Wie funktioniert eine Genossenschaft,
was genau ist ,,sozialer Wohnungshau“? woeeze

Interview mit Herbert Schacherer, Geschiftsfiihrer WOGEBE

In Trier gibt es mehrere Wohnungsgenossen-
schaften, die ihren Mitgliedern meist relativ
preisgiinstig Wohnraum zur Verfiigung stel-
len. Um zu verstehen, was das genau bedeu-
tet, Mitglied und Mieter bei einer Wohnungs-
genossenschaft zu sein, haben wir nachge-
fragt beim Geschéftsfiihrer der Wohnungs-
genossenschaft Am Beutelweg (WOGEBE),
Herbert Schacherer.

Den wesentlichen Unterschied einer Woh-
nungsgenossenschaft gegeniiber anderen
VVermietungsgesellschaften sehe ich in
deren Geschéftsmodell. Bei einer Genos-
senschaft werden die Uberschiisse aus
der Vermietung von Wohnungen nicht aus
der Genossenschaft herausgezogen.

Die erzielten Uberschiisse stehen damit
vollsténdig zur weiteren wirtschaftlichen
Tétigkeit der Genossenschaft zur Verfii-
gung. Da keine externen Gewinnerwartun-
gen zu befriedigen sind, kinnen die Mie-
ten einer Wohnungsgenossenschaft giins-
tiger kalkuliert werden. Uber den , Preis-
vorteil” einer genossenschattlichen Miete
(die heilt in einer Genossenschaft Nut-
zungsgebiihr) bietet eine Genossenschaft
Mitbestimmungsmdglichkeiten und Mit-
wirkungsmdglichkeiten, die in anderen
Vermietungsgesellschaften nicht be-
stehen.

Es waren im Wesentlichen die genannten
Unterscheidungsmerkmale zu anderen
Formen einer Vermietungsgesellschaft,
die die Griinder*innen dazu veranlassten,
1991 eine Genossenschaft zu griinden.
Zundchst gab es die Erwartung, dass
eine Genossenschaft ihre Mitglieder am
ehesten dauerhaft mit glinstigem Wohn-
raum versorgen und vor einer Verdrén-
gung aus ihrem Viertel wiirde schiitzen
kénnen. Das zweite wichtige Argument
war die Mdglichkeit der Beteiligung der
Menschen an der Sanierung des Viertels.
Dabei erdffnete die WOGEBE den Men-
schen, die iiber wenig Geld verfiigten, die
Mdglichkeit, statt Kapital ihre Arbeitskraft
einzubringen, indem sie bei der Safrferung

der Wohnungen Selbsthilfe leisteten. Ein
drittes wesentliches Argument fiir die
Genossenschaft war die Mdglichkeit der
Mitbestimmung der Mitglieder. Dauerhaft
sollte gewiéhrleistet werden, dass Ent-
scheidungen nicht iiber die Képfe einer
Mehrheit der Mitglieder hinweg getroffen
werden kén-nen. Das alles geht nur in
einer Genossenschaft.

Derzeit verfiigt die WOGEBE iiber 540
Wohnungen. Dass sich diese Wohnun-
gen heute ausschliel8lich in einem klei-
nen Bereich in Trier-Nord befinden, ist
kein Zufall, sondern entspricht unserem
Konzept. Nimmt man es ganz genau, so
liegt der Wohnungsbestand der WOGEBE
innerhalb der engen Grenzen des Pro-
grammgebietes Soziale Stadt Trier Nord.
Unser Profil ist damit das einer , Stadt-
teilgenossenschaft”, Diese Orientierung
bzw. Begrenzung des Interessengebietes
entspricht dem Zjel der WOGEBE, einen
wesentlichen Beitrag zur Entwicklung
nicht nur der Wohnungsbedingungen
und der Gestaltung des AulBenraums im
Viertel zwischen MetternichstraBe und
HerzogenbuscherstralBe sowie zwischen
Wasserweg und Verteilerkreis zu leisten,
sondern zu einer grundlegenden Verbes-
serung der sozialen Bedingungen in die-
sem Viertel beizutragen.

