB

UREIEBERRBE CLIT

Photokopierentschadigungen

Unter dem Titel «Photokopierentschadi-
gungen» werden dieses Jahr viele Baugenos-
senschaften eine Rechnung der Genossen-
schaft ProLitteris erhalten:

Das seit dem 1. Juli 1993 geltende neue Ur-
heberrechtsgesetz regelt unter anderem
auch das Photokopieren urheberrechtlich
geschiitzter Werke (z.B. Biicher, Zeitungen).
Das Photokopieren aus solchen Werken in-
nerhalb von Betrieben ist fir die interne In-
formation oder Dokumentation erlaubt —
jedoch nur gegen eine angemessene Ver-
gitung. Diese Vergiitungen wurden
zwischen der  Urheberrechtsgesellschaft
ProLitteris, welche fiir das Inkasso konzes-
sioniert wurde, und den massgebenden
Dachverbinden (VORORT, Gewerbever-
band usw.) ausgehandelt und in einem be-
sonderen Tarif festgelegt. Dieser Tarif wurde
von der zustindigen
Schiedskommission genehmigt und ist ver-

bindlich.

Eidgenossischen

Pauschale Rechnungstellung

Um den Aufwand gering zu halten, hat man
sich grundsitzlich auf pauschalierte Ent-
schidigungen geeinigt. Die Hohe der Ver-
giitungen hingt von der Anzahl Angestellter
einer Firma und der jeweiligen Branche ab
und ist unabhingig von der Anzahl effektiv
produzierter Kopien. Vor Bezahlung sollte
jeder Betrieb kontrollieren, ob die fiir die
Rechnung massgebende Anzahl der Be-
schiftigten mit der Realitit ibereinstimmt.
Sollte dies nicht der Fall sein, ist die ProLit-
teris entsprechend zu informieren und zu
neuer Rechnungstellung aufzufordern. Die
Entschiddigungen sind ab 1. Januar 1995 ge-
schuldet. Rechnungstellung erfolgt jeweils
zu Beginn eines Jahres. Weitere Auskiinfte
gibt die ProLitteris unter der Telefonnum-
mer 01/361 74 74. sB

RAHMENMIETVERTRAGE

Neues Gesetz

Seit dem 1. Mirz 1996 ist das Bundesgesetz
iiber Rahmenmietvertrige und ihre Allge-
meinverbindlicherklirung und die dazu-
gehorende Verordnung in Kraft. Das Gesetz
macht es grundsitzlich moglich, dass die
Verbinde Rahmenmietvertrige abschlies-
sen konnen, die in gewissen Bereichen vom
zwingenden Mietrecht abweichende Vor-
schriften enthalten. Unter gewissen Um-
stinden konnen solche Rahmenvertrige all-
gemeinverbindlich erklirt werden. Nach
dem neuen Gesetz ist es insbesondere auch
moglich, solche Rahmenvertrige
schliesslich fiir Genossenschaftswohnungen
abzuschliessen, soweit diese von Genossen-
schaftsmitgliedern bewohnt werden. Es ist
damit zu rechnen, dass entsprechende Ver-
handlungen durch die Verbinde in Kiirze
aufgenommen werden. sB

