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GENOSSENSCHAFTLICHES WOHNEN

Marc Ullrich

Vorsitzender der Arbeits-
gemeinschaft Genossen-
schaften im vbw Verband
baden-wurttembergischer
Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen e.V. sowie
Vorstandsvorsitzender der
Bauverein Breisgau eG,
Freiburg

Prof. Dr. Markus Mandle
Professor fur Volkswirt-
schaftslehre, insbesondere
Kooperationswesen, und
Leiter des Instituts fur Ko-
operationswesen an der
Hochschule fir Wirtschaft
und Umwelt Nirtingen-
Geislingen (HfWU)

Die Vereinten Nationen
haben das Jahr 2025 zum
Internationalen Jahr der
Genossenschaften, dem
International Year of Co-
operatives, ausgerufen.
Gerade am Beispiel der
Wohnungsgenossen-
schaften zeigt sich, dass
Genossenschaften heute
fur die Gesellschaft wich-
tiger sind, denn je.

wirken 164 Wohnungsge-

nossenschaften auf ihren
regionalen Wohnungs-
markten und bieten tber
300.000 Menschen ein
sicheres Zuhause. Jahrlich
werden tber 800 Millionen
Euro in die Modernisierung,
Instandhaltung und den
Neubau genossenschaft-
lichen Wohnens investiert.
Aufgrund des Bedarfs an
bezahlbarem Wohnraum
und der wachsenden Anfor-
derungen an Nachhaltigkeit
und Klimaschutz kommt
Wohnungsgenossenschaf-
ten eine hohe gesellschaft-
liche Bedeutung zu.

| n Baden-Wurttemberg

Doch wie steht es um
die Zukunftsfahigkeit
von Genossenschaften?
Dartiber haben Fachleu-
te aus Wissenschaft und
Wohnungswirtschaft auf
dem Genossenschaftstag

IN DEUTSCHLAND:

in Baden-Baden im Herbst 2024 diskutiert. Ge-
waltenteilung, Autonomie und Zustandigkeitsver-
teilung der Organe einer Genossenschaft wurden
dabei als wesentliche Starken gemeinschaftlichen
Handelns identifiziert.

Zum Wohle der Solidargemeinschaft und unter
Ausschluss von Partikularinteressen wird die Ge-
nossenschaftsidee bereits seit tber 130 Jahren
intelligent umgesetzt und laufend fortentwickelt.
Das ausgewogene Genossenschaftsgesetz hat
sich insbesondere in Krisenzeiten bewahrt und
bietet Stabilitat. Gleichzeitig lasst es Vielfalt bei
der Umsetzung des Forderauftrags sowie der
individuellen Satzungsgestaltung zu. Gerade Uber
den Forderauftrag der Mitglieder wirken Ge-
nossenschaften selbstbestimmt auf den Markt ein
und erzeugen nachhaltig eine positive Wirkung in
das Gemeinwohl.

DREI WESENTLICHE THEMENFELDER
Wohnungsgenossenschaften gelten heute als
dritte Saule des Wohnungsmarktes — neben
Wohneigentum und Mietwohnungen — und sind
ein Erfolgsmodell. Doch tiefgreifende Verande-
rungen in Wirtschaft und Gesellschaft stellen sie
vor Herausforderungen. Zu nennen sind etwa die
Folgen einer alternden Bevolkerung, verénderte
Anspriiche und Bedrfnisse der Mitglieder, hohe
Investitionen in die Transformation der Gebaude,
kontinuierlich steigende Burokratiekosten oder
der Fachkraftemangel.

Was bedeuten diese Veranderungen und
Herausforderungen fur Wohnungsgenossen-
schaften? Mit dieser Frage haben wir uns zur
Vorbereitung des Genossenschaftstages in
Baden-Baden intensiv in der Arbeitsgemein-
schaft Genossenschaften im vbw Verband
baden-wirttembergischer Wohnungs- und Im-
mobilienunternehmen e.V. beschaftigt. Dabei

wurden drei Themenfelder als besonders wichtig
angesehen.

