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WORrer

72. Jahrgang erscheint monatlich

OFFIZIELLES ORGAN

SVW/ASH/ASA, Sektion Nordwestschweiz SVW,
Sektion Ziirich SVW, Hypothekar-Biirgschaftsgenos-
senschaft HBG, Logis Suisse SA.

HERAUSGEBER

Schweizerischer Verband fiir Wohnungswesen SVW,
Dachorganisation der gemeinniitzigen Wohnbau-
genossenschaften.

Prasident René Gay, Geschéftsfiihrer Dr. Fritz Nigg.

VERANTWORTLICHE REDAKTION

Mike Weibel, Bruno Burri, Karin Brack (Urlaub),
Elisabeth Jacob.

Standige Mitarbeiter/innen: Fritz Nigg, Béatrice
Tschudi, Salome Zimmermann

SVW, Bucheggstrasse 109, 8057 Zirich, Telefon
01/362 42 40, Telefax 362 69 71, Redaktionsschluss
am Ersten des Vormonates bzw. auf Absprache.

VISUELLES & TYPOGRAFISCHES KONZEPT
RSA Ron Stocker Art

Neugutstrasse 12, 8002 Ziirich

Telefon 01/2020244

DTP, DRUCK, SPEDITION
gdz AG, Spindelstrasse 2, Postfach, 8021 Ziirich,
Telefon 01/488 8111, Telefax 01/488 83 00

INSERATEVERWALTUNG

Hannes Wieland, Klausstrasse 33, Postfach,

8034 Ziirich, Telefon und Telefax 01/381 98 70
Romedia, Aldo Rodesino, Mittelstr. 20, Postfach 341,
8034 Ziirich, Telefon und Telefax 01/422 41 41
Insertionsschluss jeweils am 10. des Vormonates.
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AUFLAGE

Basisjahr 1995 16 923 verkaufte Auflage

COPYRIGHT

© SVW 1997

ABONNEMENTE 1997
(pro Jahr 11 Ausgaben)

Einzelnummer Fr. 65—
Schweiz Fr. 44— inkl. Porto
Ausland Fr. 44— exkl. Porto

Rabatte fiir Mehrfachbeziiger auf Anfrage.

Preise exklusive Mehrwertsteuer.

TALON:
11 XWOHNEN, 3X «EXTRA», FR. 44.—

«Extras» jeweils in der Nummer 3, in der Doppel-
nummer 7/8 und in der Weihnachtsnummer 12

Ja, ich méchte ein kostenloses «wohnen»-
Probeabo

|:| ch abonniere «wohnen fiir ein Jahr zu
> 44 — und bekomme 3 «Extra» gratis

Absegder

Telefon Unterschrift

Einsenden an:
Redaktion wohnen,

Bucheggstrasse 109, 8057 Ziirich b

GENERAL-
VERSAMMLUNG

Sehr geehrte Damen und
Herren

Wir laden Sie ein zur 40. or-
dentlichen Generalversamm-
lung auf Mittwoch, 28. Mai
1997, 16.00 Uhr im Hotel
St. Gotthard, Gotthardstube,
Bahnhofstr. 87, 8001 Ziirich.

TRAKTANDEN

1.

o

Protokoll der 39. ordentli-
chen Generalversammlung
vom 29. Mai 1996

. Mitteilungen
. Jahresbericht 1996
. Jahresrechnung 1996 und

Bilanz per 31.12.1996
Bericht der Kontrollstelle
Déchargeerteilung an den
Vorstand

. Allfillige Antrige
. Diverses

u.a. Orientierung tber
Projekt Hypo-Netz der
Baugenossenschaften durch
Herrn Balz Fitze, Geschifts-
fiihrer SVW, Sektion Ziirich

Antrige von Mitgliedern zur

Generalversammlung

sind

schriftlich bis zum 25. April
1997 beim Prisidenten Guido
Brianti, Neuweilerstrasse 28,
4054 Basel, einzureichen.

Der Prisident: Guido Brianti
Der Geschiiftsfiihrer:
Willy Wegmann

AUSZUG AUS DEM GESCHAFTSBERICHT 1996

Das Biirgschaftsengagement per 31. Dezember 1996 betrigt
Fr. 10083 550.— per Ende 1996 waren vier zugesagte, aber noch
nicht effektuierte Biirgschaften pendent.

Fr. Er.
Entschiddigung Vorstand, Geschifts-
fithrung und Sitzungsgelder 13667.60

Steuern und Abgaben 62714.30

Allgemeine Unkosten 15735.15

Zinsertrag 283614.75

Biirgschaftspramien 24656.25

Reingewinn 216153.95

Total 308271.— 308271.—
Bt Fr.

