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Schwerpunkt Genossenschaften in der Immobilienwirtschaft

Genossenschaften als Vermieter — Zielgruppen und

Produktanforderungen des 21. Jahrhunderts

Die demografische Entwicklung stellt Vermieter vor die Herausforderung, wie sie
ihre Wohnungsangebote an die Bediirfnisse einer dlter werdenden Kundschaft
anpassen. Mit steigender Lebenserwartung nimmt auch das Bediirfnis zu, so
lange wie moglich in der gewohnten Umgebung zu leben. Vieles ist dafiir heute
schon an technischer und infrastruktureller Hilfe verfiigbar. Doch nicht alles ist
auch gewiinscht und nur ein kleiner Teil der Zielgruppe ist in der Lage und wil-
lens die zusatzlichen Kosten fiir altersgerechtes Wohnen zu tragen, wie die Au-
torin feststellt. Investitionen im Bestand rechnen sich aus ihrer Sicht daher
nicht. Allenfalls im Neubau lieBen sich die Anforderungen beispielsweise hin-

sichtlich Barrierefreiheit erfiillen. Doch langt das?

Das internationale Jahr der Genossen-
schaften 2012 hat diese Gesellschafts-
form ins Rampenlicht gertickt. Es wurde
in Anbetracht von Wirtschafts-, Finanz-
und Schuldenkrise einmal mehr Gber
diese Form der Unternehmung diskutiert.
Wie hat sie in 100 Jahren den politischen
und gesellschaftlichen Wertewandel
Uberlebt? Als Geschdftsmodell eher kon-
servativ bezogen auf Wachstum und
Rendite, aber konstruktiv bezogen auf
Bestandigkeit und Soliditdt. Natirlich
spielen Branchenzugehdrigkeit und Un-
ternehmensgroBe dabei eine nicht unbe-
deutende Rolle.

In der Wohnungswirtschaft sind die Ge-
nossenschaften in den letzten zehn Jahren
zu einem beachtlichen Wirtschaftsfaktor
der Regionen avanciert. Sie mischen sich
in die Stadtentwicklungspolitik, die Be-
waltigung der demografischen Entwick-
lung und die teilweise liberzogene Klima-
politik ein. Wenn sie dann noch regionale
Biindnisse eingehen, sich zu Plattformen
vereinen, um damit mehr Gehor zu finden,
ist das die Basis fiir wirtschaftlichen und
sozialen Auftrag und Erfolg.
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Vier Genossenschaften in Leipzig sind ein
solches Biindnis eingegangen. Es sind die
WG Transport, die Baugenossenschaft
Leipzig, die Vereinigte Leipziger Woh-
nungsgenossenschaft und die WG Unitas
mit einem Gesamtwohnungsbestand von
rund 29 000 Wohnungen. Damit verfiigt
dieses Biindnis liber ein nicht unbeachtli-
ches Potential als Auftraggeber der regi-
onalen Wirtschaft und als GroBkunden
der regionalen Versorger sind sie in der
Lage, langfristige Vereinbarungen mit
besseren Konditionen fir ihre Mitglieder
und Mieter zu schlieBen. Sie schaffen
sowohl gemeinsam, als auch jede Genos-
senschaft fir sich, einen Mehrwert fiir
die biirgergesellschaftliche Entwicklung
in der Stadt.

Das Kerngeschéft aller, ist jedoch gepréagt
von einem fast gleichartigem Wohnungs-
angebot bezogen auf die Bauweise und
den Sanierungsstand. Auch die Mitglie-
derstruktur sowie das Durchschnittsalter
der Mitglieder weisen kaum Unterschiede
auf.

Die Wohnungsgenossenschaft Unitas eG
mit einem Wohnungsbestand von 5531
Einheiten setzt in ihren Planungen den
Fokus sowohl auf junge Familien im Neu-
vermietungsgeschaft, als auch auf aktive
Bestandsveranderungen fiir die Generati-
on 65 plus.

Unter dem Projektnamen ,Alter Leben”
wurde, in einem geeigneten Bestandsob-
jekt mit Aufzug, eine Standard Zwei-
Zimmer-Wohnung mit Balkon zu einer
offenen und schwellenfreien Wohnung
umgebaut. Das vergroBerte Bad verfiigt
uber eine behindertengerechte Duschan-
lage und die Kiiche {iber einen offenen
Essbereich. AuBerdem gibt es schnell und

einfach zu bedienende Kommunikations-
gerate zu Notdiensten und Dienstleistern.
Weitere technische Ausstattungen, wie
Klingel mit optischem Signalgeber, auto-
matische Lichtsteuerung und ein Ab-
schaltsystem fiir den Herd, wurden ins-
talliert.

Die Resonanz aus den regelmaBig organi-
sierten Besichtigungen:

® ,Das ist toll, aber fiir mich eher zu
viel Technik”, Herr Schade 67 Jahre.

@ ,lch briuchte nur diese groBe
Dusche”, Frau Seidel 70 Jahre.

@ ,Wann kann man diese Wohnung
mieten? Ich wiirde sofort einziehen!”,
Frau Miiller 57 Jahre.

Im Ergebnis steht die angegebene Alters-
klasse von 65 plus noch skeptisch dieser
allumfassenden technischen Losung ge-
gentiber. Angenommen werden, wenn
auch das Umfeld und die Nachbarschaft
in Ordnung sind, nur Teile der Hilfsmittel.
Die sich ergebende Miethdhe nach Mo-
dernisierung in diesem konkreten Fall
konnten sich nur wenige Rentner leisten,
deshalb wurde die Wohnung zu einer
Projektmodellmiete von 6,44 Euro pro
Quadratmeter Wohnflache ohne Neben-
kosten vermietet.

Man kdnnte meinen, da hatten die Unter-
nehmen noch zeitlichen und auf die Aus-
stattung bezogenen Spielraum. Die Inves-
titionen auf die Bediirfnisse des Einzelnen
abzustellen oder gezielter auf die mogli-
chen Interessenten einwirken, wire die
Alternative. Doch die Entwicklung des
Renteneinkommens steht, trotz aller
moglichen Kompromisse, die die Woh-
nungsunternehmen fiir Mitglieder und
Mieter eingehen, im absoluten Missver-
héltnis zu den Beduirfnissen dieser Gene-
ration. Das heiBt fiir die Genossenschaft,
ein Angebotsspektrum zu schaffen, um
auf individuelle Bediirfnisse eingehen zu
konnen. Fir die flichendeckende Umset-
zung im vorhandenen Wohnungsbestand
bleibt es jedoch zu kostenintensiv, deshalb
werden gegenwartig nur bei NeubaumaB-
nahmen diese Anforderungen beriicksich-
tigt und umgesetzt. —
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