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Fusionen von Baugenossenschaften

konnen sinnvoll sein

Gemeinsam
Sta rk! Die nebenamtliche Verwaltung kleiner

Baugenossenschaften ist aufwandig.

Oft fehlt zudem der Nachwuchs fiir diese Arbeit.
Der Zusammenschluss mit einer anderen
Genossenschaft kann diese Probleme l6sen.
Die Partner miissen jed'dch' 'Vzﬁusah{men'bésséh.



Management

VoN RICHARD LIECHTI B Bei Firmen und Un-
ternehmen sind sie nachgerade an der Tages-
ordnung. Und nicht selten sorgen sie fir
negative Schlagzeilen. Die Rede ist von Fu-
sionen und Ubernahmen, Begriffe, bei denen
manchem Arbeitnehmer die Sorgen- und Zor-
nesfalten an der Stirn schwellen. Schliessen
sich hingegen Baugenossenschaften zusam-
men, so ist dies gliicklicherweise nicht mit
unfreundlichen Ubernahmen und Arbeits-
platzabbau verbunden. Dabei sind die Mo-
tive oft gar nicht so anders als bei Fusionen
in der Privatwirtschaft. Hier wie dort miissen
Kosten gesenkt werden, um auf dem Markt
konkurrenzfdhig zu bleiben und das langer-
fristige Uberleben zu sichern. Und auch bei
Baugenossenschaften gibt die fehlende
Nachfolge im Management, sprich im Vor-
stand, oft den Ausschlag, die Selbststandig-
keit aufzugeben.

Fusionen

So auch bei der Wohnbau-Genossenschaft
Limmat (WBGL) mit ihren 97 Wohnungen in
Schlieren und Urdorf. Dort traten im vergan-
genen Jahr gleich drei der fiinf Mitglieder des
Vorstands zuriick. lhnen war die zeitliche
Belastung der Verwaltungsarbeit zu gross
geworden. Zudem war klar, dass sie in den
ndchsten Jahren nicht abnehmen wiirde. Im
Gegenteil: Umfangreiche Erneuerungen der
durchwegs dlteren Hauser stehen an, iber
den Abbruch einer Siedlung muss entschie-
den werden. «Solche Fragen konnten von ei-
ner «Freizeitverwaltung» nicht mehrgelost wer-
den», erkldrt der damalige Vizeprésident der
Genossenschaft, Felix Kilchsperger.

DIE GENOSSENSCHAFTERINNEN UBERZEUGEN.
In der mit 1240 Wohneinheiten ungleich gros-
seren Gemeinniitzigen Baugenossenschaft
Limmattal (GBL) fand sich schliesslich ein mog-
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licher Fusionspartner, der nicht nur eine effi-
ziente, vollamtliche Verwaltung, sondern auch
das notwendige Wissen besitzt, um die Zu-
kunftsaufgaben anzupacken.

Beim Wort «Fusion» seien viele Genossen-
schafterlnnen und Mieterlnnen allerdings zu-
nachst aufgeschreckt, erzéhlt Elfriede Koch,
damals im Vorstand der WBGL. Rechtlich be-
deutet die Fusion in der Tat die Ubernahme
und damit die Auflosung des kleineren Part-
ners. Die Information {ber die anstehenden
Probleme einerseits, aber auch die Vorteile
der professionellen Organisation der grossen
Genossenschaft hatten die Zweifel allerdings
rasch zerstreut.

Dabeifielins Gewicht, dass derPrdsident der
Gemeinniitzigen Baugenossenschaft Lim-
mattal, Olaf Zimmerling, schon friih als Gast
an einer GV dem maglichen kiinftigen Partner
«seine» Genossenschaft vorstellen konnte.

Umstédndliches Prozedere

Haben sich die Partner gefunden, ist ein
Fusionsvertrag auszuarbeiten. Er enthalt
zum einen die Fusionsbilanz, aber auch Be-
stimmungen tiber den Umtausch der Anteil-
scheine und allenfalls {iber die Handha-
bungunterschiedlicherNennwerte, iiberdie
Zusammensetzung des neuen Vorstandes,
tiber allfdllige Anderungen der Statuten,
tiber die Ubernahme der Mietvertrdge so-
wie allfalliger bestehender Arbeitsvertrage
und ein Verzeichnis der zu iibergebenden
Akten. Statutendnderungen bei der iiber-
nehmenden Genossenschaft sind erfor-
derlich, wenn sie beispielsweise eine raum-
liche Beschrankung vorsehen und eine
Siedlungderzu iibernehmenden Genossen-
schaft ausserhalb liegt. Denkbar ist auch,
dass die Genossenschaft, die iibernommen
wird, Bedingungen stellt, beispielsweise
eine Namensénderung.