Zircher Kantonalbank 150367.55

Wertschriften 4085000.—

Hypothek 500000.—

Darlehen 1200000.—

Verrechnungssteuer 18948.65

Anteilscheinkapital 2658200.—

Delcredere-Reserven 3068500.—

Transitorische Passiven 11345.—

Reingewinn

Vortrag 1995 Fr. 117.25

Gewinn 1996 Fr. 216153.95 216271.20

Total 5954316.20 5954316.20

Der Vorstand beantragt der Generalversammlung,

den Rechnungsiiberschuss
von Fr. 216271.20 wie folgt zu verwenden:

B
Zuweisung an die Reserven 131000.—
Verzinsung des Anteilscheinkapitals zu 3'/:%  85200.25
Vortrag auf neue Rechnung 70.95
Total 216271.20

Rebstockweg 19, Postfach 206, 8049 Ziirich, Tel. 01/341 75 06

Auto-Telefon: 077/61 14 08

Fax 01/34175 19
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SEKTIONEN

GV der Sektion Ostschweiz

Uberraschend viele Mitglieder der Sektion
Ostschweiz des SVW beteiligten sich an der
diesjihrigen Generalversammlung. Thema-
tischer Hauptpunkt war ein Referat von Na-
tionalrat Rolf Engler tiber den genossen-
schaftlichen  Wohnungsbau im heutigen
wirtschaftlichen Umfeld. Er verlangte, dass
den Genossenschaften die Maoglichkeit ge-
boten werde, mehr Riickstellungen vorzu-
nehmen. Sowohl die Steuern als auch die
Ausfille durch Leerstinde miissten bei der
Kalkulation der Kostenmiete mit bertick-
sichtigt werden kénnen. Sekundiert wurde
Rolf Engler durch Kaspar Hug, Vorsteher
der Abteilung Wohnbauférderung des Kan-
tons St. Gallen. Zum Schluss verabschiedete
die von Sektionsprisident Hans Rohner ge-
leitete Versammlung eine Entschliessung an
den Verbandsvorstand. Darin werden die
Erwartungen der Sektionsmitglieder an die
Wohnbaupolitik des Bundes und das diesbe-
ziigliche Engagement des SVW festgehalten.

KUERZ NOTIER]

Hypo-Netz
fiir Baugenossenschaften

«Hypo-Netz» ist ein Versuch, die finanzi-
elle Zusammenarbeit zwischen Baugenos-
senschaften zu verstdrken. Uber das Hy-
po-Netz legt eine Genossenschaft ihre
mittelfristig nicht bendtigten Mittel bei ei-
ner anderen Baugenossenschaft an. Ande-
rerseits ermdglicht es, dass die eine Bauge-
nossenschaft von den anderen Teilfinan-
zierungen zu giinstigeren als den kom-
merziell tiblichen Bedingungen erhilt. Die
effektive Anlage und die Bedingungen
handeln die betreffenden Genossenschaf-
ten direkt miteinander aus. Die SVW-Ge-
schiftsstelle und jene der Sektion Ziirich
SVW sind unentgeltlich als Vermittler
titig. Sie geben auch die Merkblitter und
Formulare aus, die es zum Mitmachen im
Hypo-Netz braucht.

Nachrichten

Einladung zur GV
der Sektion Ziirich

Die Sektion Ziirich des SVW lddt die Dele-
gierten ihrer Mitgliedorganisationen, For-
der- und Ehrenmitglieder, Giste und Presse-
vertreter herzlich zu ihrer Generalversamm-
lung ein. Diese findet am Montag, den
5. Mai 1997, im Kongresshaus Ziirich statt.
Ab 19.00 findet ein Kontakt-Apéro statt im
Vestibiil des Kammermusiksaals, Beginn der
Versammlung ist um 20.00 Uhr. Im An-
schluss erwartet die Teilnehmer/innen ein
Kurzreferat von Hannes Wiiest von Wiiest
und Partner tiber: Immobilien, Bauen oder
Renovieren? Lassen sich heutige Genossen-
schaftswohnungen in 20 Jahren noch ver-
mieten? Der Vorstand der Sektion Ziirich
freut sich tiber eine zahlreiche Teilnahme.

GESCHAFISSIELLE

Arbeitsvertrag und Pflichtenheft
fiir Hauswarte

Das Merkblatt tber das Pflichtenheft fiir
Hauswarte ist iiberarbeitet und erweitert wor-
den. Es enthilt nun einen Musterarbeitsver-
trag, ein Pflichtenheft, eine detaillierte Aufga-
benliste sowie die erforderlichen Vertragsbe-
stimmungen, die im Mietvertrag iiber die
Dienstwohnung einzufiigen sind. Das Merk-
blatt ist ab Anfang April unter der Bestell-Nr.
9 bei der Geschiftsstelle des SVW zu einem
Unkostenbeitrag von Fr. 5.— zu beziehen.

