ANALYSE

2

Lodltes.

Klaus Mindrup
Juli 2026

Wohnungs-
genossenschaften
als Zukunftsmodell

Eine zentrale Sdule fir langfristig
bezahlbaren Wohnraum

L

Friedrich
Ebert®
Stiftung

sl
X




Impressum

Herausgeberin
Friedrich-Ebert-Stiftung e.V.
Godesberger Allee 149
53175 Bonn

info@fes.de

Herausgebende Abteilung
Abteilung Analyse, Planung und Beratung
www.fes.de/apb

Inhaltliche Verantwortung und Redaktion
Lisa Pfann

Kontakt
Lisa Pfann
Lisa.Pfann@fes.de

Bestellungen
apb-publikation@fes.de

Lektorat
Sonke Hallmann

Design
Bergsee, blau

Titelbild
picture alliance / Caro | Eckelt

Die in dieser Publikation zum Ausdruck gebrachten Ansichten sind
nicht notwendigerweise die der Friedrich-Ebert-Stiftung e.V. (FES).
Eine gewerbliche Nutzung der von der FES herausgegebenen Medien ist
ohne schriftliche Zustimmung durch die FES nicht gestattet. Publikatio-
nen der FES durfen nicht fir Wahlkampfzwecke verwendet werden.

Der dieser Studie zugrunde liegende Datensatz wird nach Abschluss
der Auswertungen, sofern vertragliche Regelungen oder interne Richt-
linien der Friedrich-Ebert-Stiftung dem nicht entgegenstehen, im
Archiv der sozialen Demokratie verdffentlicht. Forschungsdaten ver-
offentlichen wir unter https://collections.fes.de.

Juli 2026
© Friedrich-Ebert-Stiftung e.V.

Weitere Publikationen der Friedrich-Ebert-Stiftung finden Sie hier:
2 www.fes.de/publikationen

Friedrich
Ebert®

Stiftung



mailto:info%40fes.de?subject=
https://www.fes.de/abteilung-analyse-planung-und-beratung
mailto:Lisa.Pfann%40fes.de?subject=
mailto:apb-publikation%40fes.de?subject=
https://www.bergsee-blau.de/
https://collections.fes.de
https://www.fes.de/publikationen

Klaus Mindrup
Juli 2026

Wohnungs-
genossenschaften
als Zukunftsmodell

Eine zentrale Sdule fur langfristig
bezahlbaren Wohnraum



Inhalt

NV OIWOIt . . e

1. Was sind Genossenschaften? ............ ... ... . ... . ... ... .. ..

1.1 Eine mitgliederorientierte Organisation kann der
Allgemeinheit nutzen ... ... .. .

1.2 Wohnungsgenossenschaften international - ein Uberblick ...........

1.3 Verbande und Interessenvertretung der
Wohnungsgenossenschaften in Deutschland ...................... ...

1.4 Wohnungsgenossenschaften zwischen Selbsthilfe,
Sozialdemokratie und dem Missverstandnis der ,Neuen Heimat“ ........

2. Wohnungsgenossenschaften und die Abschaffung der
Wohnungsgemeinnitzigkeit ............. ... ... ... .. .

2.1 Neue Wohnungsgemeinnutzigkeit (NWG) ........................

2.2 Wechsel in die Steuerbefreiung mit groRem Risiko: Der
Sonderweg der Wohnungsgenossenschaften .........................

3. Rolle staatlicher Férderung in der Entwicklung der
Wohnungsgenossenschaften ............ ... ... ... ... ... .. ... ...

4. Vergabe von Erbbaurechten - fiir Genossenschaften iliblicherweise
nicht geeignet ...... ... .. .. . ... .

5. Deutschland vs. Osterreich, Berlin vs. Wien: Institutionelle
Unterschiede im Wohnungsmarkt ....................................

6. Politisches Ziel: Anteil der Genossenschaften am Wohnungsbestand
verdoppeln ... ...

6.1 Investitionen in Wohnungsgenossenschaften sparen dem
Staat mittel- und langfristigGeld .......... .. ... . . i,

6.2 Forderkredite als Schlissel fiir einen neuen Boom der
Genossenschaften ... . .

6.3 Zugang zu Grundsticken fir Wohnungsbaugenossenschaften ......
6.4 Fur eine neue, gut handhabbare, ,einfache” Gemeinnitzigkeit ......

6.5 Wohnungsgenossenschaften und ihre besondere Rolle in
Energie- und Klimafragen ... ..

6.6 Zusammenfassung: Leistungen der Genossenschaften fir
das Gemeinwohl . ... ... . . . e

7. Handlungsempfehlungen ........ ... ... .. .. .. .. ... ... . . ...

Literaturverzeichnis . ...... .

Abbildungsverzeichnis . ....... .. ..



Vorwort

Wohnen ist eine der zentralen sozialen Fragen unserer Zeit.
In vielen Stadten und Regionen steigen Mieten schneller
als Einkommen, hohe Bodenpreise erschweren den bezahl-
baren Neubau. Gute Wohnungspolitik muss deshalb Ver-
lasslichkeit schaffen und Menschen in unterschiedlichen
Lebenssituationen unterstltzen. Sie ist immer auch Sozial-
politik: Sie starkt Familien, erméglicht dlteren Menschen
gutes Wohnen im vertrauten Umfeld, eréffnet jungen Men-
schen Perspektiven und tragt dazu bei, dass stabile, solida-
rische Nachbarschaften wachsen kénnen.

Gerade deshalb verdient genossenschaftliches Wohnen
neue politische Aufmerksamkeit. Wohnungsgenossenschaf-
ten schaffen und sichern Wohnraum nicht far kurzfristige
Renditeinteressen, sondern fir ihre Mitglieder. Diese sind
nicht nur Mieter:innen, sondern zugleich Mitgestaltende ih-
res Wohnumfeldes. So entsteht eine Eigentumsform, die
nicht auf Spekulation, sondern auf Bestand, Teilhabe und
Verlasslichkeit angelegt ist. Stabile Mieten und verlassliche
Nachbarschaften wirken zugleich als Sicherheit in die
Stadtgesellschaft hinein.

Wohnungsbaugenossenschaften sind mehr als ein woh-
nungspolitisches Instrument. Sie zeigen, dass Menschen ge-
meinsam Lésungen entwickeln kénnen, wenn Markte allein
die sozialen Fragen nicht beantworten. Sie stabilisieren Mie-
ten, schitzen vor Verdrangung und starken Quartiere. Sie
kénnen barrierefreies, altersgerechtes und inklusives Wohnen
ermoglichen und zugleich Beitrage zur energetischen Moder-
nisierung und zu klimafreundlichen Nachbarschaften leisten.
Damit stehen Genossenschaften fir eine praktische, solidari-
sche und zukunftsfahige Antwort auf die Wohnungsfrage.

