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Habitat 8000

84 Wohnungen im Eichholz
wechselten den Besitzer
auf Neujahr

Kurz vor Jahresende konnte der Kaufver-
trag offentlich beurkundet werden — die
Wohnbaugenossenschaft (WBG) Sonn-
matt, Fravenfeld, Gbernimmt 84 Woh-
nungen der Uberbauung Eichholz von
der  Genossenschaftsgruppe  Habitat
8000. Dies ist der erste Weiterverkauf
von Lliegenschaften an eine Mitgliedge-
nossenschaft, so wie das die Statuten vor-
sehen. Fur die Mieterinnen und Mieter
der Siedlung &ndert sich nichts. Insbe-
sondere brauchen sie sich keine Sorgen
wegen Mietzinsaufschldgen oder Kindi-
gungen zu machen.

Bereits vor eineinhalb Jahren wechselten
die besagten Wohnungen letztmals den
Eigentimer. Auf den ersten Blick glaubt
man eine typische Spekulations-Staffette
zu erkennen. Die Genossenschaftsgrup-
pe ‘Habitat 8000’ kaufte damals die
Siedlung aus dem Bestand eines grosse-
ren Immobilienfonds. Die Mietzinsen wur-

Habitat 8000

Die Habitat 8000 ist ein Zusammen-
schluss insbesondere von Wohnbau-
genossenschaften im Einzugsgebiet
der Postleitzahl 8000. Sie fritt vor al-
lem als Vermittlerin zwischen Verkéau-
fern und Kaufern von Wohnliegen-
schaften auf. Damit ermdglicht sie
den Genossenschaften, mit ihren
langwierigen  Entscheidungsprozes-
sen, auf dem dynamischen Woh-
nungsmarkt aktiv mitzumachen. Die
Habitat 8000 ist nicht gewinnorien-
tiert und wie die Genossenschaften
dem Prinzip der Gemeinnitzigkeit
verpflichtet. Seit ihrer Grindung vor
zwei Jahren hat die Habitat 8000 ef-
wa 1000 Wohnungen erworben. Der
Verkauf der Siedlung Eichholz stellt
die erste statutengemdsse Weiterga-
be von bestehendem Wohnraum dar.
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den in der Folge dem eidgendssischen
Wohnbau- und Eigentumsférderungsge-
setz WEG unterstellt. Das bedeutet, dass
die Miefzinsen durch Darlehen des Bun-
des verbilligt wurden. Die Vorschisse
sind allerdings rickzahlbar, weshalb der
Mietzins gestaffelt alle zwei Jahre steigen
wird. Nach Aussagen von Otto Buch-
meier, Geschdaftsfihrer der Habitat
8000, kénnen die Wohnungen als sehr
zinsginstig bezeichnet werden - trotz
den bevorstehenden Aufschlagen. «Soll-
ten die Hypothekarzinsen noch weiter
sinken, kénnte sogar mit einer vorzeiti-
gen Rickzahlung der Bundesvorschisse
gerechnet werden», rechnet Otto Buch-
meier vor.

Die Siedlung Eichholz in Fravenfeld mit
84 Wohnungen in elf Blécken erhalten ei-
nen neuen Eigentimer: Die Wohnbauge-
nossenschaft Sonnmatt. Im Bild: Clemens
Hug (Prasident der WBG Sonnmatt) und
Helmut Meili (Préisident der Habitat
8000).

Keine Nachteile fiir Mieterinnen
und Mieter

Die ‘Habitat 8000’ versteht sich nach
ihren Statuten als Vermittlerin zwischen
Verkdufern und interessierten Wohnbau-
genossenschaften als Kéufern. Der neuer-
liche Handwechsel ist deshalb nicht iber-
raschend. Fiir die Mieterinnen und Mieter
andert sich im Prinzip nichts.

«Samtliche Vertrdge werden von der
WBG Sonnmatt ibernommen», ver-
spricht Clemens Hug, der Prasident der
Sonnmatt. Die Genossenschaft bietet den
Vertragsnehmern aber zusdtzlich die
Méglichkeit, Mitglied der Genossen-
schaft zu werden.

WBG Sonnmatt wird grésste
Genossenschaft der Region

Mit dem Erwerb der 84 Wohnungen im
Eichholz verdoppelt sich der Wohnungs-
bestand der WBG Sonnmatt auf einen
Schlag. «Wir schaffen zwar keine neuen
Wohnungen», rdumt Clemens Hug ein,
«aber wir nehmen unsere Verantwortung

als aktive Genossenschaft wahr, indem
wir die Wohnungen dauernd der Speku-
lation entziehen.» Habitat 8000 und die
WBG Sonnmatt werden die Mieterinnen
und Mieter im neuen Jahr ber ihr unver-
hofftes Gliick schriftlich informieren. bum

Leserbrief

«Trauschein von Vorteil», in: «das
wohnen» 12-92 - auch Allein-
erzichende haben es schwer,
Wohnraum zu finden.