Das erste Themenfeld betrifft das Selbstverstand-
nis moderner Wohnungsgenossenschaften, die
auf Selbsthilfe, Autonomie und Eigenverant-
wortung basieren — Prinzipien, die eng mit der
Sozialen Marktwirtschaft verbunden sind. Doch
zunehmende Eingriffe des Staates, etwa regula-
torische Vorgaben, aber auch spezielle Forder-
programme, schranken die unternehmerische
Freiheit ein und werfen die Frage auf: Was wollen
Wohnungsgenossenschaften sein? Ein eigenstan-
diger Marktakteur oder immer mehr ein Organ der
staatlichen Wohnungspolitik? Die Frage nach dem
Selbstverstandnis ist essenziell, um die Identitat
der Wohnungsgenossenschaften zu bewahren
und ihr unternehmerisches Handeln auch zukunf-
tig erfolgreich auszurichten.

Eng verbunden mit dem Selbstverstandnis ist das
zweite Themenfeld, die Abwdgung zwischen Mit-
gliederférderung und Gemeinwohlorientierung.
Wohnungsgenossenschaften, die ihre Mitglieder
fordern, schaffen oft positive externe Effekte fir
die Allgemeinheit — etwa durch preisdampfende
Effekte am Wohnungsmarkt (,, nattrliche Miet-
preisbremse”) oder durch Quartiersaufwertun-
gen. Ist dies ein reiner ,Kollateraleffekt” der
Mitgliederforderung oder wird dieser Nutzen fir
die Allgemeinheit bewusst angestrebt? Anders
gesagt: Ist der Vorstand nur seinen Mitgliedern
verpflichtet oder in gewisser Weise auch seiner
Stadtgesellschaft? Wie immer man diese Frage be-
antwortet — die Interessen der Mitglieder missen
im Vordergrund stehen und etwaige Gemeinwohl-
maBnahmen mit ihnen abgestimmt werden.

Qualifizierungsprogramm

,Genossenschaften verbinden Verantwor-
tung und marktwirtschaftliche Allokation.
Dabei stdrkt das Prinzip der Selbsthilfe
die Resilienz aller Mitglieder und damit
die gesamte Gesellschaft. Wir verkdrpern
Nachhaltigkeit, wirtschaftlich starke
Genossen und Demokratiefdrderung. Wir
wirken auf das Gemeinwohl (Kollateral-
nutzen). Durch genossenschaftliches
Handeln erreicht der Staat seine Ziele
bestmdglich ohne den Einsatz von Steuer-
geldern, ohne eigene Marktaktivitaten
und ohne explizite Wohngemeinniitzig-
keit. Es braucht Marktfreiheit, damit wir
die besten Ldsungen nutzen konnen.
Eingriffe - Steuerung/Forderung - des
Staates sind auf das Notwendige zu

reduzieren.”

MARTIN C. RADKE, VORSTAND FAMILIENHEIM BRUCHSAL
BAUGENOSSENSCHAFT EG

»Serielle Sanierung in der Wohnungswirtschaft

ab 15.04.2026 | Blended Learning

Konkreter Praxisbezug durch Exkursionen, Best Practice Beispiele und
direkten Anbieteraustausch.

Fachtagung

.Bauen - Im Fokus: Wie Standards, Einfachheit und
Innovation das Bauen verandern” 16.12.2025 | Bochum

Wie kann Bauen mit weniger Material, schlankeren Standards und
intelligenter Planung gelingen?

Mit unseren Bildungsprodukten
entscheiden Sie, wo, wann und in
welcher Form Sie lernen. Wahlen

Sie aus unserem Bildungspro-
gramm |hr passendes Angebot.

ebz-akademie.de
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,Der Partizipationsgedanke ist in Genossen-
schaften unterschiedlich ausgepragt. Wahrend
die einen nach dem Motto ,50 wenig wie notig’

handeln, lassen die anderen ,so viel wie mog-
lich’ Partizipation zu. Die Ursache liegt oft in den
Gremien selbst. Zudem gibt es regionale Unter-
schiede. In Hamburg ist Mitgliederbeteiligung
Teil der DNA, unabhdngig von der GroRe. In Stid-
deutschland ist die Partizipationskultur geringer
ausgepragt. Auch bei kleinen Traditionsgenos-
senschaften gibt es sie wenig. Bei Genossen-
schaften, die in Universitatsstadten verortet
sind, wird mehr Beteiligung angeboten. Damit
Partizipation gelingt, braucht es eine positive

Einstellung.”