Als Genossenschaftsbeauftragte der SPD-Bundestagsfrak-
tion und als stellvertretende Sprecherin der Arbeitsgruppe
Wohnen, Stadtentwicklung, Bauwesen und Kommunen
mochte ich dieses Thema gemeinsam mit der SPD weiter
voranbringen. Unser Ziel ist klar: Wir wollen, dass alle
Menschen eine bezahlbare Wohnung und damit, ein siche-
res Zuhause finden. Gemeinwohlorientierte Akteure sind
dabei entscheidend. Um sie zu starken, braucht es verlass-
liche Férderung, besseren Zugang zu Grundsticken, wirk-
same Vorkaufsrechte und Finanzierungsinstrumente, die
auch Neugrindungen, Ankaufe und langfristige Investitio-
nen ermdéglichen. Genossenschaften missen dort gestarkt
werden, wo sie Wohnraum dauerhaft dem spekulativen
Markt entziehen und bezahlbar halten. Dabei geht es nicht
um ein Nischenthema, sondern um einen Baustein moder-
ner sozialdemokratischer Wohnungspolitik. Offentliche

Verantwortung, demokratische Teilhabe und dauerhaft ge-
bundenes Wohnen gehdren zusammen.

Die vorliegende Analyse der Friedrich-Ebert-Stiftung leistet
dazu einen wichtigen Beitrag. Sie ordnet die Bedeutung
von Wohnungsgenossenschaften historisch, rechtlich und
wohnungspolitisch ein und zeigt, welche Rahmenbedin-
gungen notwendig sind, damit der genossenschaftliche
Sektor wachsen kann. Die Veroffentlichung hilft, gute Er-
fahrungen sichtbar zu machen, Hindernisse klar zu benen-
nen und konkrete Handlungsmaéglichkeiten far Bund, Lan-
der und Kommunen zu entwickeln. So kann aus fachlicher
Expertise politischer Fortschritt werden - und aus guten
Beispielen eine Strategie, die Menschen im Alltag erreicht.

Die Friedrich-Ebert-Stiftung greift mit dieser Veroffentli-
chung ein Thema auf, das fir eine soziale und demokrati-
sche Wohnungspolitik von groRer Bedeutung ist. Denn die
Frage, wem die Stadt gehort, entscheidet sich nicht abs-
trakt. Sie entscheidet sich ganz konkret auf Grundsticken,
in Hausern, in Mietvertragen, in Mitgliederversammlungen
und in Nachbarschaften. Wohnungsgenossenschaften ge-
ben darauf eine starke Antwort: Wohnen kann gemein-
schaftlich organisiert, dauerhaft bezahlbar gesichert und
demokratisch gestaltet werden.

Ich winsche lhnen eine anregende Lektlre und hoffe, dass
diese Studie dazu beitrdagt, Genossenschaften politisch
noch starker als das zu behandeln, was sie sind: ein unver-
zichtbarer Baustein einer sozialen, gemeinwohlorientierten
und zukunftsfesten Wohnungspolitik.

Angelika Gléckner, MdB
Genossenschafts-
beauftragte der SPD-
Bundestagsfraktion,
Stellvertretende Sprecherin
der Arbeitsgruppe Wohnen,
Stadtentwicklung, Bau-
wesen und Kommunen
(Foto: Stella von Saldern)
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1.

Was sind Genossenschaften?

Genossenschaften sind mehr als nur eine besondere
Rechtsform. Sie sind eine demokratische Antwort auf die
Frage, wie wirtschaftliche Macht begrenzt und zugleich so-
ziale Sicherheit organisiert werden kann. Darlber hinaus
férdern sie durch gemeinschaftliches Eigentum und Mitbe-
stimmung eine nachhaltige und solidarische Wirtschafts-
weise. In Deutschland sind sie im Genossenschaftsgesetz
(GenG) verankert. lhr Kern ist die Férderung ihrer Mitglie-
der, verbunden mit demokratischer Selbstverwaltung, offe-
ner Mitgliedschaft und dem Prinzip ,ein Mitglied, eine
Stimme*“. Im Wohnungsbereich heif8t das: Nicht der maxi-
male Ertrag steht im Mittelpunkt, sondern die verlassliche
Versorgung der Mitglieder mit dauerhaft nutzbarem und
bezahlbarem Wohnraum. Bei Wohnungsgenossenschaften
erhalten Mitglieder mit dem Erwerb von Geschéaftsanteilen
und dem Abschluss eines Nutzungsvertrages ein dauerhaft
angelegtes Nutzungsrecht an einer Genossenschaftswoh-
nung. Sie sind damit zugleich Mieter:in und Anteilseig-
ner:in des genossenschaftlichen Wohnungsunternehmens.
Die Rechte und Pflichten der Mitglieder sind im Genossen-
schaftsgesetz sowie in den jeweiligen Satzungen geregelt
(Bundesministerium fir Wohnen, Stadtentwicklung und
Bauwesen o. J.).

Gerade deshalb sind Wohnungsgenossenschaften ord-
nungspolitisch so interessant. Sie entziehen Wohnraum
dem kurzfristigen Verwertungsdruck des Marktes und
schaffen eine Eigentumsform, die nicht auf Spekulation,
sondern auf Bestand und Verantwortung angelegt ist. In ei-
ner Zeit, in der Wohnen fir viele Haushalte zum sozialen
Risiko geworden ist, sind Genossenschaften kein nostalgi-
sches Modell, sondern ein hochaktuelles Instrument der
Daseinsvorsorge.

1.1 Eine mitgliederorientierte Organisation
kann der Allgemeinheit nutzen

Dass Genossenschaften ihren Mitgliedern dienen, ist kein
Widerspruch zum Gemeinwohl — im Gegenteil. Gerade
weil sie nicht auf Gewinnmaximierung fir externe Eigent-
mer:innen ausgerichtet sind, sondern auf langfristige
Selbsthilfe, entstehen stabile, krisenfeste und sozial ge-
bundene Strukturen. Im Wohnungsmarkt bedeutet das:
Genossenschaften sichern bezahlbare Mieten, begrenzen
Verdrangung und halten Wohnraum dauerhaft im Be-
stand. Was den Mitgliedern nutzt, stabilisiert damit auch
Nachbarschaften, Kommunen und den Wohnungsmarkt
insgesamt.

4 Friedrich-Ebert-Stiftung e.V.

Der Genossenschaftsgedanke hat daher eine klare gesell-
schaftspolitische Dimension. Die UNESCO-Anerkennung
als immaterielles Kulturerbe (Deutsche UNESCO-Kommis-
sion o. J.) wirdigt nicht blof eine Tradition, sondern eine
demokratische Wirtschaftsform, die Solidaritat, Teilhabe
und Langfristorientierung verbindet. Genau darin liegt ihre
politische Bedeutung: Genossenschaften sind eine dritte
Kraft zwischen Markt und Staat. Wer sie starkt, starkt nicht
nur eine Unternehmensform, sondern eine demokratische
Eigentumskultur gegen die Dominanz renditegetriebener
Wohnungsakteur:innen.

Beispiel Kiel:
Genossenschaftliche Kooperation
im Wiker Quatrtier

Das Kieler Genossenschaftsprojekt, der Wohnpark Wi-
ker Quartier der WOGE Kiel eG, ist konzeptionell am
Bielefelder Modell ausgerichtet und wird in enger Zu-
sammenarbeit mit der Paritdtischen Pflege Schleswig-
Holstein und dem Stadtteilnetzwerk Nérdliche Innen-
stadt (NIKI) realisiert: Das Modell stellt selbstbe-
stimmtes Leben durch das Zusammenbringen von
Wohnen, Pflege und Betreuung in den Mittelpunkt -
ergdnzt durch eine betreute Wohngemeinschaft fiir
acht junge Menschen mit Behinderungen und ein eh-
renamtlich betriebenes Stadtteilcafé. Das im Jahr
2025 fertiggestellte Projekt umfasst insgesamt 136
Wohnungen (59 Neubau, 76 Bestand).