Geschéftsanteile, auch Mitgliedsanteile
genannt, werden manchmal mit der bei
anderen Vermietern (iblichen Kaution ver-
wechselt. Genossenschaftsanteile sind
etwas grundlegend anderes: sie sind Ei-
genkapital, also Geld, mit dem dje Genos-
senschaft arbeiten kann. Die Griindung
der ersten Genossenschaften erfolgte in
Zeiten wirtschaftlicher Not, als relativ
schnell aus dem Nichts heraus Wohnraum
fiir Menschen geschaffen werden musste.
Damit die neu gegriindeten Genossen-
schaften Wohnungen bauen konnten,
leistete jedes Mitglied einen finanziellen
Beitrag, in der Summe also das Eigenkapi-
tal der Genossenschaft, damit die Genaos-
senschaften fiir ihre Bautétigkeit Bank-
darlehen erhalten konnten. Ahnlich war

es bei der Griindung der WOGEBE, die fiir
die ersten Sanierungsprojekte nicht iiber
Eigenkapital verfiigte. Da auch die ersten
Mitglieder kein Geld hatten, erbrachten
diese einen Beitrag zur Finanzierung in
der Form tatiger Mitarbeit und packten
kréftig bei der Sanierung mit an. Wenn wir
heute neu bauen, ist die Mobilisierung von
Selbsthilfe in diesem Umfang nicht mehr
mdglich und so sind die Geschéftsanteile
bei Neubauvorhaben heute deutlich hi-
her als die der fritheren Mitglieder. Eine
Dividende schiitten wir auf diese Anteile
nicht aus, da wir unseren mit Wohnraum
versorgten Mitgliedern einen deutlich hi-
heren finanziellen Vorteil durch die dauer-
haft giinstigen Mieten der WOGEBE ver-
schaffen. Im Gegensatz zu einer Kaution,
die nur bis zum Auszug aus der Wohnung
aufbewahrt wird, dienen Geschéftsanteile
also der langfristigen Finanzierung einer
Genossenschaft. Nur in einer Hinsicht
lassen sich Geschiéftsanteile und Kaution
vergleichen. Zieht man aus einer Genos-
senschaftswohnung aus, erhélt man die
eingelegten Anteile in vollem Umfang zu-
riick (wenn mit der Wohnung und der Mie-
te alles in Ordnung ist).

Vorstand und Aufsichtsrat sind sogenann-
te ,Organe” der Genossenschaft. Fangen
wir beim Vorstand an, der bei der WOGE-
BE aus drei Persanen besteht. Neben der
hauptamtlichen Geschéftsfiihrung sind
bei der WOGEBE zwei weitere Vorstands-
mitglieder tétig, die sich ehrenamtlich
engagieren. Der Vorstand zeichnet verant-
wortlich fiir alle Aktivititen der WOGEBE,
ist Arbeitgeber des hauptamtlichen Per-
sonals, schlielt samtliche Vertrdge ab,
erstelit den Jahresabschluss u.v.a.m. Im
Rahmen unserer Satzung ist der Vorstand
also zustandig fiir die Umsetzung und Aus-
gestaltung der gesamten konzeptionellen,
inhaltlichen und wirtschaftlichen Tétigkeit
der WOGEBE. Die Aufgabe des Aufsichts-
rats liegt in der Kontrolle des Vorstands.
Dazu kommt er gemeinsam mit dem Vor-
stand regelméBig zu Sitzungen zusammen.
Das Genossenschaftsgesetz sieht vor,
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dass Vorstand und Aufsichtsrat zum Woh!
der Mitglieder zusammenarbeiten, es gibt
also hier kein formelles Unter- oder Uber-
stellungsverhiltnis. Sdmtliche Mitglieder
des Vorstands und Aufsichtsrats sind zu-
gleich Mitglieder der Genossenschaft.
Das oberste Organ der Genossenschaft
ist die Generalversammiung (oder Mitglie-
derversammlung), die einmal im Jahr tagt
und in der die wesentlichen Beschliisse
gefasst werden. Damit die WOGEBE hand-
lungsféhig ist und nicht iiber viele Fragen
jeweils neu entschieden werden muss,
gibt es die Satzung der WOGEBE, Uber
deren Anderung kann ausschlieBilich die
Generalversammlung als oberstes Organ
entscheiden. Dadurch, dass hier jedes
Mitglied, auch die im Vorstand oder Auf-
sichtsrat tétigen Mitglieder, eine Stimme
hat, ist der Einfluss jedes Mitglieds auf die
Ausrichtung der WOGEBE gleichermalSen
sichergestellt.