aus-

MEHRRBRWERTSTEUER

Die Steuerverwaltung
in der Offensive

In letzter Zeit hdufen sich beim SVW-
Rechtsdienst Anfragen im Zusammen-
hang mit der Mehrwertsteuer. Die Eid-
gendssische Steuerverwaltung (ESTV) ist
offenbar dazu iibergegangen, Genossen-
schaften mit angestellten Hauswarten auf
ihre Steuerpflicht hinzuweisen und die
entsprechenden Zahlungen abzumahnen.
Viele Verwaltungen sind dadurch verunsi-
chert. Es sei deshalb an dieser Stelle noch
einmal klargestellt, dass der Verband aus
rechtlichen Griinden nach wie vor emp-
fiehlt, keine Mehrwertsteuer auf Haus-
wartleistungen abzuliefern. Begriindungs-
formulare, die den jeweiligen Abrechnun-
gen an die ESTV beigelegt werden soHten,
konnen beim SVW (Béatrice Tschudi,
Bucheggstr. 109, 8057 Ziirich) bezogen
werden. Die Tatsache, dass die Verhand-
lungen auf oberster Ebene von der Steuer-
verwaltung zurzeit auf die lange Bank
geschoben werden, muss so gedeutet wer-
den, dass «Bern» offenbar kein Interesse
daran hat, das Problem an der Wurzel
zu packen. Vielmehr soll wohl versucht
werden, durch Einschiichterung einzelner
Steuerzahler noch moglichst viele Schaf-
chen ins Trockene zu bringen. Bis jetzt
ist von keinem Fall bekannt, dass die
ESTV den Bezug mittels Betreibung
durchzusetzen versucht hitte. Die Eintrei-
bungsversuche miissen als fragwiirdig
bezeichnet werden, zumal nahezu sicher
ist, dass die Eigenverbrauchsbesteuerung
der Hauswartleistungen spitestens 1998
abgeschafft wird. Fiir Detailfragen steht
der SVW-Rechtsdienst zur Verfiigung
(01/362 42 40). SB

3/96 wohnen 2 9



SVW-INFORMATION — NACHRICHTEN — « WOHNEN>» 3/96

SEKTION ZURICH

Neue Subventionspraxis

fir Wohnbauten

Infolge der Finanzknappheit gilt im Kanton

Ziirich seit dem 1. Januar 1996 folgende

Subventionspraxis:

- Die Darlehen fiir den Bau von Mietwoh-
nungen betragen 15% der anrechenbaren
Investitionskosten.

-Bei neuen Wohnbauvorhaben von ge-
meinniitzigen Bautrigern und Gemein-
den, die bisher keine Wohnungen oder zu-
sammen mit dem Neubau hochstens 200
Wohnungen besitzen, werden maximal
zwei Drittel der Wohnungen unterstiitzt.

- Bei neuen Wohnbauvorhaben von mittle-
ren und grossen gemeinniitzigen Bautrid-
gern und Gemeinden (mit mehr als 200
Wohnungen einschliesslich Neubau) wird
hochstens die Hélfte der Wohnungen un-
terstiitzt.

-Pro Subventionsgeschift werden hoch-
stens 50 Neuwohnungen unterstiitzt. Bei
Bauvorhaben mit weniger als 15 Neuwoh-
nungen konnen in begriindeten Fallen alle
Wohnungen unterstiitzt werden.

-Bei umfassenden Wohnbausanierungen
von gemeinniitzigen Bautrigern und Ge-
meinden werden vor allem Sanierungspro-
jekte unterstiitzt, die strukturelle Mangel
im Wohnungsangebot verbessern (z.B. Zu-
sammenlegung von kleinen Wohnungen,
Vergrosserung der Gesamtnettowohn-
fliche). Pro Subventionsgeschift werden
hochstens die Hilfte der Wohnungen un-
terstiitzt.

- Von den unterstiitzten Wohnungen (Neu-
bau oder Sanierung) miissen in der Regel
mindestens 60% der Wohnungskategorie I
zugeordnet werden (Wohnungen fiir Per-
sonen mit kleinem Einkommen und Ver-
mogen).

Wohnliegenschaften im Verkauf

Die Sektion Ziirich bietet ihren Mitgliedern
eine weitere Dienstleistung an. Uber eine
Verbindung zur Ziircher Kantonalbank ist
sie in der Lage, interessierten Wohnbau-
genossenschaften bestehende Wohnliegen-

schaften zu vermitteln, die zum Kauf an-
stehen. Genossenschaften, die eventuell am
Kauf einer Liegenschaft interessiert sind,
konnen sich mit Balz Fitze, Geschiftsfiihrer
der Sektion Ziirich, in Verbindung setzen.
Zudem steht ihnen fiir die Vorbereitung und
Abwicklung des Geschiftes der Beratungs-
dienst des SVW zur Verfiigung. Genossen-
schaftsvorstinde, die Liegenschaften kaufen
mochten, sollten der ordentlichen General-
versammlung vorsorglich eine Kreditkom-
petenz beantragen. Erfahrungsgemaiss miis-
sen Liegenschaftenkiufe rasch abgewickelt
werden, so dass die Zeit nicht reicht, um
zuerst an einer ausserordentlichen General-
versammlung den Kauf zu beschliessen.