Weiter gilt es, bei den Subventionsgebern
die Zustimmung einzuholen. Wenn die Ge-
nossenschaft finanziell gesund ist, wird sie

in der Regel problemlos erteilt. In steuerli-
cher Hinsicht stellen sich, wenn die Aktiven
zu den Buchwerten iibernommen werden,
tiblicherweise keine besonderen Probleme.
In Kantonen, die Handanderungs- und
Grundstiickgewinnsteuer kennen, ist abzu-
kldren, ob die Ubertragung der Grundstiik-
ke auf die (ibernehmende Genossenschaft
einen Steuertatbestand darstellt. Auch bei
den direkten Steuern entstehen im Normal-
fall keine Probleme. Die Bilanzen der bei-
den Genossenschaften sind jedoch einem
Steuerspezialisten zu unterbreiten.

Sodann muss der Vertrag durch die Gene-
ralversammlungen genehmigt werden. Da-
bei miissen beide dem Fusionsvertrag mit
einer Zweidrittelsmehrheit oder einem all-
falligen statutarisch vorgesehenen héhe-
ren Quorum zustimmen. Die ibernommene
Genossenschaft muss zusatzlich ihre Auf-
losung beschliessen. Ist die Fusion ge-
nehmigt, sind die entsprechenden Han-
delsregisteranmeldungen einzureichen.
Der Vorstand der iibernehmenden Genos-

senschaft hatim Schweizerischen Handels-
amtsblatt dreimal einen Schuldenruf publi-
zieren zu lassen bzw. an die bekannten
Glaubiger personliche Schreiben zu rich-
ten. Die Glaubiger der aufgelosten Genos-
senschaft haben das Recht, die Bezahlung
ihrer falligen Forderungen zu verlangen
bzw. die Sicherstellung spater falliger For-
derungen. Weiter hat der Vorstand der
tibernehmenden Genossenschaft dafiir zu
sorgen, dass fiir die ibernommene Genos-
senschaft die Steuern und anderen o6ffent-
lichen Abgaben bezahlt werden.

Das Vermdgen der beiden Genossenschaf-
ten ist noch wahrend mindestens eines
Jahres ab drittem Schuldenruf getrennt zu
verwalten. Erst dann kann die aufgeldoste
Genossenschaft im Handelsregister ge-
l6scht werden. Den letzten Schritt bildet
die Ubertragung der Grundstiicke auf die
tibernehmende Genossenschaft. (Ein aus-
fiihrlicher Bericht zum rechtlichen Ablauf
einer BG-Fusion istin wohnen 6/99 erschie-
nen.)
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Fusionen

Fiir ein Zusammengehen sprachen die Ahn-
lichkeiten der beiden Genossenschaften, die
von der verfolgten Mietzinspolitik und den
Subventionsgebern bis zum Namen und der
geografischen Nahe der Siedlungen reich-
ten. Sie war, wie Zimmerling hervorhebt, ein
Punkt, derfiir die ibernehmende GBL wichtig
war. Bei weiter entfernten Siedlungen hatte
man sich die Fusion sicher zweimal iiberlegt.
Unabdingbar sei fiir die GBL die genaue
Abkldarung der finanziellen Situation des
«Ubernahmekandidaten» gewesen, wofiir
professionelle Wirtschaftspriifer beigezogen
wurden. Auch den baulichen Zustand der Lie-
genschaften liess man von Spezialisten
durchleuchten. So konnten Unsicherheiten
und Zweifel auch auf Seiten der Limmattal-
Genossenschafterlnnen aus dem Weg ge-
raumt werden. Wichtig, so Olaf Zimmerling,
sei, dass korrekt und vollstandig informiert
werde, damit nicht spater Dinge ans Licht
kdmen. Man habe den Genossenschafterln-
nenauch klarmachen miissen, dass die Uber-
nahme mit keinem Kaufpreis verbunden sei,
sondern dass die eine Genossenschaft ein-
fach mit Aktiven und Passiven zur andern
hinzukomme.