Bei der Frage, ob Wohnungsgenossen-
schaften auch Nachteile haben, kommt es
sehr darauf an, aus welcher Perspektive
man es betrachtet. Fiir die mit Wohnraum
versorgten Mitglieder sehe ich durch das
oberste Prinzip der Begiinstigung der Mit-
glieder, also eines gemeinsamen Wirt-
schaftens zu deren Gunsten, nahezu aus-
schlieBlich Vorteile. Die giinstigen Mieten
und die vielfditigen Mitwirkungs- und Mit-
bestimmungsmdglichkeiten sorgen fiir eine
Mdglichkeit des Wohnens, dessen Quali-
téten zwischen Eigentum und Miete liegen.
Die Prinzipien einer tragfdhigen Gemein-
schaft von ,,Gemeinschaftseigentiimern”
ist allerdings deutlich zu unterscheiden
von den Prinzipien einer Eigentiimerge-
meinschaft, also einer Gemeinschaft von
Einzeleigentiimern. Zwangsléufig werden
diejenigen Mitglieder ent-tduscht, die er-
warten, dass ihren individuellen Wiinschen
in einer Genossenschaft ebensa entspro-
chen werden kann wie dies beim Einzelei-
gentum der Fall ist.

Dass die genossenschattliche Form des
gemeinsamen Wirtschaftens auch nichts
fiir Vorsténde ist, die sich aus ihrer Tétig-
keit,,marktiibliche” Gewinne erwarten,
brauche ich wahrscheinlich nicht beson-
ders zu betonen.

Dass der Markt nicht immer alle Probleme

ldst, kann man ganz gut bei der derzeiti-
gen Entwicklung der Mieten in deutschen
Grofistadten beobachten, in denen die
Mieten sozusagen ,,durch die Decke
schieBBen”. Damit Menschen mit einem
niedrigeren Einkommen sich das Wohnen
in GroBstéddten noch leisten kénnen, wird
der Neubau oder die Modernisierung von
Wohnungen in der Bundesrepublik aus
dffentlichen Mittel geférdert. In Rhein-
land-Pfalz vergibt die Investitions- und
Strukturbank (ISB) an alle Bauinteressier-
ten zinsglinstige Darlehen in Verbindung
mit Zuschiissen zur Erstellung von preis-
wertem Wohnraum. Die so neu gebaute
Wohnung darf dann diber einen festge-
legten Zeitraum (ca. 15-25 Jahre) nur bis
zu einer Mietobergrenze vermietet wer-
den, ist also ,,gebunden”. Voraussetzung
ist aulBerdem, dass der Mieter eine be-
stimmte Einkommensgrenze nicht iiber-
schreitet und dies mit einem ,, \Wohnbe-
rechtigungsschein” nachweisen kann. In
vielen deutschen GroB8stddten hat efwa
die Hélfte der Wohnbevdlkerung Anspruch
auf einen solchen WBS. Allerdings wer-
den derzeit bei Weitem nicht geniigend

. Sozialwohnungen” angeboten. Derzeit ist
der Bestand an gefdrderten Wohnungen
iberall riicklaufig, da jeweils mehr gefar-
derte Wohnungen ,aus der Bindung fal-
len™ als im gleichen Zeitraum neue gefér-
derte Wohnungen entstehen. In Trier bei-
spielsweise halbierte sich der Bestand
gefarderter Wohnungen in den letzten

10 Jahren auf etwa 3.800 Wohnungen (rd.
6% der Trierer Wohnungen).

Mit dem Bau frei finanzierter Wohnungen
kdnnen zum Teil deutlich mehr Gewinne
erzielt werden als mit gefdrderten Woh-

Genossenschaftliches Wohnen bei der WO

GEB m Beutelweg...
nungen. Deshalb werden weniger gefor-
derte Wohnungen gebaut als fiir deren
Bau Mittel bereitgestellt werden. Diesen
Zusammenhang kann man ganz gut daran
ablesen, dass die WOGEBE mit derzeit 375
gefirderten Wohnungen (also rd. 70% un-
seres Wohnungsbestandes) zwar insge-
samt nur (iber etwa 1% der Trierer Woh-
nungen verfiigt, unsere geférderten Woh-
nungen aktuell jedoch etwa 10% des Be-
standes an gefdrderten Wohnungen in
Trier ausmachen.