1.2 Wohnungsgenossenschaften
international - ein Uberblick

Die internationale Dachorganisation der Wohnungsbauge-
nossenschaften ist die Cooperative Housing International
(CHI o. J.a). Sie unterscheidet sieben verschiedene genos-
senschaftliche Wohnformen (CHI o. J.b), wobei fiir Deutsch-
land vor allem die Non-Profit-Mietgenossenschaft typisch
ist: Die Genossenschaft ist Eigentimerin, die Mitglieder ha-
ben ein dauerhaftes Nutzungsrecht, und Uberschiisse wer-
den in der Regel wieder in den Bestand investiert.

Fur Europa gilt Housing Europe (0. J.) als zentraler Dach-
verband der 6ffentlichen, genossenschaftlichen und sozia-
len Wohnungsanbieter. Der Verband vereint rund 44 natio-
nale und regionale Mitgliedsorganisationen sowie etwa



16 Partnerorganisationen in insgesamt 31 Landern. Ge-
meinsam reprasentieren diese Akteure etwa 25 Millionen
Wohnungen, was rund zehn bis elf Prozent des européi-
schen Wohnungsbestands entspricht.

Nach Angaben von Housing Europe entfallen davon etwa
7,9 Millionen Wohnungen auf den genossenschaftlichen
Sektor in EU- und EFTA-Landern. In Deutschland verwalten
Wohnungsgenossenschaften mehr als 2,2 Millionen Miet-
wohnungen von insgesamt ca. 43,8 Millionen Wohnungen
(Destatis 2025), die die Gesamtzahl von ca. 23 Millionen
Mietwohnungen beinhalten (Deutscher Bundestag 2024).
Zum Vergleich: Kommunen oder kommunale Wohnungs-
unternehmen besitzen ca. 2,5 Millionen Wohnungen.

Die globale Datenlage bleibt hingegen fragmentiert. Laut
CHI existieren bislang keine konsolidierten und internatio-
nal vergleichbaren Statistiken speziell zu Wohnungsgenos-
senschaften. Vor diesem Hintergrund kommt den européi-
schen Daten - insbesondere den von Housing Europe ag-
gregierten Informationen - eine signifikante Bedeutung fir
die empirische Einordnung des Sektors zu (European Hou-
sing Coop o. J.).

1.3 Verbdnde und Interessenvertretung der
Wohnungsgenossenschaften in Deutschland

Die grofte Interessenvertretung der deutschen Wohnungs-
wirtschaft ist der GdW Bundesverband deutscher Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen (GdW o. J.), dem rund
3.000 Unternehmen mit etwa 6 Millionen Wohnungen an-
gehoren. Er gliedert sich in regionale Landesverbdande - da-
runter der BBU Berlin-Brandenburg, der VdW Rheinland
Westfalen oder der VNW im Norden.

Haus & Grund ist dagegen ein Eigentimerverband, der vor
allem private Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimer:in-
nen sowie Kleinvermieter:innen vertritt. Bundesweit sind
dort aktuell in 940 Ortsvereinen etwa 945.000 Mitglieder
organisiert (Haus & Grund o. J.).

Diese unterschiedlichen Eigentiimerlogiken bedeuteten,
dass der GAW wichtige gemeinsame Positionen formuliert,
aber nicht als reiner Genossenschaftsverband handeln
kann. Er entstammt der Tradition des gemeinnitzigen
Wohnungsbaus und vereint bis heute alle damaligen Tra-
gertypen: kommunale Gesellschaften, ehemals gemeinnit-
zige Bestandshalter und Wohnungsgenossenschaften.

Eine Pflichtmitgliedschaft im GdW oder seinen Landesver-
banden gibt es nicht. Verpflichtend ist hingegen nach & 54
GenG die Mitgliedschaft in einem Prafungsverband, der re-
gelmalige Pflichtprifungen durchfihrt. Diese Prifverban-

de sind Uberwiegend an den GdW-Landesverbanden ange-
siedelt, rechtlich jedoch eigenstandig. Daneben existieren
alternative Prifverbande aufRerhalb des GdW-Umfelds.

Jenseits formaler Strukturen gibt es informelle Zusammen-
schlisse wie das Bindnis junger Genossenschaften (o. J.)
in Berlin, das Neugrindungen vernetzt und stadtpolitisch
aktiv ist = und dabei auch mit dem BBU und dessen Ge-
nossenschaften zusammenarbeitet. Formelle und informel-
le Strukturen sind in der Praxis weniger trennscharf, als es
zunachst erscheint.

1.4 Wohnungsgenossenschaften zwischen
Selbsthilfe, Sozialdemokratie und dem
Missverstandnis der ,Neuen Heimat“

Wohnungsgenossenschaften entstanden in Deutschland im
19. Jahrhundert als Antwort auf Industrialisierung, Woh-
nungsnot und Uberflllte Mietskasernen. Erste Griindungen
gab es ab den 1860er Jahren; einen wichtigen institutionel-
len Schub brachte das Genossenschaftsgesetz von 1889,
das durch die Begrenzung der Haftung neue Initiativen er-
leichterte. Von Beginn an war das Modell durch ein hohes
MaR an Selbstorganisation gepragt: Mitglieder brachten Ei-
genkapital ein, tbernahmen Verantwortung und trugen die
Genossenschaften gemeinschaftlich. Ohne dieses kollekti-
ve Engagement waren viele Griindungen wirtschaftlich
kaum maoglich gewesen.

Parallel dazu entwickelten sich unterschiedliche Deutun-
gen des Genossenschaftswesens. Das liberale Selbsthilfe-
prinzip, etwa bei Hermann Schulze-Delitzsch?, verstand
Genossenschaften als Instrument eigenverantwortlicher
wirtschaftlicher Organisation. Dem gegenuber stand die
lassalleanische? Idee staatlich geférderter Produktivgenos-
senschaften, erganzt durch eine marxistische Skepsis, die
Genossenschaften im Kapitalismus zwar als nitzlich, aber
nicht als grundlegende Alternative zur bestehenden Eigen-
tumsordnung betrachtete. Damit war frith ein Spannungs-
feld angelegt: zwischen dezentraler Selbstorganisation und
starker zentralisierten, staatlich beeinflussten Modellen.

In der Praxis erwies sich insbesondere die Sozialdemokratie
haufig den Genossenschaften naher, als es ihre program-
matischen Debatten vermuten lassen. In der Weimarer Re-
publik erlebten Wohnungsgenossenschaften eine erste Blu-
tephase. Durch 6ffentliche Wohnungsférderung und insbe-
sondere die Hauszinssteuer wurden erhebliche Mittel
mobilisiert, die gezielt in den sozialen Wohnungsbau flos-
sen. Die Abschépfung inflationsbedingter Bodenwertge-
winne ermoglichte zahlreiche Neubauten, darunter viele
Siedlungen des ,Neuen Bauens®, die bis heute das Stadt-
bild Deutschlands pragen. Genossenschaften und andere

1 Hermann Schulze-Delitzsch (1808-1883) war ein deutscher Politiker und gehérte zu den Grindervatern des deutschen Genossenschaftswesens. Er war zudem ein wichtiger

Vertreter der gewerblichen Genossenschaftsorganisation.