KALEIBDOSKOP

Jubildumsgeschenk der Solidaritat
Gleichsam als Jubildumsgeschenk zum
50jahrigen Bestehen ihrer Stammgenossen-
schaft La Solidarité in Freiburg erstellt die
der GBI nahestehende Genossenschafts-
gruppe Solidarité am Schoenberg gegenwiir-
tig 16 neue Sozialwohnungen.

Erneute Senkung des Zinssatzes

Der bereits Anfang Jahr gesenkte Zinssatz des
Fonds de Roulement und des Solidaritits-
fonds fillt noch einmal um 0,25% und be-
tridgt damit ab 1. April 1996 4%. Die Senkung
erfolgt aufgrund des Reglementes tiber den
Fonds de Roulement, wonach der Zinssatz
jeweils ein Prozent unter demjenigen der
Ziircher Kantonalbank fiir bestehende erste
Hypotheken auf Wohnliegenschaften liegt.

PR-bewusste
Baugenossenschaften

Von der Wirkung und Wichtigkeit von Mass-
nahmen im Bereich der Offentlichkeitsarbeit
sind offensichtlich bereits viele Genossen-
schaften iiberzeugt. Fiir den erstmals ausge-
schriebenen Kurs tiber PR fiir Baugenossen-
schaften sind so viele Anmeldungen einge-
gangen, dass er innert kurzer Zeit voll belegt
war. Noch freie Plitze gibt es hingegen im
Kurs, der sich mit Fragen der hypothekari-
schen Finanzierung bei Um- und Neubauten
befasst und am 10. Mai in Ziirich stattfindet.

KURZ NOTI|ERT

Wohnen weniger
problematisch

Verglichen mit anderen Sorgen der
Schweizer Bevolkerung, hat jene um
eine Wohnung an Gewicht verloren.
In der alljahrlich von der SKA veran-
lassten Umfrage: «Was beschiftigt den
Schweizer?» rutschte 1995 das Wohnen
gegeniiber Arbeitslosigkeit, Europa,
AHYV, Finanzen und Drogen deutlich in
die hinteren Ringe.

i Jaeger ubertreibt

Seit seinem Riickzug aus der Bundes-
politik reitet Franz Jaeger ein neues
Steckenpferd: Kampf gegen das gelten-
de Mietrecht. Auf der Frontseite einer
angesehenen Zeitung verstieg er sich
dabei zur Behauptung, fiir die staatli-
che Wohnbauforderung miissten Mil-
liardenbetrige ausgegeben werden. In
Wahrheit belaufen sich die gesamten
Ausgaben des Bundes fiir die von 1992
bis 1996 laufende Wohnbauaktion auf
etwa 900 Millionen Franken. Das Privi-
leg des Hochschulprofessors Jaeger ist
offensichtlich, Behauptungen aufzu-
stellen, fiir die er seinen Studenten die
Note «ungeniigend» erteilen miisste.

11. EGW-Anleihe im April/Mai
Die néchste Anleihe der Emissionszen-
trale fiir gemeinniitzige Wohnbautra-
ger EGW wird voraussichtlich im April
oder Mai 1996 begeben werden. Im
Dezember vergangenen Jahres hatten
insgesamt 33 Baugenossenschaften so-
wie eine Stiftung mit der damaligen
Anleihe gemeinsam 54 Millionen Fran-
ken auf dem Kapitalmarkt aufgenom-
men zu einem Zinssatz von 4'/s%
wihrend 10 Jahren.
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Es gibt keine Zahlen iiber die Genossenschaften als Arbeitge-
ber. Bekannt ist aber, dass mehr als fiinfzig Baugenossenschaf-
ten tiber eine vollamtlich titige Geschdftsfithrung verfiigen.
Sie beschiftigen weitere Angestellte, zum Teil werden es Dut-
zende sein, in der Verwaltung und Hauswartung sowie als
Girtner, Maler und fiir andere handwerk-

liche Aufgaben. Je mehr die Probleme im

standen sind, belasten die Verantwortlichen der Baugenossen-

schaften.

