
20

xxxxxx

Immobilien & Finanzierung 09 — 2011 

292

Schwerpunkt Genossenschaften 

Seit zwei Jahren verfügt auch die MWG in Magdeburg über eine Spareinrich-
tung und hat damit in den Augen des Autors durchweg positive Erfahrungen 
gemacht. Zunächst reduzieren die Einlagen den Bedarf an Fremdfinanzierung 
und stärken gleichzeitig die Verhandlungsposition gegenüber den Banken. Zu-
dem erlaubt es der Genossenschaft, Kaufgelegenheiten zur Portfoliooptimie-
rung schneller wahrzunehmen und Investitionen im Bestand rascher umzuset-
zen. Auch wurde die Erfahrung gemacht, dass die Sparer neben attraktiven 
Konditionen auch schätzen, dass ihre Einlagen in der Region in ihrem Wohn-
quartier bleiben. � (Red.)

Die Spareinrichtung – Mehrwert für Wohnungsgenossen

Das Genossenschaftsmodell in Deutsch-
land hat eine lange Tradition. Die Anfän-
ge reichen hier bis in das ausgehende  
19. Jahrhundert zurück. Im ursprüngli-
chen Ansatz war das auf das Wohnen 
bezogene Modell einer Genossenschaft 
von dem Grundgedanken geleitet, das 
für den Bau notwendige Kapital durch 
alle Genossenschaftler durch Ansparen 
zu thesaurieren. Ziel der Wohnungsge-
nossen und Sparer war damals die Schaf-
fung bezahlbaren Wohnraums für Ge-
nossenschaftsmitglieder. 

Im Laufe der Jahre entstanden so 
deutschlandweit zahlreiche weitere 
Wohnungsgenossenschaften mit Spar-
einrichtung. Übrigens, eine der ältesten 
– der Spar- und Bauverein Hannover – 
gegründet 1885 ist noch heute sehr 
erfolgreich am Markt tätig. Nach 1945 
wurden in der damaligen DDR die Spar-
einrichtungen bei Wohnungsgenossen-
schaften nicht wieder zugelassen. Die 
Hereinnahme von Spareinlagen blieb den 
reinen, vielfach staatlich reglementierten 
und kontrollierten Kreditinstituten vor-
behalten. Einzige Ausnahme bildeten die 
Bäuerlichen Handelsgenossenschaften 
(BHG), die für die ländliche Bevölkerung 
die Konten für den Spar-, Zahlungs- und 
Verrechnungsverkehr führen durften. 
Nach der Wiedervereinigung der beiden 

deutschen Staaten eröffnete sich, insbe-
sondere für die Genossenschaften in den 
neuen Ländern, welche bereits vor der 
Teilung Deutschlands über eine Sparein-
richtung verfügten, rein rechtlich die 
Möglichkeit der Wiederbelebung. Die 
anstehenden wirtschaftlichen Herausfor-
derungen lenkten den Fokus der Verant-
wortlichen jedoch zunächst auf die weit 
dringenderen Probleme der erforderli-
chen Sanierung der Bestände und ab 
Mitte der neunziger Jahre auf die The-
matik des zunehmenden Leerstandes von 
Wohnungen und die damit verbundenen 
wirtschaftlichen Schwierigkeiten. 

Neugründung nach der 
Wiedervereinigung

Dennoch wagte bereits im Jahre 1997 
die GWG Weimar die erste Neugründung 
in den neuen Ländern. Seither sind hier 
insgesamt neun neue Spareinrichtun- 
gen gegründet worden. Als achtes woh-
nungsgenossenschaftliches Wohnungs-
unternehmen der neuen Länder eröff
nete am 2. März 2009 die MWG-Woh-
nungsgenossenschaft eG Magdeburg  
ihre Spareinrichtung.

Das Ziel der Neugründung einer genos-
senschaftlichen Spareinrichtung hat sich 
seit den Anfängen im ausgehenden 19. 
Jahrhundert bis in die Moderne verän-
dert. Während die ersten Spareinrichtun-
gen über Kapitalansammlung die Schaf-
fung von dringend benötigtem Wohn-
raum verfolgten, hat sich die Zielstellung 
vor allem in den östlichen Bundesländern, 
in Zeiten eines vielfach bestehenden 
Überangebotes an Wohnraum, insbeson-
dere in Richtung Bestandsaufwertung 
und Kreditsubstituierung, gewandelt. Je 
nach Marktlage wird jede Wohnungsge-
nossenschaft mit Spareinrichtung eigene 
strategische Ziele verfolgen.