2 Nach der Idee des deutschen Philosophen und Politiker Ferdinand Lassalle (1825-1864) kann die soziale Frage unter anderem durch die Etablierung von staatlich finan-

zierten Arbeiter-Produktivgenossenschaften tberwunden werden.
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gemeinwirtschaftliche Akteure bildeten dabei eine tragen-
de Saule der Wohnraumversorgung.

Diese Entwicklung wurde im Nationalsozialismus unterbro-
chen: Genossenschaften wurden gleichgeschaltet und ver-
loren weitgehend ihre Autonomie, wahrend der Wohnungs-
bau im Krieg nahezu zum Erliegen kam. Nach 1945 gewan-
nen sie jedoch sowohl in Ost- als auch in Westdeutschland
erneut an Bedeutung. In der DDR entstanden Arbeiterwoh-
nungsbaugenossenschaften, im Westen wurden Genossen-
schaften zu einem zentralen Bestandteil des sozialen Woh-
nungsbaus. Einen tiefen Einschnitt markierte die Abschaf-
fung der Wohnungsgemeinnitzigkeit 1989/90. Auch wenn
Genossenschaften weniger stark betroffen waren als ande-
re Unternehmen, bedeutete dies den Verlust einer instituti-
onellen Absicherung gemeinwohlorientierten Wohnens.
Seit den 1990er Jahren gewinnen sie jedoch wieder an Re-
levanz, da sie dauerhaft bezahlbares und spekulationsar-
mes Wohnen erméglichen.

Gleichzeitig pragte innerhalb der Sozialdemokratie und ih-
res Umfelds eine andere Organisationslogik die Nach-
kriegszeit: die Vorstellung, grofde, zentral gesteuerte ge-
meinwirtschaftliche Unternehmen kénnten effektiver in
den Wohnungsmarkt eingreifen als dezentral organisierte
Genossenschaften. Ausdruck dieser Logik war die ,Neue
Heimat®, ein gewerkschaftsnaher Wohnungs- und Gemein-
wirtschaftskonzern im Eigentum des Deutschen Gewerk-
schaftsbunds (DGB), der lange als sozialpolitische Alterna-
tive zum privaten Wohnungsmarkt galt.

Hier liegt jedoch ein bis heute wirksames Missverstandnis:
Die Neue Heimat war keine Genossenschaft, sondern eine
GmbH. lhre Mieter:innen waren keine Mitglieder, es galt
nicht das Prinzip ,eine Person, eine Stimme*, und es fehlte
die demokratische Rickbindung, die fir Genossenschaften
konstitutiv ist. Eigentum, Kontrolle und Nutzung fielen nicht
zusammen. Der spatere Skandal um Missmanagement, In-
transparenz und politische Verflechtungen war daher kein
Versagen der Genossenschaftsidee, sondern Ausdruck einer
Struktur, die sich grundlegend von ihr unterschied.

Dennoch wurden in der 6ffentlichen Debatte die Begriffe
~-gemeinndtzig®, ,gewerkschaftlich®, ,gemeinwirtschaft-
lich“ und ,genossenschaftlich haufig vermischt. So ent-
stand das Fehlurteil, das Scheitern der Neuen Heimat be-
lege das Scheitern nicht marktlicher Wohnungsversor-
gung insgesamt.

Historisch betrachtet flhrt dies zu einer gegenteiligen
Schlussfolgerung: Nicht die Genossenschaften sind geschei-
tert, sondern ein groRskaliger, managergefihrter Konzern
ohne echte Mitgliederkontrolle. Wohnungsgenossenschaf-
ten haben ihre Bestande langfristig gesichert, Mitglieder
eingebunden und sich gegeniiber spekulativen Dynamiken
als vergleichsweise stabil erwiesen. lhre Starke liegt gerade
in ihrer dezentralen Struktur, der demokratischen Kontrolle,
der Vermoégensbindung und einem auf Versorgung statt Ex-
pansion ausgerichteten Geschaftsmodell.

6 Friedrich-Ebert-Stiftung e.V.

Vor diesem Hintergrund erscheint die Férderung von Woh-
nungsgenossenschaften nicht als Bruch, sondern als konse-
quente Weiterentwicklung sozialdemokratischer Tradition.
Die zentrale Lehre aus der Geschichte der Neuen Heimat
lautet nicht, sich von nichtmarktlichen Modellen abzuwen-
den, sondern prazise zwischen unterschiedlichen Organisa-
tionsformen zu unterscheiden. Wenn Wohnraum dauerhaft
dem Markt entzogen und demokratisch kontrolliert werden
soll, erweist sich die Genossenschaft — gerade wegen ihrer
Nichtstaatlichkeit und ihrer Mitgliederstruktur — als ein be-
sonders robustes Modell.



2.

Wohnungsgenossenschaften und die
Abschaffung der Wohnungsgemeinniitzigkeit

Die Abschaffung der Wohnungsgemeinnitzigkeit 1989/90
stellte einen tiefen Einschnitt fir den deutschen Woh-
nungsmarkt dar, jedoch deutlich weniger fur die Woh-
nungsgenossenschaften selbst. Anders als gemeinnitzige
Kapitalgesellschaften wurden sie nicht in groffem Umfang
privatisiert. Grund dafir ist ihr strukturelles Modell: Ge-
nossenschaftliches Eigentum ist kollektiv organisiert, die
Mitglieder erwerben Nutzungsrechte, jedoch keine indivi-
duell verwertbaren Eigentumsanteile. Ein spekulativer
Handel mit Wohnungen ist somit systematisch ausge-
schlossen. Infolgedessen verblieben die Gber Jahrzehnte
aufgebauten stillen Reserven im genossenschaftlichen
Kreislauf und konnten - anders als bei anderen Woh-
nungsunternehmen - nicht verauflert werden.

Der steuerliche Rahmen nach Abschaffung der Gemeinnit-
zigkeit wurde insbesondere durch § 5 Abs. 1 Nr. 10 Kérper-
schaftsteuergesetz (KStG) gepragt (Bundesministerium der
Justiz und fir Verbraucherschutz o. J.). Diese Regelung be-
freit klassische Vermietungsgenossenschaften weiterhin
von der Kérperschaftsteuer und — Gber das Gewerbesteuer-
recht - faktisch auch von der Gewerbesteuer. Dabei han-
delt es sich nicht um ein klassisches Foérderinstrument, son-
dern um ein steuerliches Neutralitatsprinzip: Genossen-
schaften werden in ihrer Kernfunktion ahnlich behandelt
wie Eigennutzer:innen von Wohneigentum. Diese Konstruk-
tion tragt bis heute zur Stabilitdt des Sektors bei, da sie
langfristig moderate, spekulationsarme Mieten ermoglicht,
ohne die genossenschaftliche Autonomie durch enge Foér-
derauflagen einzuschranken.

