Wohnen unter
Genossen

Wohnungsgenossenschaften sind fur viele
interessant. Denn sie verlangen zumeist bezahlbare
Mieten. Doch es ist gar nicht so einfach,

an so eine gunstige Wohnung ranzukommen.

Von Oliver Schmale, Stuttgart

ohnungen sind vor allem in

Grof3stiadten ein rares Gut,

besonders  preisgiinstige

sind begehrt. Wenn auf der
Internetseite der Landes-Bau-Genossen-
schaft (LBG) Wiirttemberg ein entspre-
chendes Angebot erscheint, steht das
Telefon nicht mehr still, und das E-Mail-
Postfach fiillt sich stetig. Uber 300 Inte-
ressenten bewerben sich je nach Woh-
nungsstandort auf die Offerte, berichtete
Josef Vogel, der kaufmannische Vorstand
der in Stuttgart ansdssigen Genossen-
schaft, die iiber Baden-Wiirttemberg ver-
teilt iiber 5649 Wohnungen ihr Eigentum
nennt. Nach wie vor sei die Nachfrage
nach bezahlbarem Wohnraum, insbeson-
dere in Ballungsraumen, hoch.

Das Interesse an Genossenschaftswoh-
nungen in Deutschland wachst seit Jah-
ren. Fir Matthias Zabel, Referatsleiter
beim Wohnungswirtschaftsverband
GdW, gibt es viele Griinde fiir den Trend.
,Wohnungsgenossenschaften werden
zunehmend als gute Alternative und
Moglichkeit wahrgenommen, sich lang-
fristig bezahlbaren ~Wohnraum zu
sichern.” Mit bundesweit rund 2,2 Millio-
nen bewirtschafteten Genossenschafts-
wohnungen und Investitionen von fast 6
Milliarden Euro in Bestand und Neubau
seien Wohnungsgenossenschaften wich-
tige Partner der Stddte und des lokalen
Handwerks. Auch der Wohnungsneubau
gewinne wieder an Bedeutung bei den
Genossenschaften.

Viele nehmen gar keine neuen Mit-
glieder mehr auf, oder sie fiihren Warte-
listen. Bei der LBG in Stuttgart gehort
einfach Gliick mit dazu, ausgewédhlt zu
werden. Zur Anmietung der entspre-
chenden Ridumlichkeiten muss man bei
jeder Genossenschaft Mitglied werden
und entsprechende Anteile zeichnen.
Wenn dann eine Wohnung zugeteilt
wird, muss das Geld fiir den Mitglied-
schaftsanteil eingezahlt werden, ver-
gleichbar mit der Kaution im Fall der
Miete. Ein Anteil bewegt sich nach
GdW-Angaben in der Regel zwischen
500 und 3000 Euro. Die Mitglieder erhal-
ten danach ein Nutzungsrecht fiir die
zugeteilte Wohnung und miissen monat-
liche Nutzungsentgelte zahlen, dhnlich
wie die Miete. Wer seine Pflichten als
Mitglied erfiillt, also piinktlich zahlt und
nicht gegen die Hausordnung oder Sat-
zung verstoBt, wohnt so gut wie unkiind-
bar. Da der Mitgliedschaftsanteil zum
Eigenkapital der Genossenschaft gehort,

haften die Mitglieder damit oftmals fiir
Verluste. Bei der LBG ist die Nach-
schusspflicht per Satzung von vornehe-
rein ausgeschlossen, wie Vorstand Vogel
weiter berichtet.

Manche Mieter konnen das Geld fiir
den Kauf der Genossenschaftsanteile
nicht aufbringen. Das muss aber kein
Hindernis sein, weil ein Programm der
Kreditanstalt fiir Wiederaufbau (KfW)
dafiir den Interessenten mit einem zins-
giinstigen Kredit unterstiitzen kann.
Pro Vorhaben konnen damit bis zu
50 000 Euro finanziert werden. Zabel
sagt, die Forderung des Erwerbs von
Genossenschaftsanteilen sei sehr zu
begriilen, wenngleich auch diese For-
derung keine direkte oder unmittelbare
Forderung der Genossenschaft oder des
Unternehmens selbst sei. ,,Das schon
lange geplante und angekiindigte, aber
nicht mehr umgesetzte Bundespro-
gramm zur Férderung genossenschaftli-
chen Wohnungsbaus, welches das KfW-
Programm 134 fiir den Kauf von Genos-
senschaftsanteilen ergédnzen sollte,
muss nun auch endlich umgesetzt und
verstetigt werden.“ Eine Sprecherin des
Bundesbauministeriums  sagt, die
Ampelkoalition wolle — wie zwischen
SPD, Griinen und FDP vereinbart — das
KfW-Darlehensprogramm fiir den Kauf
von Genossenschaftsanteilen aufsto-
cken. Von dieser Forderung wiirden ins-
besondere auch Genossenschaftsneu-
grindungen und solche mit Neubauvor-
haben profitieren konnen.