Natürlich ist auch die MWG-Wohnungs-
genossenschaft eG gemäß Genossen-
schaftsgesetz und Satzungsauftrag der 
Förderung ihrer Mitglieder verpflichtet, 
und diesem Ziel dient auch der Betrieb 
der Spareinrichtung, nur hat sich das 
Wegenetz zur Erreichung dieses gemein-
samen Zieles deutlich verändert. Die 
MWG-Wohnungsgenossenschaft eG ist 
eine typische Arbeiterwohnungsgenos-
senschaft der DDR. 

Als im Jahre 1954 neu gegründete Ge-
nossenschaft verfügt das Unternehmen 
ausschließlich über Typenbauten aus 
DDR-Zeiten, welche ab Ende der neun
ziger Jahre durch erste Um- und Neu-
bauten ergänzt wurden. Seit Anfang der 
neunziger Jahre wurden insgesamt mehr 
als 390 Millionen Euro in die Sanierung 
und Modernisierung der Bestände inves- 
tiert. Zu einem nicht unerheblichen  
Teil wurden hierfür Kreditmittel einge-
setzt. 

Am 31. Dezember 2010 kann die MWG 
insgesamt auf einen Bestand von 9 147 
Wohnungen verweisen. Mit einer Ver-
mietungsquote von 95,4 Prozent und 
einer Fluktuation von unter acht Prozent 
ist dabei eine für hiesige Marktverhält-
nisse gute Auslastung der Bestände ge-
geben. Ursächlich hierfür sind sicherlich 
ein gutes Vermietungsmanagement, ein 
umfassender Mieterservice und der sehr 
hohe Grad von über 93 Prozent umfas-
send sanierter und modernisierter Woh-
nungsbestände. Diese Ergebnisse sowie 
die seit Jahren stabile wirtschaftliche 
Entwicklung des Unternehmens, sind die 
Basis für die im Jahre 2010 erstmals aus-
geschüttete Dividende an die Genossen-
schaftsmitglieder.

Weshalb nun die 
Spareinrichtung? 

Wohnungsnot zu lindern, gilt es in Zeiten 
von Stadtumbau und vorhandenen Leer-
ständen nicht mehr. Damit steht die 
ursprüngliche Hauptzielrichtung der 
Spareinrichtung als Selbsthilfeeinrich-
tung für Gruppen von Wohnungssuchen-
den zu dienen, die das Kapital für eine 
Wohnung nicht aufbringen konnten, 
nicht mehr im Vordergrund. Die Grün-
dung der Spareinrichtung der MWG er-

Axel Herrmann

Der Autor

Mitglied des Vorstands, MWG-Woh-
nungsgenossenschaft eG Magdeburg, 
Magdeburg
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folgte insofern auch mit einer anderen 
strategischen Zielstellung. Sie soll der 
weiteren Stärkung der Mitgliederbin-
dung dienen und zur verbesserten Neu-
gewinnung von Mitgliedern führen so-
wie der Genossenschaft zusätzlich die 
Chance eröffnen, mittel- und langfristig 
ihr Bestandsportfolio weiter zu optimie-
ren.

Unter den veränderten Rahmenbedin-
gungen begreifen wir die Spareinrichtung 
einerseits als Finanzierungs- und ande-
rerseits als Marketinginstrument für die 
Genossenschaft. Beide Instrumente die-
nen der Wahrung der langfristigen Stabi-
lität des Unternehmens und damit auch 
der Sicherung langfristig finanzierbaren 
Wohnraumes für unsere Mitglieder. 

Auch die Möglichkeit der Aufrechter-
haltung so umfangreicher Betreuungs- 
und Serviceleistungen, wie literarisch/
musikalische Nachmittage, Busreisen, 
Kinderferienlager, Kinderweihnachtsfei-
ern, Radtouren, Vorhaltung sozialer 
Beratungskompetenzen, Ausbau von 
Mietertreffs, Betreibung eines Nachbar-
schaftshilfevereins, Unterstützung von 
Kindereinrichtungen in den Wohnquar-
tieren et cetera wird mit der wirtschaft-
lichen Kraft der Genossenschaft unter-
stützt.