KARIN AUTENRIETH, VORSTANDIN BAU-
UND HEIMSTATTENVEREIN STUTTGART EG

Das dritte Themenfeld betrifft das Herzstiick jeder
Genossenschaft, die Partizipation der Mitglieder
und die Genossenschaftsdemokratie. Sie kann
institutionell — durch Aufsichtsrate und General-
versammlungen — oder durch informelle Formate
der Mitgliederbeteiligung gestaltet werden. Dass
Mitglieder bei Entscheidungen mitwirken, ist ein
Alleinstellungsmerkmal der Wohnungsgenossen-

schaften. Dabei gilt es, eine Balance zwischen not-

wendigen und effizienten Formen der reprasenta-
tiven Demokratie und bereichernden Formen der
direkten Demokratie zu finden. Hier geht es etwa
um die Aufgabenverteilung zwischen Vorstand
und Generalversammlung. Weitere Herausfor-
derungen ergeben sich durch die zunehmende
Professionalisierung der Gremienarbeit. Je nach
Genossenschaft sind verschiedene Formen der
Demokratie und Partizipation moglich und sinn-
voll. Die jeweilige gewachsene Unternehmenskul-

tur pragt, wie Demokratie und Mitbestimmung in
einer Genossenschaft gelebt werden kénnen.

Wohnungsgenossenschaften stehen heute vor der
Aufgabe, ihr Selbstverstandnis zu scharfen, ihre
Gemeinwohlwirkung bewusst zu gestalten und
innovative Formen der Mitgliederpartizipation zu
férdern. Nur so kénnen sie ihre eigene Zukunfts-
fahigkeit und ihre genossenschaftlichen Werte in
einer dynamischen Welt bewahren.

WELTWEIT SIND EINE MILLIARDE MENSCHEN

IN GENOSSENSCHAFTEN ORGANISIERT

Was deutsche Wohnungsgenossenschaften von
internationalen Erfahrungen lernen kénnen,
dartiber wurde beim Genossenschaftstag im Marz
2025 in Heidelberg mit unseren Nachbarn aus
Osterreich und der Schweiz diskutiert.

International leisten die unterschiedlichen Genos-
senschaftsmodelle einen sozialen und wirtschaft-
lichen Beitrag zur Losung des Problems der Bereit-
stellung von Wohnraum. Neben den klassischen
Vermietungsgenossenschaften in Deutschland, der
Schweiz oder Kanada agieren eigentumsorientier-
te (verbreitet in Schweden und Norwegen) oder
beschrankt eigentumsorientierte Genossenschar-
ten (verbreitet in den USA und GroBbritannien),
Genossenschaften, die auf gegenseitige Hilfe
setzen (verbreitet in Afrika und Stidamerika), oder
Wohnrechtsgenossenschaften (verbreitet in Dane-
mark) nach den Grundgedanken von Selbsthilfe,
Selbstorganschaft, Selbstverwaltung und -verant-
wortung, Freiwilligkeit, Solidaritat und Gemein-
schaft.

In Osterreich profitiert das gemeinnutzige Woh-
nungswesen historisch von einem breiten Konsens
aus Zivilgesellschaft und Politik. Der privatrechtlich
organisierte Wohnungsbau, der traditionell und
verlasslich tiber das Wohnungsgemeinnutzigkeits-
gesetz vom Staat gefoérdert wird, ist ein Erfolgs-
faktor. Zudem hat der Wohnbauforderbeitrag in
Kombination mit gedeckelten Baukosten und ver-
glnstigten Grundstiickskosten daflir gesorgt, dass

,Wohnungsgenossenschaften sind ein wichtiger und unverzichtbarer Partner bei der

Wohnungsversorgung. Und das iiberall, wo Genossenschaften tdtig sind, denn sie arbeiten
nicht fiir einen anonymen Markt. Sie sind ein Produkt ihrer Mitglieder, deren Ziele und
Wiinsche. Sie passen sich den Bedirfnissen der Menschen vor Ort an. Das ist sicher eines der
groRen Erfolgsgeheimnisse der unterschiedlichen Genossenschaftsmodelle. Wohnungsge-

nossenschaften leisten einen unverzichtbaren Beitrag fiir eine bessere Welt!"
GUIDO SCHWARZENDAHL, VORSTAND BAUVEREIN HALLE & LEUNA EG UND