Als Beispiel sei der Teuerungsausgleich genannt. Solange die-

ser im offentlichen Dienst automatisch erfolgte, war er in den

Genossenschaftsvorstinden kein Thema. Jetzt wird er in Frage
gestellt — auch hier. Einerseits gilt es, im Ge-

nossenschaftsvorstand die Interessen von

Arbeitsmarkt wachsen, desto wichtiger wird Z u n eh m e n d WI rd Mieterschaft und Personal gegeneinander ab-

jede einzelne dieser sicheren und anstindig

bezahlten Stellen. u n S beW u SSt

Organisiert als Arbeitgeber sind die Bauge-
nossenschaften nicht. Dies im Gegensatz zu
Deutschland und Osterreich. Aber auch die

Beschiftigten sind wahrscheinlich nur zu ei-

nem kleinen Teil Mitglied des einen oder an- S C h aﬂ:e n

deren Arbeitnehmer-Verbandes. Es gibt denn

auch keinen branchenweiten Gesamtarbeits- S i nd aUCh

vertrag. Nur einige wenige Baugenossen-

schaften hatten sich friiher einem GAV eines A r b e I tg e b e r

anderen Wirtschaftszweiges angeschlossen.
Wie dies heute ist, weiss ich nicht.

Die Geschdiftsberichte der Baugenossenschaften schweigen sich
normalerweise iiber Personalfragen aus, und auch an Gene-
ralversammlungen ist davon nicht die Rede. Ich wiirde nicht
geradé behaupten, Personalfragen seien ein Tabu. Jedoch wer-
den sie von Vorstinden und Verwaltungen sorgfiiltig abge-
schottet.

Die Baugenossenschaften sind nicht nur etwas abseits der star-
ken Bewegungen im Arbeitsmarkt. Manche ihrer Vorstinde
sind hinsichtlich Personalfragen zudem ausgesprochene Laien.
Dies diirfte dazu beigetragen haben, dass eine grissere Anzahl
Baugenossenschaften sich in Personal-, Vorsorge- und Entloh-
nungsfragen auf die Bestimmungen der offentlichen Verwal-
tung stiitzen. Nun sind aber die Stellen in der 6ffentlichen Ver-
waltung und jene in den Baugenossenschaften oft alles andere
als deckungsgleich: Der Hauswart eines Amtshauses und jener
einer genossenschaftlichen Wohnsiedlung unterscheiden sich
doch hoffentlich klar voneinander. Die Unsicherheiten, die

daraus und neuerdings im offentlichen Sektor iiberhaupt ent-

Baugenossen-

zuwigen. Andererseits ist es mietrechtlich
zulissig, die Teuerung auf die Mieten abzu-
wilzen, und so geschieht es in der Regel auch.
Darf dann der Vorstand den Angestellten
ihren Anteil daran vorenthalten?

Dass sie auch als Arbeitgeber eine Rolle spie-
len, wird vielen Genossenschaftsvorstinden
erst jetzt so richtig bewusst. Dies gilt hinsicht-
lich des angestellten Personals, immer mehr
aber auch hinsichtlich von Vorstandsmitglie-
dern, die keine Stelle haben oder die als selb-
stindig Erwerbende ungeniigend ausgelastet
sind. Die Meinungsbildung unter den Bauge-
nossenschaften iiber ihre wirtschaftliche und soziale Aufgabe
als Arbeitgeber hat noch nicht eingesetzt. Der SVW als Dach-
organisation sollte da vielleicht einen Anstoss geben.

Die grasste Bedeutung fiir den Arbeitsmarkt haben die Bauge-
nossenschaften freilich noch immer gegeniiber der Baubran-
che. Da ist es heute am Platz, sich als Vorstandsmitglied einer
gemeinniitzigen Baugenossenschaft Gedanken zu machen, die
itber das Eigeninteresse der Genossenschaft hinausreichen.
Nicht nur dariiber, ob alle nétigen Renovationen auch
tatsiichlich durchgefiihrt werden. Son-

dern auch: Darf ich als Vor-
standsmitglied den Auftrag an

eine Firma vergeben, deren
Arbeitsbedingungen  ich
mir selbst nie zumuten

wiirde?

Fritz Nigg
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