Die Generierung dieses Alleinstellungs-
merkmals „Erste Magdeburger Woh-
nungsgenossenschaft mit Spareinrich-
tung nach 1945“ ist in einem heiß um-
worbenen Wohnungsmarkt, auf welchem 
neben sieben weiteren Genossenschaften 
und der städtischen Wohnungsbauge-
sellschaft noch zahlreiche kleine und 
größere private Vermieter aktiv sind, 
nicht zu unterschätzen. Mit dem Betrieb 
der Spareinrichtung wird erwartet, als 
dokumentiert wirtschaftlich solides Un-
ternehmen stärker wahrgenommen zu 
werden und eine weitere Verbesserung 
des Image der Genossenschaft mit positi-
ven Folgeeffekten, wie der Werbung 
neuer Genossenschaftsmitglieder und 
Mieter, zu erzielen.

Die Finanzkrise der letzten Jahre hat 
gezeigt, dass das Sparen in der klassi-
schen Form nicht, wie von den global 
agierenden Instituten mit riesigem Auf-
wand suggeriert, verstaubt und aus der 
Mode gekommen ist. Sicherlich bietet 
die Wohnungsgenossenschaft mit Spar-
einrichtung leicht bessere Konditionen 
als die unmittelbaren  regionalen Mit-
wettbewerber, weil sie das auf der Basis 
eines sehr kleinen Verwaltungsapparates 
und flacher Hierarchien auch betriebs-
wirtschaftlich untersetzen kann. Dies 

allein ist jedoch noch nicht der Grund 
für die überaus große Akzeptanz bei den 
Mitgliedern und darüber hinaus im regi-
onalen Markt. 

Die Sparer und Genossenschaftsmit-
glieder erfahren eine sehr individuelle 
Betreuung. Die Mitarbeiter haben Zeit 
für sie, auch um einmal über ganz per-
sönliche Dinge aus der Familie und dem 
Leben zu erzählen. Darüber hinaus ste-
hen die Anlagewünsche der Sparer im 
absoluten Mittelpunkt der Beratung. Es 
gibt keinen Produktdruck für die Mitar-
beiter und auch der sonst übliche Be-
griff des Cross-Selling ist ihnen fremd. 
Und etwas hat zu der sehr positiven 
Entwicklung beigetragen, dass bei Grün-
dung der Spareinrichtung so stark noch 
nicht im Blick gewesen ist, aber inzwi-
schen aus vielen Gesprächen erfahren 
wurde: Das Geld bleibt „vor Ort“ und 
bewirkt gleichzeitig positive Effekte in 
der eigenen Genossenschaft und in der 
Heimatstadt.

Zwischen dem Aufsichtsrat und dem Vor-
stand ist das Einsatzfeld der Gelder klar 
abgestimmt und definiert. Mit dem Ziel 

der Schaffung einer größeren Unabhän-
gigkeit gegenüber den Banken wird ein 
Teil der Gelder für die Ablösung von 
Krediten eingesetzt. Der größere Teil wird 
jedoch für die bankenunabhängige Di-
versifizierung des Bestandsportfolios 
verwandt. Hier geht die Genossenschaft 
verschiedene Wege. 

Welchen Mehrwert haben die 
Genossenschaftsmitglieder?

Einerseits erfolgt der Erwerb sehr gut 
sanierter und vermieteter Altbaubestän-
de in nachgefragten Wohnanlagen, da 
dieses Segment bisher nicht zum Portfo-
lio gehört und insofern eine deutlich 
breitere Aufstellung gegenüber den Mit-
wettbewerbern erlaubt. Andererseits 
wird auf vorhandenen Grundstücken in 
einem Segment mit guter Ausstattung 
neu gebaut, wobei hier Kaltmieten von 
7,20 bis 8,00 Euro pro Quadratmeter 
aufgerufen werden. 

Die überaus große Nachfrage bei der 
Platzierung dieser Wohnungen am Markt 

Abbildung 2: Entwicklung der Spareinlagen bis März 2011 (Angaben in Euro)
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Abbildung 1: Entwicklung der Sparer und Genossenschaftsmitglieder  
bis März 2011
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zeigt, dass ein nicht zu vernachlässigen-
des Potenzial im leicht gehobenen Seg-
ment auch im hiesigen Markt vorhanden 
ist und die Bedienung dieser Nachfrage 
die Diversifizierung des Wohnungsport-
folios der Genossenschaft weiter stärkt. 
Darüber hinaus erfolgt die Arrondierung 
von Grundstücksflächen in ausgesuchten 
Lagen, um auch künftig mittels Projekt-
entwicklung und Neubau die Vermietung 
weiter zu stärken.