AN NEUE STRUKTUREN GEWOHNEN. Mit nur
gerade 4 Nein- gegen 68 Ja-Stimmen be-
schloss die Wohnbau-Genossenschaft Lim-
mat im November 2000 ihre Auflésung und
stimmte dem Fusionsvertrag zu. Im Dezem-
ber folgte die Genehmigung durch die Genos-
senschafterlnnen der Gemeinniitzigen Bau-
genossenschaft Limmattal. Wie sieht die
Bilanz einige Monate spateraus? Felix Kilchs-
perger, der in den Vorstand der GBL {iber-
wechselte, beurteilt den Zusammenschluss
durchwegs positiv. Dass sich die nebenamt-
liche Verwaltung mit allen moglichen Vermie-
tungs- und Hauswartungsfragen herumge-
schlagen habe, sei nicht mehr zeitgemass
gewesen. Die dlteren Mieterlnnen hétten sich

Management

zwar an die neuen Strukturen gewdhnen
miissen, die notgedrungen mit einer grosse-
ren Anonymitdt einhergehen. Aber inzwi-
schen wiirden auch sie die nunmehrangebo-
tenen Dienstleistungen der GBL schétzen,
etwa den Hauswart, der stets zur Stelle ist,
oder den Pflegedienst fiir die betagten Be-
wohnerlnnen.

Der Aufwand, das bestatigt GBL-Prasident
Olaf Zimmerling, sei betrachtlich gewesen.
Fiir das komplizierte juristische Prozedere
(vgl. Kasten) sei der Beizug einer in diesem
Bereich erfahrenen Rechtsperson unabding-
lich. Hierwurden die beiden Genossenschaf-
ten vom SVW-Rechtsdienst kompetent bera-
ten. Neben dem zeitlichen Aufwand fallen bei
den Kosten vor allem die Grundbuchgebiih-
ren ins Gewicht. Trotzdem empfiehlt auch
Olaf Zimmerling kleinen Genossenschaften,
die mit dhnlichen Problemen wie die Limmat
kampfen, nach passenden Partnern Um-
schau zu halten. Eine seriése Vorabklarung,
die frithe und vollstdndige Information aller
Betroffenen und die Profihilfe fiir den recht-
lichen Teil nennt er als wichtigste Punkte fiir
die erfolgreiche Abwicklung.

DREI GLEICHBERECHTIGTE PARTNER. Bei der
Fusion der drei Genossenschaften WoGeno
Bezirk Uster, Wadiop und geWo zur Gewo Ziiri
Ost gaben dhnliche Griinde wie im Limmattal
den Ausschlag (vgl. «wohnen» 11/2000). Al-
lerdings schlossen sich in Uster drei kleine,
gleichberechtigte Partnerzu einer neuen Insti-
tution zusammen. Rechtlich handelte es sich
aberauch dabei um Ubernahmen, gleichzeitig
dnderte jedoch die iibernehmende Genossen-
schaft ihren Namen in Gewo Ziiri Ost.

Die Verwaltung der drei Baugenossenschaf-
ten hatte schon vorher in den Handen der
Wohnbaubiiro AG gelegen, die nun statt drei
praktisch identischer nurnoch eine Buchhal-
tung zu fiihren hat. Gleichzeitig konnten die
Genossenschaftsgremien neu bestellt wer-

den. Dabei liessen sich, so Simone Gatti, die
im Vorstandsausschuss der Gewo Ziiri Ost fiir
interne Kommunikation zustandig ist, die
Kenntnisse und die Fahigkeiten der verschie-
denen Beteiligten gezielter einsetzen. Dies
sei umso wichtiger, weil die grésseren finan-
ziellen Ressourcen der neuen Genossen-
schaft Projekte ermdglichten, die hohere An-
forderungen stellten.

Ganz reibungslos sind die drei nicht mitein-
ander verschmolzen. Trotz dhnlicher Ge-
schichte und Strukturen héatten sich in den
ersten Monaten nachdemZusammenschluss
gewisse Kulturunterschiede bemerkbar ge-
macht, erkldrt Simone Gatti. Etwa in der Art,
wie in den drei Genossenschaften frither ent-
schieden worden sei, wer welche Kompeten-
zen wahrgenommen habe. Die Gewo Ziiri Ost
fithrte deshalb eine Retraite unter Begleitung
eines externen Moderators durch, wo die
Rollen im neu gebildeten Vorstandsaus-
schuss und der Verwaltung diskutiert und
geregelt wurden. Wichtig im grosseren Gebil-
de sei eben auch die Abgrenzung der ver-
schiedenen Funktionen. Gleichzeitig habe
man festgestellt, dass die anderen dhnliche
Probleme zu bewdltigen gehabt hatten. Nun
gemeinsam nach Lésungen zu suchen, das
erweise sich heute und sicherlich auch in
Zukunft als dusserst fruchtbar. a)
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