Biirgschaftserkldarungen
zugunsten von Mieter/innen

In der Praxis kommt es vor, dass sich je-
mand um eine Wohnung bewirbt, die an
sich fiir ihn zu teuer ist, dass sich aber eine
andere Person bereit erklirt, im Notfall fiir
die Anteilscheine, aber auch fiir den Miet-
zins aufzukommen. Man denke etwa an ei-
nen Arbeitgeber, der einem Angestellten
helfen will, oder an Kinder, die ihren alten
Eltern einen Dienst erweisen.

Bei solchen Erklirungen handelt es sich
rechtlich in der Regel um Biirgschaften,
auch wenn sie beispielsweise das Wort «Ga-
rantie» oder «garantieren» enthalten. Fiir
Buirgschaften enthilt das Obligationenrecht
in den Art. 493 und 494 ausgekliigelte Giil-
tigkeitsvoraussetzungen, ohne deren Beach-
tung die Biirgschaft nichtig und somit fiir
die Genossenschaft wertlos ist. Grundle-
gend ist die Unterscheidung zwischen Biirg-
schaften, die von natiirlichen Personen ein-
gegangen werden, und solchen, die juri-
stische Personen unterzeichnen. Wichtig ist
vor allem, dass Biirgschaften natiirlicher
Personen von einem Notar 6ffentlich beur-
kundet werden miissen.

Das neue Merkblatt des SVW betreffend
Biirgschafterkldrungen zugunsten von Mie-
terinnen und Mietern enthilt neben Erldu-
terungen je einen Mustertext solcher Biirg-
schaften und kann beim Sekretariat des
SVW bezogen werden.

AUSLAND

Europaweite Tendenzen gesucht

Der europdische Wohnungsbau-Verband
CECODHAS und mehrere wissenschaftli-
che Organisationen fithrten im Februar in
Holland ein zweitigiges Seminar iiber die
Finanzierung des sozialen Wohnungswesen
in der EU durch. In den meisten EU-Lén-
dern wird die Wohnbaubhilfe radikal «um-
gebaut». An der Tagung wurden die sich da-
bei ergebenden Tendenzen aufgezeigt und
hinsichtlich europaweiter Gemeinsambkei-
ten (Konvergenzen) analysiert. Aus der
Schweiz nahmen Prof. Philippe Thalmann
(IREC/ETH Lausanne) und Fritz Nigg
(SVW) teil. Literatur dazu: P.]. Boelhouwer
(Hg.), Financing the social rented sector in
western Europe. Housing and Urban Policy
Studies Nr. 13, Delft University Press 1977.
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KEIN K(R)AMPF AN DER NACHSTEN

Der erste GV-Workshop des SVW
war ein voller Erfolg. Die Teilneh-
mer/innen fiihlen sich fit fiir die
nachste Versammlung.

Eine Arbeitsgruppe des jugendlich erneuer-
ten Vorstandes hat 10 Monate iiber einer
neuen Regelung (Erhéhung) des Pflicht-
Anteilscheinkapitals gebriitet, es gab eine
Info-Veranstaltung dazu — an der sich kaum
Opposition meldete —, und nun das Debakel
an der GV. Es melden sich nur alte
Mieter/innen, die am bestehenden festhal-
ten wollen. Ein Votum gibt das andere, die
Ablehnung brandet der Prasidentin aus der
Versammlung spiirbar entgegen, und die
Ziigel entgleiten ihr zusehends. «Stop», ruft
Workshop-Leiter Alberto Lenz und unter-
bricht die gespielte Szene. Was ist falsch ge-
laufen?

Andreas Fellmann ist Vize-
prasident der AWH Horw und
besuchte den Kurs mit sei-
nem Prasidenten zusammen.
«Als kleine Genossenschaft
mit etwa 100 Mitgliedern
haben wir natiirlich nie

. dieselben Probleme wie die
grossen. Trotzdem war der Kurs fiir uns sehr
lehrreich. Besonders gut gefallen haben mir die
Hinweise zur Prasentation.»