2.1 Neue Wohnungsgemeinniitzigkeit (NWG)

Unter der Neuen Wohnungsgemeinnuitzigkeit (NWG) ver-
steht man ein neues steuerliches Gemeinwohlmodell fur be-
zahlbares Wohnen, das mit dem 1.1.2025 in Kraft getreten
ist. Trager wie Vereine, Stiftungen oder kommunale Unter-
nehmen erhalten Steuervergiinstigungen, wenn sie dauer-
haft unter Marktmiete vermieten und bei der Vermietung be-
stimmte Einkommensgrenzen einhalten. Die Einkommens-
prifung bei den Mieter:innen erfolgt nur zu Mietbeginn.

Wichtig ist: Die NWG ist nicht vergleichbar mit der ehema-
ligen Wohnungsgemeinnitzigkeit bis 1989. Im Gegensatz

zu der vergangenen Wohnungsgemeinn(tzigkeit schafft
die NWG kein eigenes Wohnungsrecht mit strengen Sozial-
bindungen und eigener Investitionsférderung, sondern er-
ganzt vor allem das Gemeinnutzigkeits- und Steuerrecht.
Kritiker:innen nennen sie deshalb eine eher kleine, noch
unvollstandige Lésung, weil die urspringlich geplante In-
vestitionsférderung flr potenzielle Anspruchnehmer:innen
bislang fehlt.

Hamburg Schlisselbund eG - Wohnen fir
Menschen mit Unterstiitzungsbedarf

Die Schlisselbund eG wurde im November 2010 von
Uber 25 sozialen Trdgern, Vereinen und Institutionen
gegriindet, um Wohnraum fir Menschen zu schaffen,
die sich aufgrund besonderer sozialer Probleme am
Markt nicht selbst versorgen kénnen. Das Modell ist
konzeptionell ungewédhnlich: So schliefRen sich vorran-
gig soziale Trdger zusammen, die Genossenschaft zu
befdhigen, Wohnraum zu erstellen; die Vermietung er-
folgt durch die Genossenschaft, wédhrend die Trédger
ein Vorschlagsrecht fir die Belegung haben.

Strukturell kampft die Schliisselbund eG mit dem Pro-
blem vieler zivilgesellschaftlicher Akteure in der Woh-
nungswirtschaft: mangelnde Kapitalausstattung. Eine
Neue Wohngemeinniitzigkeit kénnte insbesondere sol-
chen Akteuren bessere Rahmenbedingungen bieten. Im
Frihjahr 2026 wird das zweite Haus der Genossen-
schaft in Grol3 Flottbek mit 27 Wohnungen fir vor-
dringlich Wohnungssuchende fertiggestellt.

2.2 Wechsel in die Steuerbefreiung mit
groRem Risiko: Der Sonderweg der
Wohnungsgenossenschaften

Nach der Abschaffung der Wohnungsgemeinnitzigkeit
1989/90 konnten viele ehemals gemeinnltzige Woh-
nungsunternehmen ihre ber Jahrzehnte aufgebauten stil-
len Reserven steuerfrei aufwerten und anschlieRend ver-
kaufen; das beginstigte die grof3e Privatisierungswelle der
1990er und 2000er Jahre. Wohnungsgenossenschaften

3 Nach Aufhebung der Wohnungsgemeinnutzigkeit 1990 wurden ca. 1 Million Wohnungen aus ehemals gemeinnltzigen Bestanden privatisiert. Eine genaue Aufschlisselung
nach Eigentimerkategorien (kommunal, gewerkschaftlich, Werkswohnungen) fehlt, da keine zentrale Erfassung existiert und die Verkaufe Gber drei Jahrzehnte verteilt er-

folgten.
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Steuerliche Formen von Wohnungsgenossenschaften

Rechts-

grundlage Steuerstatus

Kategorie

Zentrale Voraussetzungen/Regeln

Praxisrelevanz

§ 5Abs. 1
Nr. 10 KStG

von der
Kérperschaft-
steuer befreit

1. Steuerbefreite
Genossenschaften
(Standardmodell)

- Uberlassung von Wohnungen an Mitglieder

-> Einnahmen Gberwiegend aus der
Vermietung

- nicht beglnstigte Tatigkeiten
grundsatzlich unter 10 %*

sehr hoch
(~85 %)

2. Steuerpflichtige
Genossenschaften

Allgemeines | voll
Kérperschaft- | steuerpflichtig
steuerrecht

- greift, wenn die Voraussetzungen des
§ 5 Abs. 1 Nr. 10 KStG nicht erfullt sind

- typisch bei zu viel Nebengeschaft,
Gewerbeanteilen oder gemischten
Geschaftsmodellen bzw. bei Genossen-
schaften, die sich aus Ankaufen entwickelt
haben

relevant
(~10-15 %)

3. Neue Wohn-
gemeinniitzigkeit
(NWG)

§ 52 AO gemeinnitzig
steuer-

beglinstigt

-> Forderung bezahlbaren Wohnens als
gemeinnUtziger Zweck

- Vermoégensbindung und strenge
Mittelverwendung

- begrenzte Ausschittungen/geringe
wirtschaftliche Flexibilitat

- fir klassische Wohnungsgenossenschaften
regelmalig unattraktiv, da bereits nach
KStG beglinstigt

sehr gering;
keine einzige
Genossenschaft
bekannt

* Nicht begtinstigte Tatigkeiten sind Geschdftsaktivitdten aulRerhalb der steuerlich begtinstigten Wohnraumuberlassung an Mitglieder, etwa die Vermietung von Ladenlokalen,
Biiros oder anderen Gewerberdumen sowie Vermietungen an Nichtmitglieder; sie bleiben nur unschddlich, solange ihre Einnahmen 10 % der Gesamteinnahmen nicht tiberstei-

gen.
Quelle: eigene Darstellung.

waren davon weitgehend ausgenommen, weil ihr Modell
auf Mitgliedernutzung statt Anteilshandel beruht, hier gab
es keine nennenswerten Privatisierungen. Dies hangt da-
mit zusammen, dass die Wohnungen im Eigentum der Ge-
nossenschaft und damit ihrer Mitglieder sind, diese Mit-
glieder waren und sind Nutzer:innen und keine spekulie-
renden Eigentimer:innen.

Wenn man dagegen heute nicht steuerbefreite Genossen-
schaften* in die Steuerbefreiung flihren will, ist der ent-
scheidende Punkt die Zehn-Prozent-Grenze des § 5 Abs. 1
Nr. 10 KStG: Uberwiegt das beginstigte Mitgliedergeschaft
dauerhaft und bleiben die nicht beglnstigten Geschafte,
insbesondere Vermietungen an Nichtmitglieder und ge-
werbliche Uberlassungen, unter dieser Grenze, kann die Be-
freiung wieder greifen. Beim Eintritt in die Steuerbefreiung
mussen aber stille Reserven grundsatzlich steuerlich ,auf-
gedeckt” werden. Die Aufdeckung stiller Reserven erhéht

die Steuerbemessungsgrundlage einmalig erheblich, was
die Liquiditat der Genossenschaft im Jahr des Statuswech-
sels stark beanspruchen und damit zum zentralen wirt-
schaftlichen Risiko des Wechsels werden kann. Ein Wech-
sel in die Steuerfreiheit ist daher nur unter sehr groRen
wirtschaftlichen Risiken méglich, weil die Umstellung far
die betroffene Genossenschaft schnell teuer oder sogar
existenzgefahrdend wird.

