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GUTE ZEITEN, SCHLECHTE Z g

1990 kauften die sieben Genossenschafter der «Société
coopérative La Boite» an der Rue des Régionaux 11 in La-
Chaux-de-Fonds eine alte Uhrenfabrik und bauten sie nach
dem Motto «Leben und Arbeiten unter dem gleichen Dach»
um. Es entstanden ungewdhnliche Wohnungen mit einem
dreieckigen Grundriss — etwas fiir Liebhaber. Sieben Jahre
sind seither vergangen — und jetzt steckt «La Boite» tief in
der Krise. Sekretir Peter Wullschleger: «Das Projekt ist
ernsthaft gefihrdet.»

Von den urspriinglichen Genossenschaftern wohnt nur
noch ein Mitglied dort, die andern sind wegen personlicher
Verinderungen oder Konflikten wieder ausgezogen. Der
personelle Aderlass rithrt nun an die Existenz der Genos-
senschaft. «Die Basis ist so schmal, dass sie den weiteren Be-
trieb der Genossenschaft eigentlich nicht mehr erlaubt,
konstatiert Wullschleger.

PRAKTISCH NULL SPIELRAUM Die neuen
Mieter, die seither eingezogen sind, sind nicht Mitglieder
der Genossenschaft. Thr Interesse am Projekt ist beschrinkt.
Gemeinschaftliche Aktionen wie friiher gibt es keine mehr.
Hiufige Wechsel sind die Regel. Prekir erscheint die finan-
zielle Situation. Erwerb und Umbau der Fabrik wurden zu
90 Prozent fremdfinanziert, das Eigenkapital war denkbar
schmal. Trotz minimalem Ausbaustandard und der Grund-
verbilligung durch den Bund im Rahmen des WEG liegen
die Mieten heute weit tiber dem ortsiiblichen Durchschnitt:
Eine 4/-Zimmer-Wohnung kostet rund 1250 Franken —
gemdss einer neutralen Expertise 30 bis 40 Prozent itiber
dem Marktniveau. Kommt dazu, dass die Mieten aufgrund
des WEG-Mechanismus noch ansteigen werden.

IMMER MEHR WOHNBAUGE-
NOSSENSCHAFTEN GERATEN
IN SCHWIERIGKEITEN. DIE
URSACHEN SIND MANNIGFAL-
TIG: ZU WENIG KAPITAL, ZU
HOHE

BELASTUNG, EIN

UNGUNSTIGER IMMOBILIEN-
MARKT, FEHLENDE MIETEIN-
NAHMEN. EXPERTEN RECH-
NEN IN NACHSTER ZEIT VER-

MEHRT MIT KONKURSEN.

Jetzt steht die Genossenschaft vor unlésbaren Pro- I
blemen. Verschirft wird die Situation durch zwei leer-
stehende Wohnungen, fiir die seit Monaten keine Mieter
gefunden werden konnten. Da sie keinen Leerstand
verkraften kann, ist die Genossenschaft zum Handeln
gezwungen. Inzwischen informierte sie die beiden Haupt-
glidubiger, die Alternative Bank Schweiz (ABS) und das
Bundesamt fiir Wohnungswesen (BWO). Es gab wohl
Gespriche, aber keine Losungen. Am nichsten Zinstermin
Ende Jahr droht der Konkurs. Der Spielraum der Genossen-
schafter ist praktisch Null. Die Mieten kénnen wegen der
finanziellen Verpflichtungen nicht gesenkt werden. Ohne
tiefere Mieten sind aber keine neuen Mieter zu finden. Oh-
ne Mieter aber wird das Loch in der Genossenschaftskasse
immer grosser — ein Teufelskreis. «Das Beste wiire ein Kapi-
talschnitt», sagt Peter Wullschleger, «doch dafiir braucht es
einen Verzicht der Glaubiger.» Zur Enttiuschung der Ge-
nossenschafter liess sich die ABS bis anhin nicht zu Zuge-
stindnissen bewegen. Der Bank schlugen die Genossen-
schafter vor, auf die Amortisation voriibergehend zu ver-
zichten und den Hypothekarzins zu senken. Vom Bund
mochten sie eine Sistierung des WEG-Mietanstiegs. Mog-

Ist der Bau einmal begonnen, schluckt er Geld — egal, ob Miet-
einnahmen fliessen oder nicht. Dann ist Eigenkapital gefordert.
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lich wire auch ein Verkauf der Liegenschaft. Doch ob je-
mand eine hochbelastete Wohnfabrik erwerben will, ist
mehr als fraglich.