Das Leiten einer Generalversammlung ist
manchmal kein Honigschlecken. Da lauern
Verfahrensfragen und Statutenliicken, da
kommt die Stunde der notorischen Queru-
lantinnen und Besserwisser —, oder nehmen
die meisten Genossenschafter/innen sowie-
so nur wegen des Essens danach teil?!
Solcherlei Fragen trieben die 15 Kursteil-
nehmer/innen um, alles amtierende oder
kiinftige Prasident/innen von grossen wie
auch von kleinen Wohnbaugenossenschaf-
ten (WBG). Sie sollten an diesem Tag «prak-
tische Antworten auf Thre Fragen» erhalten,
versprach Alberto Lenz in der Einfithrung.
Nach einer kurzen Problemsammlung stieg
die motivierte Gruppe ins erste Ubungs-
szenario ein: Der Vorstand beantragt mit
einer Statutendnderung die Einfithrung der
Urabstimmung bei gewissen Geschiften.
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Wichtig ist in diesem Fall, sind sich die An-
wesenden bald einig, die gute Vorbereitung
des Geschiifts. 28 Schritte umfasst der Pro-
jektplan des (im voraus bestimmten) Ver-
sammlungsleiters. Er beginnt mit der Ein-
setzung einer Redaktionskommission, ldsst
die Anderungen beim Handelsregisteramt
und bei den Subventionsgebern priifen, in-
formiert und konsultiert anschliessend die
Mitglieder und bringt das Geschift schliess-
lich an die GV.

Nun kommt der Prisident ins Schleudern.
Statt sich die verschiedenen Meinungen zu-
erst einmal anzuhoren, reagiert er auf jeden

IDREI MAL DREI TIPS

Vorbereitung

o Konflikte vorher aufspiiren und
bereinigen

© Checkliste fiir GV machen

© Buchtip: Unser Verein
(Beobachter-Verlag)

Psychologisches

o Innere Haltung: GV ist kein Kampf
Kontakt zum Publikum herstellen

o kein Pult, keine A4-Blitter, in die
Augen schauen

o nie mit Handriicken auf jemanden
zeigen

Technisches

© C6-Kirtchen mit Stichworten
verwenden -

o technische Infrastruktur priifen

o Ordnungsantrige organisieren

Einwand und sieht sich bald mit kniffligen
Verfahrensfragen iiberfordert. Uber wel-
chen Antrag ist tiberhaupt zuerst abzustim-
men?

Stefan Blum, Rechtsanwalt und zweiter
Kursleiter, klart die Situation. Zuerst ist eine
Eintretensdebatte zu fithren. Dann haben
Ordnungsantrige erste Prioritit. Die Dis-
kussion ist, sofern sie zu Anderungsantré-
gen fiihrt, von unten nach oben, also vom
Detail zum Ganzen, aufzurollen.

Das zweite Beispiel ist nicht minder an-
spruchsvoll und fithrt zum zweiten Schiff-
bruch (siehe oben). Die Versammlungslei-
tung, lautet das Fazit aus diesem Rollen-
spiel, muss ihre Fithrungsaufgabe wahrneh-

inn sie die Versammlung je-
yrechen, um sich mit anderen
1 des Vorstandes zu besprechen,
Sie soll auch geeignete Spielregeln vorschla-
gen (z.B. Antrdge schriftlich).

Piece de résistance bildete schliesslich fiir
zwei weitere Kursteilnehmer die Aufgabe,
eine umstrittene Vorstandswahl durchzu-
fithren. Ein offenbar teamunfihiges Vor-
standsmitglied ist nicht zum Riicktritt zu
bewegen und soll auf Antrag des Vorstandes
ersetzt werden. Der Prisident liest seine
Stellungnahme ab Blatt vor, was in diesem
Fall, meint Psychologe Lenz, durchaus ge-
rechtfertigt sei, weil es auf jedes Wort an-
kommt. Ausserdem ist der Prisident — als
Vorstandskandidat — ein Teil des Problems.
Der kurzweilige Kurs, geleitet von Stefan
Blum, dem vormaligen Leiter des SVW-
Rechtsdienstes, und Alberto Lenz, Ausbild-
ner von Fithrungskriften, bot neben vielen
Tips vor allem auch eine Plattform fiir den
Erfahrungsaustausch unter den Teilneh-

Klaus Riesenmey ist seit
vier Jahren Président der
Genossenschaft Rotach
mit gegen 900 Wohnun-
gen: «Mir personlich hat
der Kurs gut gefallen.
) Besonders wichtig war

; 474W5 fiir mich der Erfahrungs-
austausch mit anderen Prédsidenten; sie haben
dieselben Probleme wie ich. Mein Lampenfieber
vor der GV wird sich leider trotz dem Kurs auch
dieses Jahr wieder melden.»

mer/innen. Bestimmt wird der eine oder die
andere sich im Verlauf des Friihjahrs an die
eine oder andere durchgespielte Situation

erinnert fithlen.
MIKE WEIBEL
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