4 Die fehlende Steuerbefreiung vieler alterer Genossenschaften ist in der Regel kein Ausdruck besonderer wirtschaftlicher Vorteile, sondern historisch bedingt: Haufig wurden
bestehende Hausprojekte (ibernommen, in denen nicht alle Mietenden Genossenschaftsmitglieder waren, sodass die Voraussetzungen der Steuerbefreiung von Beginn an
nicht erfullt werden konnten. Ein ,Vorteil“ der Steuerpflichtigkeit kann allenfalls in groRerer Flexibilitat bei Nichtmitgliedergeschaften und gewerblichen Aktivitaten liegen;

dem stehen jedoch regelmalRig héhere steuerliche Belastungen gegentber.
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3.

Rolle staatlicher Férderung in der Entwicklung
der Wohnungsgenossenschaften

Die Entwicklung der Wohnungsgenossenschaften in
Deutschland ist eng mit der Ausgestaltung staatlicher
Wohnraumférderung verbunden. Historisch lasst sich dabei
ein durchgehendes Spannungsverhaltnis zwischen zwei
Forderlogiken beobachten: revolvierende Darlehen versus
nicht rickzahlbare Zuschisse. Dieses Spannungsverhdltnis
pragt die Leistungsfahigkeit des Systems bis heute.

In der Frihphase (19. Jahrhundert) entstanden Genossen-
schaften weitgehend ohne direkte staatliche Finanzierung.
Sie basierten auf Selbsthilfe, Eigenkapital der Mitglieder
und marktnahen Krediten. Staatliche Eingriffe beschrank-
ten sich auf steuerliche Privilegien und institutionelle Kre-
ditinfrastruktur, nicht auf Subventionen.

Erst in der Weimarer Republik wurde mit den Einnahmen
aus der Hauszinssteuer (Bach/Michelsen 2021) ein System
etabliert, das Elemente eines revolvierenden Férderansat-
zes enthielt. Offentliche Mittel wurden teilweise als zins-
glnstige Darlehen in den Wohnungsbau gelenkt. Entschei-
dend war dabei die Grundidee: Einmal eingesetztes Kapital
sollte durch Rickflisse langfristig im System verbleiben. In
der Praxis scheiterte diese Logik jedoch teilweise an der
fehlenden institutionellen Absicherung der Zweckbindung,
da Mittel zunehmend in allgemeine Haushalte umgeleitet
wurden.

Nach 1945 entwickelte sich in der Bundesrepublik ein leis-
tungsfahiges System der Wohnungsbauférderung, dessen
Kern zinsverbilligte éffentliche Darlehen bildeten. Diese wa-
ren an Mietpreis- und Belegungsbindungen gekoppelt und
ermoglichten Gber Jahrzehnte den Aufbau eines grofien Be-
stands an Sozialwohnungen. Erganzt wurde dies durch Zu-
schisse und steuerliche Anreize. Entscheidend war: Die For-
derwirkung beruhte mafRgeblich auf der Verknipfung von
glnstigen Krediten und regulatorischer Bindung.

Ein besonders interessantes Beispiel ist Nordrhein-Westfa-
len, wo aus RuckflUssen ein echter revolvierender Fonds
(Landeswohnungsbauvermégen) aufgebaut wurde (NRW
Bank 2009). Dieses Modell erméglichte Uber langere Zeit
eine stabile und kontinuierliche Férderung. In den meisten
Bundeslandern wurden Ruckflusse allerdings nicht zweck-
gebunden reinvestiert, sondern in allgemeine Haushalte
Gberfuhrt.

Seit den 1990er Jahren hat sich das System strukturell
verschoben: Zuschisse und kurzfristige Forderprogramme
dominieren, wahrend die revolvierende Logik weitgehend

verloren gegangen ist. Gleichzeitig fihren vorzeitige Kre-
ditablésungen und auslaufende Bindungen zu einem kon-
tinuierlichen Rickgang preisgebundenen Wohnraums.

Die zentrale Lehre aus dieser Entwicklung ist eindeutig:
Staatliche Férderung entfaltet ihre groRte und nachhaltigs-
te Wirkung dort, wo sie als riickzahlbares, zweckgebunde-
nes Kapital organisiert ist.

Fur die Weiterentwicklung genossenschaftlicher Wohnmo-
delle bedeutet dies, dass Forderinstrumente nicht nur auf

kurzfristige Anreize zielen sollten, sondern auf dauerhafte
Kapitalbindung und institutionelle Verstetigung. Ein revol-
vierender Férderansatz — abgesichert gegen haushaltspoli-
tische Erosion — ist hierfiir der entscheidende Hebel.
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4.

Vergabe von Erbbaurechten - fiir Genossen-
schaften ublicherweise nicht geeignet

Das Erbbaurecht® gilt wohnungspolitisch oft als attraktives
Instrument, weil die 6ffentliche Hand den Boden im Eigen-
tum behalten und zugleich glnstigen Wohnungsbau er-
moglichen kann. Fir Wohnungsgenossenschaften ist es je-
doch in der Regel nicht das geeignete Standardmodell. Der
zentrale Grund ist nicht das Rechtsinstitut selbst, sondern
die fehlende langfristige Verlasslichkeit der Konditionen.

Genossenschaften planen auf sehr lange Zeitraume. Sie in-
vestieren generationenlbergreifend, sichern Instandhaltung
Uber Jahrzehnte und sind auf stabile Finanzierung angewie-
sen. Genau hier liegt das Problem des Erbbaurechts: Lauf-
zeiten, Verlangerungsbedingungen und Erbbauzinsen blei-
ben haufig politisch oder fiskalisch disponibel. Damit ent-
steht fur Genossenschaften eine strukturelle Unsicherheit,
die mit ihrem Geschaftsmodell nur schwer vereinbar ist.

Besonders deutlich wurde dies in Berlin, wo verkirzte Lauf-
zeiten von Erbbaurechten das Instrument fir junge Genos-
senschaften unattraktiv gemacht haben. Je kirzer die Lauf-
zeit, desto schwieriger werden Finanzierung, Werthaltigkeit
und langfristige Investitionsplanung. Gegen Ende des Ver-
trags drohen Investitionszurlckhaltung, schlechtere Belei-
hungskonditionen und ein Instandsetzungsstau. Das Erb-
baurecht verliert damit seinen Férdercharakter und wird
zum Risiko. Die Stadt Minchen, die zwischenzeitlich nur
Grundstucke in Erbbaupacht an Genossenschaften verge-
ben hat, verkauft inzwischen wieder Grundstlicke an Ge-
nossenschaften, um Gberhaupt genossenschaftliche Projek-
te in dem héheren Zinsumfeld méglich zu machen (Referat
far Stadtplanung und Bauordnung o. J.).

Noch gravierender ist die Erfahrung mit dem Bundeseisen-
bahnvermodgen (BEV) (Wohnungswirtschaft heute 2018).
Dort zeigte sich, dass 6ffentliche Grundstickseigentimer
ohne wohnungspolitische Bindung Erbbaurechte faktisch
nach Markt- oder Héchstpreislogik verlangern oder ablésen
wollten. Fir betroffene Genossenschaften flhrten steigen-
de Bodenwerte dann zu kaum tragbaren Kostensteigerun-
gen. Auch wenn in allen Fallen inzwischen eine Lésung ge-
funden werden konnte, ist die Folge ein tiefes Misstrauen
gegenlber dem Instrument.