Die meisten Leser haben wohl ber lhren
langen Artikel, der sich mit Konkubinats-
oder Ehepaaren auseinandersetzte, ge-
schmunzelt. Man konnte sich zwanzig
Jahre zuriickversetzt glauben. Als Mutter
frage ich mich, was das Ziel dieses Arti-
kels war.

Natirlich ist es jedem Vermieter Gberlas-
sen, seine Wohnungen sO zu vermieten,
wie er will. Jeder Vermieter hat aber eine
gewisse soziale Verantwortung zu tra-
gen. Besonders dann, wenn er das Wohl-
wollen der o&ffentlichen Hand geniesst
und im Jahresbericht in heuchlerischer Art
und Weise die Solidaritat zitiert. Es
zeichnet sich eine Entwicklung ab, die
Menschen iber Generationen hinweg
ausgrenzt. Das ist besonders bedauver-
lich, weil das Recht auf eine bezahlbare
Wohnung eine existentielle Frage ist.
Wahrend kinderlose Paare und Singles
in ginstigen 3-Zimmerwohnungen leben,
missen sich Familien um die wenigen feu-
ren 2-Zimmerwohnungen streiten, die im
Moment auf dem freien Markt zu haben
sind.

Fir Familien, die auf ginstigen Wohn-
raum angewiesen sind, ist es langst eine
Tatsache, dass immer mehr Genossen-
schaften nur noch Anmeldungen von Per-
sonen entgegennehmen, die bereits in
der Genossenschaft aufgewachsen sind.
Als ich mit meinem Sohn von einem be-
ruflich  bedingten  Auslandaufenthalt
zuriickkam, habe auch ich persénlich die
beiden im Artikel erwdhnten Genossen-
schaften besucht. Bei einer dieser Genos-
senschaften (und bei vielen anderen)
durfte ich nicht einmal ein Bewerbungs-
formular ausfillen.

Mit viel Einsatz und Professionalitat habe
ich nach fast zwei Jahren Suche eine fiir
uns geeignete Wohnung gefunden.
Nach mir zog eine 3-képfige Familie in
die kleine 2-Zimmerwohnung mit Kochni-
sche und Dusche, die ich voriibergehend
fir Gber Fr. 1700.- gemietet hatte. Wenn
sich bei Kindern aus solchen Familien so-
ziale Schaden zeigen, werden dann die
Genossenschafter mit den Fingern auf
diese Kinder zeigen. «Verschwindet Si
mit Irem Goofl» ist der Tenor vieler Ge-
nossenschafter.

Marlise Filli-Koch, Ziirich; Verein alleiner-
ziehender Miitter und Vdter Ziirich. ®
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Bichertip

Fur ein Drittel aller Haushalte ist
die Grenze der Tragfahigkeit der
Hypothekarzinsen erreicht.

In den vom Bundesrat und der
Forschungskommission ~ Wohnungswe-
sen herausgegebenen Arbeitsberichten
Wohnungswesen ist als Heft 25 die
Schrift «Die Hypothekarzinserhéhun-
gen 1989-1991 und die Wohnkosten,
Betroffenheit und Reaktionsweisen der
Haushalte» erschienen.

Im Zusammenhang mit den Hypothekar-
zinsrunden nach 1989 sind verschie-
dentlich Befiirchtungen Uber die Belast-
barkeit der Haushalte mit Wohnausga-
ben laut geworden. Dies veranlasste die
Forschungskommission ~ Wohnungswe-
sen, den konkreten Auswirkungen der Ko-
stenerhohungen auf der Haushaltsebene
nachzugehen. Eine reprasentative Befra-
gung von Mietern und Eigenheimbesit-
zern sollte aufzeigen, welche Haushalte
in welchem Umfang von den jingsten Ko-
stenerhdhungen betroffen wurden und
wie sie darauf reagierten.

Die Ergebnisse der im Herbst 1991
durchgefihrten Befragung zeigen, dass
mit dem Begriff der «Zweidrittel-Gesell-
schaft> auch die Verhdltnisse im Wohn-
bereich gut charakterisiert werden kon-
nen. Fir rund zwei Drittel der Mieter- und
Eigentimerhaushalte stellen die gestiege-
nen Wohnkosten keine ernsthafte Bela-
stung dar. Fir ein Drittel hingegen haben
die Kosten die Grenzen der Tragfahigkeit
erreicht oder bereits Uberschritten. Uber-
durchschnittlich vertreten sind darin die
Rentnerinnen und Rentner, deren oft
schwierige Situation zusatzlich dadurch
verscharft wird, dass ihnen im Vergleich
zu andern Gruppen weniger Kompensa-
tionsméglichkeiten offen stehen. Sollten
die Anspannungen im Hypothekarbe-
reich andauern oder sich gar verstarken,
so muss fir dieses geféhrdete Drittel der
Haushalte noch vermehrt nach Lésungen
zur Linderung ihrer Wohnprobleme ge-
sucht werden.
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Die Publikation erscheint nur in deutscher
Sprache, enthdlt jedoch eine franzssi-
sche Zusammenfassung. Sie umfasst 108
Seiten und kann unter Angabe der Be-
stellnummer 725.525 d bei der Eidg.
Drucksachen- und  Materialzentrale,
3000 Bern, oder iber den Buchhandel

zum Preis von Fr. 14.— bezogen werden.