Kostengiinstiges Bauen, das wir bei al-

len Bauvorhaben der letzten Jahre iiber
eine solide Steuerung der Planungs- und
Bauprozesse gewiéhrleisten, ist eine
wesentliche Grundvoraussetzung fiir
preisglinstige Vermietung. Es muss jedoch
noch eine zweite Voraussetzung hinzukom-
men: Da kammt das bereits beschriebene
Wirtschaftsmodell der Genossenschaft ins
Spiel, in dem die , Nutzenmaximierung”
die ,,Gewinnmaximierung“ ersetzt und das
eine gewisse MéaBigung bei der Rendite
erfordert.

Fiir uns als Genossenschaft mit relativ
niedriger Eigenkapitalquote war fiir den
Bau neuer Wohnungen die Umsetzung
einer Strategie wesentlich, in der die Ge-
schiftsanteile (also die finanzielle Beteil-
igung unserer Mitglieder) nochmals lang-
fristig zu einer tragenden Séule unseres
Eigenkapitals werden konnten. Wenn wir
uns im Gegensatz zum Gewinn maximie-
renden Wohnungsanbieter stets darum
bemiihen, unseren Mitgliedern die \Woh-
nungen so giinstig wie mdglich anzubieten,
dann steflen wir dieses Prinzip vor alle an-
deren, auch wenn wir dadurch mit unserer
Eigenkapitalentwicklung etwas langsamer
vorankommen als wir uns das wiinschen.
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Die WOGEBE sieht sich nicht nur als
.Wohnungsanbieter” oder in einer engen
Beschrédnkung ausschlieBlich auf die Féir-
derung der aktuellen Mitglieder. Diese
Grundorientierungen sind wichtig, aber
wir sehen uns auch als Akteur, von dem
wesentliche Impulse fiir die Stadtteilent-
wicklung ausgehen. Diese Orientierung
kommt u.a. darin zum Ausdruck, dass die
Genossenschaft seit 2001 das Quartiers-
management verantwortet, Besonders
wichtig ist uns, stets die gesamte Entwick-
lung des Viertels im Auge zu behalten und
mit unseren Aktivitdten einen ganzheitli-
chen Beitrag zur Lisung der wesentlichen
Probleme zu leisten. Dem Viertel hat es
beispielsweise gutgetan, dass wir heute
Menschen aller Einkommensgruppen,
aller Altersgruppen und aller sozialen
Gruppen nicht nur ein Angebot machen
kdnnen, sondern dieses auch angenom-
men wird.

Mit unserem nachhaltigen Angebot be-
zahlbarer Mieten bei guter Qualitat un-
serer Wohnungen kdnnen wir bereits ei-
nem wesentlichen Wunsch vieler Men-
schen entsprechen. Bei unseren letzten
Projekten in der ThyrsusstralBe konnten
wir auch Menschen ein Angebot machen,
die sich fiir stérker gemeinschaftsorien-
tierte Wohnformen interessieren. Zu den
Wiinschen, die wir gerne erfiillen méch-
ten, aber manchmal nicht erfiillen kinnen,
gehdren Wiinsche nach schnellerer Erle-
digung von Arbeiten, bei deren Ausfiih-
rung wir auf Dritte angewiesen sind. Zu
den Wiinschen, die wir mit Blick auf die
Gesamtheit unserer Mitglieder weder er-
fiillen kéinnen noch erfiillen méchten, ge-
hdren samtliche Wiinsche, bei denen sich
Nutzer*innen von Gemeinschaftseigentum
wie Einzeleigentiimer verhalten mdchten.