Abbildungen: Skyline — stock.adobe.com

PRASIDENT DES WELTVERBANDES COOPERATIVE HOUSING INTERNATIONAL

,Die Schweizer Wohnungsgenossenschaften bieten Bau- und Lebensqualitat trotz dichter
Belegung - zum Beispiel dank genossenschaftsinterner Mobilitat. Sie haben jedoch Markt-
anteile verloren. Dabei triige die Eidgenossenschaft das Genossenschaftsgen im Namen!
Damit dieser Name auch zum Schweizer Wohnungsmarkt passt, missten jedoch Staat und
Gemeinden mit besserer Nutzungsplanung daftr sorgen, dass der knappe Boden statt der

Rendite vermehrt dem Gemeinwohl und dem preisgiinstigen Wohnungsbau dient.”
FRANZ HORVATH, WOHNBAUGENOSSENSCHAFTEN SCHWEIZ, VERBAND DER GEMEINNUTZIGEN WOHNBAUTRAGER

ein hoher Bevolkerungsanteil langfristig in einer
gemeinntzigen Bauvereinigung wohnen kann.

In urbanen Gebieten der Schweiz wirken eben-
falls hohere Marktanteile der gemeinnutzigen
Wohnbautrager, zu denen auch Wohnungsgenos-
senschaften gehoren, langfristig preisdampfend
auf den Wohnungsmarkt ein. Die Férderung

des gemeinnutzigen Wohnungsbaus ist in der
Schweiz Verfassungsaufgabe. Der Bund fordert
den Wohnungsbau durch zinsgtinstige Darlehen.
Wohnbauprojekte werden dabei langfristig und
nachhaltig gedacht, um bezahlbare Losungen fur
gesellschaftliche und 6kologische Herausforde-
rungen zu schaffen. Sozialer Mehrwert, lebendige
Nachbarschaften und hohe Wohnqualitat sollen
Nutzen fur die ganze Gesellschaft erbringen,
deshalb setzt das Schweizer Modell auf eine hohe
Bauqualitat und partizipativ entwickelte Wohn-
konzepte. Selbstorganisierte Fonds helfen als
zuséatzliches Finanzierungsinstrument zur offentli-
chen Forderung.

,Das geforderte gemeinnitzige Ge-
nossenschaftswesen hat in Osterreich
seit (iber einem Jahrhundert Tradition

und ist ein Vorzeigebeispiel, wie soziale
Sicherheit durch Wohnen gewahrleistet
wird. Durch das gute Zusammenwirken
von Subjekt- und Objektforderung der
offentlichen Hand wird durch die ver-
rechnete Kostenmiete sichergestellt,
dass zwei Drittel der Gsterreichischen
Bevdlkerung nachhaltig leistbar wohn-

versorgt werden kénnen.”

MAG. CHRISTIAN KKRAINER, VORSTANDSDIREKTOR
OSTERREICHISCHE WOHNBAUGENOSSENSCHAFT,

EINER GEMEINNUTZIG REGISTRIERTEN GENOSSENSCHAFT
UND OBMANN GBV STEIERMARK

Der internationale Austausch hat gezeigt, dass die
genossenschaftliche Idee fur Sicherheit und Stabili-
tat steht und viel Potenzial bieten kann. Internatio-
nal gibt es vielfaltige Genossenschaftsinterpreta-
tionen und -modelle mit speziellen Auspragungen,
die in ihren Landern erfolgreich sind. Allerdings
wurde zudem deutlich, dass sich diese historisch
gewachsenen Modelle nicht ohne Weiteres auf die
Situation in Deutschland tbertragen lassen. Ein
Bestandteil der Sozialen Marktwirtschaft zu sein,
pragt seit Jahrzehnten das Selbstverstandnis der
Wohnungsgenossenschaften in Deutschland und
ist die Grundlage ihres bisherigen Unternehmens-
erfolgs. Gleichzeitig bedarf es eines addquaten
staatlichen Handelns, um tragfahige Marktstruk-
turen zu etablieren. Der Schltssel zu bezahlbarem
Wohnen liegt dabei vor allem in einem einfache-
ren, schnelleren und kostenguinstigeren Woh-
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