DOMINOSTEINE FALLEN Was «La Boite» droht,
ist bei der St.Galler Wohnbaugenossenschaft «Ahornstras-
se» schon eingetreten: Sie hat im Juni die Bilanz deponiert
und gehort damit zu den ersten Genossenschaften in der
Schweiz, die zahlungsunfihig wurden. Hier fithrten speziel-
le Umstinde zum Debakel: Ein kostenintensiver Streit um
Parkplitze bis vors Bundesgericht verschlang viel Geld.
Den Konkurs ausgeldst hat ein 100000-Franken-Darlehen
der Baufirma Griiebler AG, die dem St. Galler Autopartei-
Nationalrat Walter Steinemann gehort. Da diese Firma
selbst in Schwierigkeiten geriet und jetzt liquidiert wird,
wollte sie ihr Geld zuriick. Die Genossenschaft «Ahorn-
strasse», die aus Bauhandwerkern besteht, konnte aber
nicht bezahlen. Der Versuch, dem Konkurs durch einen
Verkauf der Liegenschaften zu entkommen, fruchtete
nichts. Vom Scherbenhaufen ist auch der Bund durch seine
WEG-Gelder betroffen.

Viele Genossenschaften stehen zwar nicht vor dem Ruin,
sind aber unter starken finanziellen Druck geraten. So zum
Beispiel die Wohnbaustiftung Russen in St.Gallen. Sie
gehort zu den grossen in der Region, auch die Stadt ist an
ihr beteiligt. Im Gebiet Hof-Chrizeren realisierte sie vor
drei Jahren eine grossere Uberbauung, die aber nur zum Teil
fertiggestellt werden konnte: 27 von 123 Wohneinheiten
wurden auf Eis gelegt. Wegen des Uberangebots ist im
Moment nur gut die Hilfte der Wohnungen vermietet. Dies
beschert der Stiftung einen tiglichen Mieteinnahmen-
verlust von rund 2500 Franken. «Ohne sorgfiltige Finanz-
planung und Reserven wire unsere Uberbauung lingst in
Konkurs», sagt Prisident Hans Tobler.

Jetzt unternimmt die Stiftung alles Mégliche, um die Woh-
nungen dennoch loszuschlagen. Beispielsweise werden
Vierzimmerwohnungen fiir 1660 statt fiir 1780 Franken an-

36 wohnen 11/97

Die Banken nehmen eine
Schliisselposition in der Finan-
zierung der Wohnungswirt-
schaft ein. Zum Gliick fiir die
meisten Genossenschaften
sind sie weniger von den

drei Grossbanken abhangig,
die heute ihre Milliarden-
Riickstellungen realisieren.

geboten. Die Differenz wird voriibergehend aus einem
Fonds berappt. Als grosses Handicap werden die Vorschrif-
ten des Gestaltungsplans empfunden: Man war gezwungen,
Maisonette- und Alterswohnungen zu bauen, was sich nun
als Nachteil herausstellt: «Maisonette-Wohnungen lassen
sich wegen der Treppen nur schwer verkaufen», klagt Stif-
tungssprecher Johnny Sulger. Und die Mischung mit Alters-
wohnungen sei ebenfalls nicht optimal, da dies zu Konflik-
ten fiihre — dltere Menschen wollten eben keinen Kinder-
larm.

AM SCHLUSS BLEIBT DIE SAPOMP Dochda
die Stiftung gut gepolstert ist, wird sie die Durststrecke
iiberwinden. Andere hingegen bleiben liegen. Hans Tobler
empfiehlt gemeinntitzigen Bautrigern, Wohnungen nur bei
gesichertem Bedarf zu bauen. Und WEG-Gelder sollten nur
bei ausgewiesener Wohnungsnot gesprochen werden. Aus-
serdem miissten Genossenschaften iiber ein Eigenkapital
von mindestens 40 Prozent verfiigen: «Einer soliden Finan-
zierung ist heute allergrésste Aufmerksamkeit zu schenken.»
Auch beim SVW rechnet man mit Konkursen, wie Ge-
schiftsfithrer Fritz Nigg bestitigt. «Der Fall <La Boite> wire
allerdings der erste, wo eine Mietergenossenschaft zah-
lungsunfihig wiirde», betont er. Die Maoglichkeiten des
SVW, bedringten Genossenschaften finanziell unter die Ar-
me zu greifen, sind indessen beschrankt. Das Bundesamt
fiir Wohnungswesen (BWO) kann in Krisenfillen den Miet-
zinsanstieg sistieren und mit Beitrigen Mietzinsausfille
decken. Laut Direktor Peter Gurtner wird gegenwirtig ge-
priift, inwiefern temporire Zinssenkungen durch Vorschiis-
se moglich sind. Obwohl die BWO-Mittel limitiert sind,
gibt es auch Uberbriickungsdarlehen. Im schlimmsten Fall
bleibt noch die Auffanggesellschaft Sapomp. Ob eine genos-
senschaftliche Konkurswelle vermieden werden kann, durf-
te somit weitgehend vom Verhalten der Hauptgldubiger,
ndmlich der Banken, abhidngen.

RALPH HuG



	Gute Zeiten, schlechte Zeiten