Dass das Insolvenzrisiko von Genossen-
schaften mit 0,1% in Deutschland das nie-
drigste aller Unternehmensformen dar-
stellt, liegt insbesondere daran, dass Ge-
nossenschaften im Rahmen einer ,,genos-
senschaftlichen Pflichtpriifung” zum
Schutz ihrer Mitglieder besonders sorg-
sam gepriift werden. Was die laufende

Aus unserer Zusammenarbeit bzw. einer
Fdrderung unserer Aktivitdten durch die
Stadt Trier resultiert (iber diese Kontrollen
hinaus eine deutlich hihere Anforde-
rung als iiblich: Bereits zum Ende eines
jedes Quartals muss die WOGEBE einen
vollstandigen Abschluss vorlegen. Digs
erhdht die Nachpriifbarkeit, ob wirtschaft-
lich jederzeit alles gut lduft und damit die
Sicherheit fiir alle unsere Mitglieder. Eine
Kontrolle erfolgt letztlich auch durch die
Gemeinschaft aller Mitglieder, also die
Generalversammiung, die beispielsweise
den Jahresabschluss eines jeden Jahres
feststellt und den Aufsichtsrat wéahit, der
wiederum den Vorstand einsetzt. In keiner
anderen Gesellschaftsform bestehen fiir
die Mieter*innen einer Wohnung so viel
Einflussmdglichkeiten oder werden die
Wirtschaftszahlen diesen gegeniiber der-
art transparent gemacht.

Hinter dem Primat gemeinschaftsorientie-
rten Wirtschaftens einer Genossenschaft
steht fiir mich ein wesentliches Prinzip der
Mé&Bigung, das uns mit Blick darauf, wo-
hin uns die Orientierung am Profit Einzel-
ner gefiihrt hat, auch an vielen anderen
Stellen gut téte. Dieses Prinzip stellt fiir
mich zugleich die angemessene Form dar,
unseren Beitrag zur sozialrdumlichen Ent-
wicklung dieses Stadtteils in Kooperation
mit anderen Organisationen leisten zu
kénnen. Sicherlich machte die WOGEBE
aufgrund ihrer anspruchsvollen Ziele und
des hohen Zeitdrucks in der Vergangen-
heit nicht alles richtig. In den vergange-
nen 10 Jahren haben wir uns jedoch sehr
intensiv mit diesen Zusammenhéngen
auseinandergesetzt, damit wir das, was
nochmals korrigiert gehdrte, heute anders
machen kinnen.

Zunéchst mdchte ich feststellen, dass

wir in der baulichen Entwicklung in den
vergangenen 10 Jahren deutlich mehr
erreichen konnten als wir uns das im Jahr
2070 vorstellen konnten. Wiewoh! wir mit
unseren Bauvorhaben in der Thyrsusstra-
Be das groBe Projekt, Neues Wohnen in
der ThyrsusstraSe“ abschlieBen konnten,
werden wir ab 2021 mit der ThyrsusstralSe
28/30 und 63 noch zwei kleinere Vorhaben
umsetzen. Zudem werden wir uns in den
kommenden Jahren nochmals stérker

mit der Verbesserung der AuBenraum-
gestaltung im Bereich Am Beutelweg
/AmbrosiusstralSe befassen. Daneben
werden wir in den kommenden Jahren
die Wohnungen in der Rembrandtstrale
6 bis 16 Schritt fiir Schritt energetisch
maodernisieren, wozu wir 2021 mit dem
Haus RembrandtstralSe 12 beginnen
werden. Dariiber hinaus werden wir uns
gemeinsam mit Vertreter*innen der Stadt
Trier nach einer Unterbrechung weiterhin
mit wirtschaftlichen Perspektiven fiir die
Einfamilienhaussiedlung Wittlicher Stral3e
befassen.

Uber unsere derzeitigen Grundstiicke
hinaus haben wir fiir zwei mittelfristig ge-
plante Neubauvorhaben in unserem Ziel-
gebiet in Trier-Nord ,,unseren Hut in den
Ring” gewaorfen. Ob am Ende beide Pro-
jekte, eines von beiden oder keines zum
Tragen kommen werden, ist derzeit noch
vollkommen offen. Ob wir bauen werden,
héngt letztlich davon ab, ob sich ein neues
Projekt mit unseren grundlegenden Ziel-
setzungen vertrdgt und es sich insofern
als wirtschaftlich darstellt, dass es zum
wirtschaftlichen Vorteil sowohl heutiger

* als auch kiinftiger Mitglieder beitrégt.

Vielen Dank fiir das Interview!

Geschiftstétigkeit angeht, so kontrolliert
der Aufsichtsrat regelméBig den Vorstand.

...und in derThyrsusstraBe, Fotos: M. Ohlig
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