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1 Kurzfassung 

1.1 Auftrag und Arbeitsweise der Kommission 

Die Bundesregierung hatte am 29.07.2002 die "Expertenkommission Woh-
nungsgenossenschaften" mit dem Ziel einberufen, das selbstbestimmte, 
genossenschaftliche Wohnen als dritte tragende Säule neben dem Wohnen 
zur Miete und dem Wohneigentum weiter zu entwickeln und die Zukunft der 
genossenschaftlichen Idee zu sichern. Dies geschah vor dem Hintergrund, 
dass angesichts weit reichender gesellschaftlicher Veränderungsprozesse in 
Deutschland einerseits nach neuen Wegen gesucht werden muss, anderer-
seits in zunehmendem Maße auch Wohnungsgenossenschaften vor neuen 
Herausforderungen stehen. 

Der demographische Wandel mit einem zu erwartenden deutlichen Be-
völkerungsrückgang und einer erheblichen Veränderung des Altersaufbaus 
machen ein grundsätzliches Umdenken in nahezu allen gesellschaftlichen 
und politischen Bereichen erforderlich. Die staatlich organisierte Wohlfahrt, 
die die Zeit seit den 60er Jahren des letzten Jahrhunderts in Deutschland ge-
kennzeichnet hat, ist im bisherigen Umfang nicht mehr finanzierbar. So sind 
etwa ein Umbau der Altersvorsorge und eine Reduzierung der Kosten für die 
Gesundheitsversorgung dringend notwendig. Wohnungspolitische Maßnah-
men werden angesichts knapper Kommunalfinanzen eingeschränkt, mit der 
möglichen Folge sozialer Entmischung in den Wohngebieten. 

Um eine Verschlechterung der sozialen Situation in Deutschland zu ver-
hindern, müssen neue Wege gefunden werden, die bei einer erheblichen Ver-
ringerung der staatlichen Hilfen auf mehr privatem Engagement aufbauen. 
Eine Renaissance von Selbstverantwortung, Selbsthilfe und bürgerschaftli-
chem Engagement kann dem Entstehen sozialer Verwerfungen entgegen-
wirken. 

Wohnungsgenossenschaften haben sich als Organisationsform in 
der Vergangenheit durch organisierte Selbsthilfe bewährt. Als dritter Weg 
zwischen Wohneigentum und Miete nutzen sie privates Kapital zu gemein-
schaftlichen Projekten. In ihrer Unternehmensphilosophie heben sie sich 
von anderen Organisationsformen ab. Sie haben das Ziel, ihren Mitgliedern 
Nutzen zu bringen und darüber hinaus das Potenzial, eine positive Funktion 
in einer bürgergesellschaftlichen Entwicklung zu übernehmen und Antworten 
auf anstehende Fragen der Zukunft zu geben. 
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In der Bundesrepublik Deutschland bestehen circa 2.000 Wohnungsge-
nossenschaften. Ihre Zukunft wird ganz erheblich von den sich ändernden 
Verhältnissen des Wohnungsmarktes beeinflusst werden und nicht zuletzt 
von den wohnungspolitischen und steuerlichen Rahmenbedingungen abhän-
gen. 

Die Expertenkommission - bestehend aus 14 Mitgliedern - erhielt daher 
die Aufgabe, eine genaue Analyse der heutigen Situation von Wohnungs-
genossenschaften in Deutschland durchzuführen und Leistungspotenziale 
von Wohnungsgenossenschaften darzulegen. Darauf aufbauend sollten Vor-
schläge und Handlungsempfehlungen erarbeitet werden. 

Die Analyse umfasst eine Auseinandersetzung mit den Merkmalen von 
Wohnungsgenossenschaften, eine Darstellung der rechtlichen und steuer-
lichen Rahmenbedingungen und eine Bestimmung der Leistungspotenziale 
von Wohnungsgenossenschaften, insbesondere im Hinblick auf ihre Rolle in 
der Zivilgesellschaft und auf die spezifischen Leistungspotenziale im Rah-
men von Stadtentwicklung und Stadtumbau. Die grundlegenden Merkmale 
und Potenziale von Wohnungsgenossenschaften sind im nachfolgenden Ab-
schnitt dargestellt. 

In einem weiteren analytischen Teil wurden die Marktperspektiven von 
Wohnungsgenossenschaften bestimmt. Grundlage dafür war eine im Auftrag 
der Expertenkommission erstmalig durchgeführte repräsentative Befragung 
von Wohnungsgenossenschaften in Deutschland. Anhand der Befragungs-
ergebnisse konnte eine umfassende Bestandsaufnahme der Situation von 
Wohnungsgenossenschaften in Ost- und Westdeutschland vorgenommen 
werden. Diese beinhaltet Aspekte der Bestands- und Bewohnerstruktur, der 
Einbindung der Mitglieder, der wirtschaftlichen Situation von Wohnungsge-
nossenschaften sowie der genossenschaftlichen Unternehmenspolitik. Des 
Weiteren wurden die Entwicklungsperspektiven des Wohnungsmarktes im 
Hinblick auf das Wohnungsangebot, die demographische Entwicklung und 
die qualitative Nachfrageentwicklung analysiert. Anhand dieser Ergebnisse 
konnten die Marktchancen der Wohnungsgenossenschaften herausgearbei-
tet werden. Die wesentlichen Aussagen der Marktanalyse sind in Abschnitt 
1.3 der Kurzfassung wiedergegeben. 