BUNDESAMT FUR WOHNUNGS-
WESEN, Informationsdienst ]

Heizgradtagzahlen im 3. Quartal
1992 (Juli bis September)

Da glaubt ein bemihter Redaktor, dass er
wahrend Jahren eine Tabelle publiziere,
die keinen Menschen interessiert, weil er
nie eine entsprechende Reaktion erfahren
hat. Deshalb hat er sich eines Tages ent-
schlossen, dieselbe nicht mehr zu publi-
zieren. Und siehe da: Die Vermisstmel-
dungen kommen — zwar nicht in Strémen,
aber immerhin.

Da sind sie also wieder, die vermissten
Heizgradtagzahlen. '

3. Quartal 1992 1991
Samedan 600 490
Schaffhausen 38 87
Gittingen 38 26
St. Gallen 88 55
Tanikon 50 45
Kloten 39 36
Zirich 48 36
Wadenswil 38 27
Glarus 51 29
Chur 50 22
Davos 535 395
Basel 26 1174
Bern 56 28
Wynau 59 28
Buchs-Suhr 39 28
Interlaken 58 35
Luzern 28 17
Altdorf 28 18

Nevue Leitung
des Geschdaftsfihrertreffs

Die Geschdaftsfihrerinnen und Geschdfts-
fihrer der grésseren, im SVW zusam-
mengeschlossenen  Baugenossenschaf-
ten, versammeln sich regelmassig zum
Erfahrungsaustausch. Die  Zusammen-
kiinfte wurden bis jetzt mit grossem Erfolg
von Eugen Remund und Martin Mirer
organisiert. Die beiden sind nun zuriick-
getreten. lhre Aufgabe wird neu von Rolf
Sibler (BG Eigengrund), Bruno Hafner
(BG Brunnenhof) und Rolf Kihne (BG im
Gut) ibernommen. fnm

Rechtsecke

Raucherschdden

In welchem Umfang kénnen Mie-
ter fur Mangel und insbesondere
fur Raucherschaden haftbar ge-
macht werden?

Grundsatzlich gilt, dass Mieter fir Man-
gel, die sich aus einer «normalen» Benit-
zung des Mietobjekts ergeben, nicht auf-
kommen mussen. Dazu gehdren z.B. das
Vergilben und Nachdunkeln der Wénde,
die sich einfach im Lauf der Zeit ergeben.
Der Mieter kann nur fir ausserordentli-
che, durch eine nicht im Gblichen Rahmen
erfolgte Benitzung des Mietobjekts ein-
tretende Mangel oder Schaden zur Kasse
gebeten werden. Raucherschaden gehé-
ren anerkannterweise zu dieser Kate-
gorie von Schéden, fir die der Miefer
schadenersatzpflichtig wird. Der vom
Mieter geschuldete Schadenersatz we-
gen ausserordentlicher Abnitzung ent-
spricht aber nicht dem Neuwert, sondern
nur noch dem fir den nach Alter und nor-
maler Lebensdaver abhdngigen Zu-
standswert der beschadigten Einrichtun-
gen.

Bei der Beurteilung der Lebensdauer
stitzt man sich allgemein auf Lebensdau-
ertabellen. Der Schweizerische Hausei-
gentimerverband hat 1991 eine sehr
ausfihrliche Lebensdauertabelle und ein
Merkblatt zu Mietzinserhéhungen auf-
grund wertvermehrender Investitionen
herausgegeben. Nach Lachat/Stoll (Das
neue Mietrecht in der Praxis, herausge-
geben vom Schweizerischen Mieferver-
band/ Deutschschweiz, Zirich 1991,
Seite 387) sind Korrekturen der angege-
benen Zahlen nach oben oder unten je
nach Qualitat der Einrichtung méglich. In
besonderen Fdllen ist trotz Altersentwer-
tung der Einrichtung nicht schlechthin auf
ihre Wertlosigkeit zu schliessen. Im Ex-
tremfall kann das bedeuten, dass die
Wohnung trotz Raucherschéden ganz
auf Kosten der Genossenschaft renoviert
werden muss. Es ist im Streitfall sicher an-
gezeigt, auf die besonderen Verhaltnisse
einer Wohnbaugenossenschaft hinzuwei-
sen. Diese ist ja nicht wie andere Ver-
mieter auf eine Gewinnoptimierung aus-
gerichtet, sondern der Selbstkostenmiete
verpflichtet. Der ausgezogene Mieter hat
Uber mehrere Jahre von diesem Umstand
profitiert. Da Wohnbaugenossenschaften
bestrebt sind, ihren Mitgliedern giinstiges
Wohnen zu erméglichen, verfiigen sie
selten Uber ein dickes finanzielles Polster,
das sie unvorhergesehene grossere Re-
novationen leicht verkraften ldsst. Diese
Tatsachen wdren den Genossenschaf-
tern, ihren Rechtsvertretern und allenfalls
der Schlichtungsstelle zu verdeutlichen.
Barbara Truog m
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