Sowohl GdW-Vertreter Zabel als auch
Praktiker Vogel sprechen sich dafiir aus,
dass Kommunen die Genossenschaften
noch besser unterstiitzen. Zabel sagt:
+Eine wesentliche Voraussetzung dafiir,
dass Wohnungsgenossenschaften attrak-
tiven und zugleich bezahlbaren Wohn-
raum zur Verfiigung stellen konnen, ist,
dass sie im Rahmen der Grundstiicksver-
gabe durch die offentliche Hand ange-
messen beriicksichtigt werden. Dies ist
leider noch viel zu haufig nicht der Fall.”
Und Vogel fiigt hinzu, allerdings sollte
auch bei den Bauauflagen des zu realisie-
renden Neubauprojektes das ,.bezahlbare
Wohnen® im Vordergrund stehen.
,Neben den Grundstiickskosten sind vor
allem auch die weiteren Rahmenbedin-
gungen fiir das Neubauprojekt zu beach-
ten. Oft werden auf die gesetzlichen Vor-
gaben noch weitere Auflagen obendrauf
gesetzt. Jede Auflage kostet Geld und
verteuert das Wohnen.“

Schon seit Jahren werden in Miinchen
bestimmte Quoten der stédtischen Neu-
baugebiete an Genossenschaften verge-
ben. Nicht nur die Griinen, sondern auch
SPD, Linke und CSU setzen sich dafiir
ein, die Bedingungen zu verbessern und
die Quote noch zu erhéhen. Die Mit-
gliedsanteile an einer Genossenschaft
werden in der Regel auch verzinst. Vogel
sagt dazu: ,Meines Erachtens sind Divi-
dendenzahlungen fester Bestandteil des
genossenschaftlichen Geschéftsmodells.
Die Mitglieder als Anteilseigner partizi-
pieren dadurch am Erfolg ihrer Genos-
senschaft.“ Im Jubildumsjahr 2020 sei
eine Dividende von 10 Prozent ausge-
zahlt worden. Das ist ein Ausnahmefall
gewesen. Im Geschéftsjahr 2019 hatte die
Verzinsung immerhin 5 Prozent betra-
gen. Sie habe aus der iiblichen Dividende
von 4 Prozent bestanden und einem
zusitzlichen Solarbonus von 1 Prozent.
In Zeiten der Niedrigzinsphase kann sich
das durchaus sehen lassen.

Rund fiinf Millionen Menschen leben
deutschlandweit nach GdW-Angaben in
Wohnungen der 2000 Wohnungsgenos-
senschaften. Jedes Jahr werden neue
Baugenossenschaften gegriindet. Zabel
sagt: ,Bei der Beurteilung der Neugriin-
dungen von Wohnungsgenossenschaften
gilt es immer auch zu beriicksichtigen,
dass damit gerade bei den aktuellen
Grundstiicks- und Baupreisen in den
deutschen Stidten auch hohe Investitio-
nen verbunden sind, die erst einmal auf-
gebracht werden miissen.“ Besonders
viele Neugriindungen gebe es in Bayern.
Eine davon ist die Wogenau in Augsburg.
Sie ging 2019 an den Start. Sie hat inzwi-

schen weit tiber 100 Mitglieder und steckt
gerade mitten in ihrem ersten Projekt.
Dazu heiit es auf der Internetseite:
,Gebaut werden auf einem Grundstiick
mit fast 4000 Quadratmetern tiber 40
Wohnungen und iiber 400 Quadratmeter
Gemeinschaftsflache.“ Bereits jetzt sei
das Projekt mit verbindlichen Zusagen
ausgelastet und damit startklar. ,Die
Bewohnerschaft aus 70 Erwachsenen
und tber 30 Kindern bildet mehrere
Generationen in verschiedenen Fami-
lienverhéltnissen ab und ist eine bunte
Gruppe aus verschiedenen sozialen und
beruflichen Kontexten.”

Neue Genossenschaften bauen in der
Regel auch selbst. Da ihnen anfangs

Kapital fehlt, miissen sie aber in der
Regel hohere Mieten als Bestandsge-
nossenschaften verlangen. Der GdW
und auch der Deutsche Mieterbund
sprechen sich fiir bessere Forderbedin-
gungen aus. Der Chef des Mieterbun-
des, Lukas Siebenkotten, betont: ,Wir
brauchen Foérderinstrumente fiir kom-
munale und gemeinniitzige Wohnungs-
unternehmen, um dauerhaft preiswerte
Wohnungsbestinde mit unbefristeten
Mietpreis- und Belegungsbindungen zu
schaffen. Auch Wohnungsbaugenossen-
schaften konnten Triager einer solchen
neuen Wohngemeinniitzigkeit sein und
damit effektiv zur Bekdmpfung der
Wohnungsnot beitragen.“
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