Als Ergebnis der Analyse wurde Handlungsbedarf vor allem in Bezug auf 
die Bereiche Finanzierung von Wohnungsgenossenschaften, Kommunikati-
on und Marketing, Kooperationen, Möglichkeiten der Altersvorsorge und die 
Entwicklung zukünftiger Förderbedingungen erkannt. Diese Handlungsfelder 
hat die Kommission in Arbeitsgruppen bearbeitet und daraus Empfehlungen 
an die Politik, an die Wohnungsgenossenschaften und an die Verbände for-
muliert. In Abschnitt 1.4 dieser Kurzfassung sind die einzelnen Handlungs-
felder mit ihren Grundaussagen dargestellt und die zentralen Aussagen der 
Empfehlungsbereiche zusammengefasst. 



Marktperspektiven 

1.2 Merkmale und Potenziale von Wohnungsgenossen-
schaften 

Grundlage für die Unternehmensphilosophie der Wohnungsgenossenschaf-
ten stellen seit dem Ende des 19. Jahrhunderts die genossenschaftlichen 
Prinzipien (Identitätsprinzip, Selbsthilfe, Selbstverwaltung, Selbstverant-
wortung) dar. Angesichts der Besonderheiten der genossenschaftlichen Or-
ganisationsform lassen sich für die Genossenschaftsmitglieder in vielerlei 
Hinsicht Vorteile benennen, die einen genossenschaftlichen Mehrwert ge-
genüber anderen Organisationsformen beschreiben. 

Aus dem Zusammenschluss vieler Mitglieder, die in privater, gemein-
schaftlicher Selbsthilfe, ihre individuelle Stellung zu verbessern suchen, er-
geben sich Größenvorteile, die eine ökonomische Effizienz in der Produktion, 
beim Erwerb und bei der Bewirtschaftung von Wohnraum bewirken. Die ge-
nossenschaftliche Selbsthilfe kann sich beispielsweise in Form von eigenen 
Arbeitsleistungen und praktizierter Nachbarschaftshilfe äußern. 

Ein Vorteil entsteht für die Mitglieder auch aus dem Identitätsprinzip. 
Die zweifache Beziehung der Mitglieder zur Wohnungsgenossenschaft, 
die einerseits Kapitalanleger und andererseits Kunden des Unternehmens 
sind, führt dazu, dass sich der sonst übliche Gegensatz zwischen Eigentü-
merinteressen und Mieter- beziehungsweise Nutzerinteressen abschwächt. 
Wohnungsgenossenschaften müssen keine höchstmögliche Rendite erwirt-
schaften. Das Ziel ist die kostendeckende Bereitstellung von Wohnraum. 
Demzufolge gibt es keine nutzerfremden Kapitalinteressen. Das eingesetzte 
Kapital dient somit ausschließlich der Aufrechterhaltung des Unternehmens 
und dem Zweck der Mitgliederförderung. 

Die gemeinschaftliche Selbsthilfe führt außerdem zu Langfristigkeit 
und sicherem Wohnen, da über Generationen Vermögen akkumuliert wer-
den kann und gleichzeitig über diese langen Zeiträume der bewirtschaftete 
Grund und Boden keinen spekulationsbedingten Preissteigerungen unter-
liegt. Tradition, ein langfristiges Interesse an den Beständen und regionale 
Verbundenheit zählen daher zu den besonderen Merkmalen von Wohnungs-
genossenschaften . 

Im Gegensatz zu Mietern sind Genossenschaftsmitglieder wirtschaftli-
che Miteigentümer des genossenschaftlichen Gemeinschaftseigentums und 
erfahren aus dem genossenschaftlichen Förderprinzip Mietsicherheit und ein 
Dauernutzungsrecht, welches nur an die Einhaltung der Bedingungen des 
Nutzungsvertrages gebunden ist. 

Das genossenschaftliche Wohnen gewährleistet einen Schutz vor Ver-
drängung und Kündigung, der über die allgemeinen mietrechtlichen Be-
stimmungen hinaus geht und zur individuellen Existenzsicherung beiträgt. 
Insofern handelt es sich um bestandssicheren Wohnraum, der in dieser Hin-
sicht mit dem individuellen Wohneigentum nahezu vergleichbar ist. 

Ein weiterer Vorteil besteht darin, dass die Mitgliederförderung eine Ori-
entierung an den Bedürfnissen der Mitglieder bedingt und Wohnungsgenos-
senschaften veranlasst, auf sich verändernde Anforderungen an das Wohnen 
zu reagieren und eine hohe Wohnqualität sicher zu stellen. Da der Kunde als 
Mitglied mitentscheidet, können individuelle Interessen eher als bei anderen 
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