Die Lehre daraus ist klar: Fur Genossenschaften ist nicht
der fehlende Grundsttickserwerb das Hauptproblem, son-
dern die fehlende dauerhafte Kalkulierbarkeit.

Deshalb ist das Erbbaurecht nur ausnahmsweise geeig-
net — namlich dort, wo Laufzeiten sehr lang, Verlange-
rungskonditionen standardisiert, Erbbauzinsen verlasslich
und der Grundstlckseigentimer eindeutig gemeinwohlge-
bunden ist. Solche Voraussetzungen sind in Deutschland
bislang aber nicht systematisch gesichert.

Fur genossenschaftlichen Wohnungsbau ist daher der kon-
ditionierte Verkauf meist die bessere Losung: Eigentum
geht dauerhaft auf die Genossenschaft Giber, wahrend
Mietpreis-, Belegungs- und Gemeinwohlbindungen vertrag-
lich abgesichert werden. Das schafft Planungssicherheit,
verbessert die Finanzierung und vermeidet die strukturellen
Risiken, die das Erbbaurecht fir Genossenschaften regel-
malfig mit sich bringt.

5 Das Erbbaurecht ist ein im Erbbaurechtsgesetz (ErbbauRG) geregeltes dingliches Recht, auf einem fremden Grundsttck ein Bauwerk zu haben. Die Laufzeit wird vertraglich

festgelegt; Ublich sind meist 50 bis 99 Jahre.
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S.

Deutschland vs. Osterreich, Berlin vs. Wien:
Institutionelle Unterschiede im Wohnungsmarkt

Der Vergleich zwischen Deutschland und Osterreich - so-
wie zwischen Berlin und Wien - zeigt, dass nicht die For-
derhoéhe, sondern die institutionelle Ausgestaltung und
Kontinuitat Gber den langfristigen Erfolg der Wohnungspo-
litik entscheiden.

Osterreich hat (iber mehr als ein Jahrhundert ein konsisten-
tes gemeinwirtschaftliches System aufgebaut und bewahrt.
Zentral ist das bis heute giltige Wohnungsgemeinnltzig-
keitsrecht (WGG), das Kostenmiete, Gewinnbegrenzung und
Vermoégensbindung verbindlich vorschreibt. Erganzt wird
dies durch eine revolvierende Férderarchitektur: Offentliche
Darlehen flieRen zuriick und werden erneut investiert.
Gleichzeitig sichert Wien Uber institutionalisierte Bodenpo-
litik — insbesondere durch den wohnfonds_wien — den dau-
erhaften Zugriff auf Grundsticke fur gemeinnUtzige Trager.
Das Ergebnis ist ein stabiler, groRer gemeinwohlorientierter
Sektor: Uber 60 Prozent der Wiener Bevélkerung leben in
gemeinnitzigen - groRtenteils genossenschaftlichen -
oder kommunalen Wohnungen.® Die Faktensammlung des
Osterreichischen Verbands gemeinniitziger Bauvereinigun-
gen weist flr die gemeinnitzigen Bauvereinigungen in
Wien 228.220 Mietwohnungen aus; weitere 9.090 Wohnun-
gen befanden sich zum Erhebungszeitpunkt im Bau (GBV
2024). Im Eigentum des stadtischen Unternehmens Wiener
Wohnen befinden sich rund 220.000 Gemeindewohnungen
(Stadt Wien — Wiener Wohnen o. J.). Wiener Wohnen hat
sich in den vergangenen Jahren stark auf die Bestandssa-
nierung konzentriert, ist jedoch seit einigen Jahren auch
wieder in den Neubau eingestiegen - allerdings mit gerin-
gerem Tempo als die gemeinnitzigen Bauvereinigungen.
Diese haben ihren Bestand insbesondere durch geférderten
Neubau deutlich erhéht, der von der Stadt Wien vor allem
durch die Bereitstellung kostenginstiger Grundstlcke sowie
durch Nachrangdarlehen’ unterstitzt wird.

Berlin verfligt Ende 2024 Uber 2.058.666 Wohnun-

gen (100 Prozent). Davon befanden sich zum Stand
31.12.2024 365.161 Wohnungen im Bestand der sechs
landeseigenen Wohnungsunternehmen; rechnet man die

landeseigene Berlinovo mit rund 30.000 Wohnungen hin-

zu, ergibt sich ein kommunaler Bestand von rund 395.000
Wohnungen bzw. etwa 19,2 Prozent des Gesamtwohnungs-
bestands. Im genossenschaftlichen Sektor gibt es in Berlin

rund 200.000 Wohnungen, was etwa 9,7 Prozent des Woh-
nungsbestands entspricht.?

Deutschland hat im Unterschied zu Osterreich eine diskon-
tinuierliche Entwicklung durchlaufen. Zwar existierte bis
1989 ebenfalls ein gemeinnitzig gepragtes System, dieses
wurde jedoch mit der Abschaffung der Wohnungsgemein-
natzigkeit grundlegend aufgeldst. Seither dominieren zeit-
lich befristete Forderungen und Belegungsbindungen, Zu-
schiisse und nicht-revolvierende Finanzierungsstrukturen.
Ruckflisse aus Foérderdarlehen werden iberwiegend nicht
systematisch reinvestiert. Das Ergebnis ist ein kontinuierli-
cher Rickgang dauerhaft gebundener Wohnungen und
eine starkere Marktabhangigkeit.

Diese Divergenz zeigt sich besonders deutlich im Vergleich
von Berlin und Wien. Wahrend Wien seinen kommunalen
und gemeinnitzigen Wohnungsbestand konsequent aufge-
baut und gesichert hat, ist Berlin den umgekehrten Weg
gegangen. Nach 1990 wurden rund 200.000 landeseigene
Wohnungen von Berlin verkauft, wodurch 6ffentliche Steu-
erungsmoglichkeiten erheblich geschwacht wurden. Wien
hingegen hat seine Bestdande nicht nur gehalten, sondern
kontinuierlich erweitert und institutionell abgesichert und
im Neubau vor allem auf die gemeinnitzigen Unterneh-
men gesetzt.

Die strukturellen Unterschiede lassen sich auf drei Kern-
punkte verdichten:

- Vermégensbindung vs. Privatisierbarkeit: Osterreich
schitzt gemeinwirtschaftliches Wohnvermoégen dauer-
haft; Deutschland hat diese Bindung aufgehoben.

- Revolvierende Systeme vs. Haushaltslogik: Wien/Oster-
reich sichern die Wiederverwendung 6ffentlicher Mittel

6 Osterreich ca. 6,8 Prozent Gemeindewohnungen, ca. 20 Prozent gemeinnitzige Wohnungen, der groRte Teil genossenschaftlich, in Deutschlang ca. 5,7 Prozent der Woh-
nungen kommunal und fiinf Prozent genossenschaftlich - das heilt, der Anteil kommunal plus genossenschaftlich ist in Osterreich deutlich gréRer.