Jedoch profitieren nicht nur neue Mit-
glieder direkt von der Spareinrichtung, 
Auch zahlreiche Bestandsmieter haben 
seit Gründung bereits eine deutliche 
Aufwertung ihrer Wohnsituation durch 
die Co-Finanzierung mit Mitteln der 
Spareinrichtung erfahren. Dies insbe
sondere durch den Anbau zahlreicher 
Balkonanlagen, den Einbau von Aufzugs-
anlagen beziehungsweise die Schaffung 
von barrierefreien Zugängen zu den 
Wohnungen durch den Umbau vorhan-
dener Aufzugsanlagen mit ebenerdigem 
Zugang. So konnten allein durch diese 
Maßnahmen bisher über 1 000 Mieter 
und Genossenschaftsmitglieder durch  
die Verbesserung der individuellen 
Wohnsituation direkt den Mehrwert,  
den die Spareinrichtung für die Genos-
senschaft erbringt, spüren.

Nach 24-monatiger Geschäftstätigkeit 
am 2. März 2011 kann die Spareinrich-
tung auf folgende Zahlen verweisen:

– Spareinlagen: 33,4 Millionen Euro

– Anzahl der Konten: 3 524

– Anzahl Sparer: 1 920

– Anzahl Neumitglieder: 498 (nur Sparer)

Das darin dokumentierte Vertrauen der 
MWG-Mitglieder und Magdeburger hat 
die Richtigkeit der Gründungsentschei-
dung bestätigt und die Handlungsfähig-
keit der MWG für die Zukunft der Ge-
nossenschaft erheblich gestärkt. Mit dem 
Erfolg der Gründung der Spareinrich-
tung, aber auch vielen anderen Maßnah-
men, tritt die MWG-Wohnungsgenossen-
schaft auch Skeptikern entgegen, von 
denen die Idee der Genossenschaft als 
„altmodisch“, „überholt“ und „nicht mehr 
zeitgemäß“ abqualifiziert wird. Die mehr 
als 11 000 Mitglieder der MWG geben 
mit ihren Familien ein anderes Signal. 
Sicher und ohne Angst vor Spekulatio-
nen oder riskanten Finanzinvestments 
lebenslang „Wohnen & Sparen“ – die 
MWG bietet ihren Mitgliedern eine gute 
Basis für diese wichtigen Grundbedürf-
nisse des Lebens.

Bewertung von Leasingunternehmen

Rating im Leasinggeschäft
Bedeutung und Anforderungen 
vor dem Hintergrund aktueller 
Marktentwicklungen
Von Hans-Michael Heitmüller, 
Marijan Nemet und  
Oliver Everling (Hrsg.)
2010. 376 Seiten,
gebunden, 84,00 Euro.
ISBN 978-3-8314-0834-4.

Fritz Knapp Verlag | 60046 Frankfurt am Main
Postfach 11 11 51 | Telefon (069) 97 08 33-21 | Telefax (069) 707 84 00 
E-Mail: vertrieb@kreditwesen.de | www.kreditwesen.de.

Das Rating von Leasing-
unternehmen gewinnt 
zunehmend an Bedeu-
tung. Denn vor allem 
durch die Finanzkrise 
wird die Refinanzierung 

von Leasingunternehmen erschwert. Dadurch wird für sie das 
Rating im Rahmen einer breiteren Investorenansprache zum Er-
folgsfaktor. Doch sind auch Ratingurteile nicht frei von Kritik und 
Widerspruch. Geeignete Maßstäbe müssen daher ebenso disku-
tiert und hinterfragt werden wie die optimale Betriebsstruktur und 
-größe von Leasingunternehmen selbst. Denn ständig steigen 
die Anforderungen an die Betriebsführung und insbesondere das 
Risikomanagement.

Erstmals in der Fachliteratur wird in diesem Buch die Beurtei-
lung von Leasingunternehmen durch Rating thematisiert. Dabei 
stehen Chancen und Ausfallrisiken im Vordergrund, wie sie nach 
Basel II anhand von Ratingskalen zu bewerten sind. Ziel ist, 
die Verfahrensweisen und Beurteilungsmaßstäbe mit Blick auf 
Leasingunternehmen zu verdeutlichen, Ansätze zur Umsetzung 
aufzuzeigen und neben rechtlichen, steuerlichen und technischen 
Aspekten auch den Nutzen und die Funktionen von Ratings für 
Leasingunternehmen klarzumachen.

Die Herausgeber: Hans-Michael Heitmüller war lange Jahre Vor-
standsvorsitzender der Deutschen Leasing AG in Bad Homburg, 
Marijan Nemet ist Wirtschaftsprüfer und Partner im Bereich 
Financial Services bei Deloitte in Frankfurt und Dr. Oliver Everling 
ist Inhaber der Everling Advisory Services.