7 Ein Nachrangdarlehen ist ein Darlehen, bei dem in diesem Fall die Stadt Wien der gemeinnutzigen Wohnungswirtschaft langfristige, zinsglnstige Mittel zur Verfugung
stellt, die im - theoretischen, aber noch nie eingetretenen - Insolvenzfall erst nach anderen Glaubigern zurtickgezahlt werden und damit wirtschaftlich wie haftendes Ei-

genkapital wirken.

8 Die Angaben zu den landeseigenen Wohnungsunternehmen stammen aus der Senatsmitteilung bzw. den dazu berichteten Zahlen (Berlin.de 2025; Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen 2025), die Gesamtzahl der Wohnungen aus der Fortschreibung des Wohnungsbestands des Amts fir Statistik Berlin-Brandenburg
(2024) und die Zahl der Genossenschaftswohnungen aus der Berliner Genossenschaftslandschaft, die von rund 200.000 Wohnungen spricht (Marketinginitiative der Woh-

nungsbaugenossenschaften Deutschland e.V. o. J.; Leffler 2024.)
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in das gemeinnltzige Wohnungswesen institutionell; in
Deutschland gehen Rickflisse aus dem kommunalen
Wohnungsbestand haufig im Haushalt auf.

- Aktive Bodenpolitik vs. Marktvergabe: Wien steuert den
Grundstlckszugang strategisch; Deutschland Gberlasst
ihn weitgehend dem Markt.

Die zentrale Lehre lautet: Nachhaltige Wohnraumversor-
gung entsteht dort, wo Foérderung, Eigentumsstruktur und
Bodenpolitik institutionell verzahnt und dauerhaft abgesi-
chert sind.

Fur die Weiterentwicklung der deutschen Wohnungspolitik
bedeutet dies, dass weniger die Einfuhrung neuer Férder-
programme entscheidend ist, sondern die Schaffung stabi-
ler, langfristig bindender Strukturen - insbesondere durch
Vermoégensbindung, revolvierende Finanzierung und privile-
gierten Zugang zu Boden fir gemeinwohlorientierte Trager.
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6.

Politisches Ziel: Anteil der Genossenschaften
am Wohnungsbestand verdoppeln

Vor diesem Hintergrund ist es wohnungspolitisch zu emp-
fehlen, den genossenschaftlichen Sektor nicht nur qualita-
tiv zu starken, sondern auch quantitativ deutlich auszubau-
en. Eine politisch angestrebte Verdoppelung des genossen-
schaftlichen Wohnungsbestands von heute rund 10 auf
perspektivisch 20 Prozent des Gesamtbestands innerhalb
von 20 Jahren wirde den Mietwohnungsmarkt strukturell
entlasten und mietenstabilisierend wirken. Als dauerhafte
Bestandsakteure mit gebundenen Renditen verstarken
Wohnungsgenossenschaften — gemeinsam mit kommuna-
len Wohnungsunternehmen sowie anderen sozialen Be-
standshaltern wie Stiftungen, gemeinnitzigen Tragern und
Kirchen — den Anteil von Vermietergruppen, die dem Markt
systematisch preis- und spekulationsdampfend gegenuber-
stehen. In einem solchen Szenario wirde nicht nur ein
deutlich grofRerer Teil des Wohnungsangebots dauerhaft
preisstabil organisiert, sondern auch der Einfluss dieser Ak-
teure auf Mietspiegel, Vergabepraktiken und Quartiersent-
wicklung wachsen, was insgesamt zu einer robusteren, we-
niger krisenanfalligen Mietwohnungsstruktur beitragt.

Der genossenschaftliche Wohnungsbestand kann dabei auf
verschiedenen Wegen wachsen. Quantitativ am bedeut-
samsten ist der kontinuierliche Neubau durch bestehende
und neu gegriindete Genossenschaften. Das Beispiel Wien
zeigt, dass ein strukturell verankerter, dauerhaft hoher Neu-
bauanteil des gemeinnitzigen Sektors moglich ist, wenn
die politischen und finanziellen Rahmenbedingungen stim-
men. Dartber hinaus bietet ein reformiertes kommunales
Vorkaufsrecht erhebliches Potenzial: Wird im reformierten
Baugesetzbuch (BauGB) das Vorkaufsrecht so ausgestaltet,
dass es rechtssicher und praktisch handhabbar wieder ge-
nutzt werden kann, kdnnen Gemeinden es gezielt zuguns-
ten von Genossenschaften ausiiben und so Bestandsimmo-
bilien dem spekulativen Marktgeschehen dauerhaft entzie-
hen. Ein dritter Wachstumspfad liegt im Erwerb von
Bestandsportfolios — auch und gerade in Erbfallsituationen
oder bei Eigentiimer:innen, die keine:n geeignete:n Nachfol-
ger:in far ihr Vermietungsgeschaft finden. Genossenschaf-
ten bieten hier einen strukturellen Vorteil: Sie kennen das
Vermietungsgeschaft, sichern die Kontinuitat fir die Mie-
terschaft und stellen sicher, dass Objekte nicht in rendite-
getriebene Hande wechseln. Fir alle drei Wachstumspfa-
de - Neubau, Vorkaufsrechtserwerb und Bestandsankauf
einschlieflich etwaiger Sanierungen - bedarf es jedoch
maRgeschneiderter Forderprogramme, idealerweise in Form
revolvierender Fonds, die Kapital effizient und wiederkeh-
rend einsetzen (siehe Rolle staatlicher Férderung in der
Entwicklung der Wohnungsgenossenschaften).

Ko-Operativ eG NRW - Dachgenossenschaft
fur Wohn- und Quatrtiersprojekte

Die Ko-Operativ eG NRW wurde 2016 als Dachgenos-
senschaft fur gemeinschaftliche, nachbarschaftliche
und soziale Wohnprojekte sowie Quartiersprojekte in
NRW gegriindet. Durch den Zusammenschluss von
Projektinitiativen unter ihrem Dach wird der Griin-
dungs- und Verwaltungsaufwand insbesondere fiir
kleinere Projekte deutlich reduziert; Vernetzung und
Erfahrungsaustausch fihren zu wechselseitiger Unter-
stitzung - wdhrend das Risiko der Spekulation mit
dem Mehrwert der Immobilien auf ein Minimum redu-
ziert wird.

Das wohl bemerkenswerteste Einzelprojekt unter ih-
rem Dach sind die heidelbUrger Wohnkumpane in
Gelsenkirchen-Uckendorf: Mitten im Kreativ.Quartier
Uckendorf bewohnen und entwickeln die Wohnkum-
pane seit 2018 zwei Immobilien aus kirchlichem Be-
sitz — einen ehemaligen Gemeindesaal nebst angren-
zendem Kindergarten einer denkmalgeschitzten Kir-
che sowie ein benachbartes Mietshaus. Das Quartier
Uckendorf gilt als einer der strukturschwédchsten
Stadtteile Gelsenkirchens. Das Projekt demonstriert,
dass das Dachgenossenschaftsmodell gerade dort zu
wirken vermag, wo keine klassische Eigenkapitalkraft
aufgebracht werden kann. Mittelfristig ist zudem die
Schaffung eines ,Solidartopfes“ geplant, mit dem die
bestehenden Projekte der Dachgenossenschaft neue
Initiativen unterstiitzen wollen.

6.1 Investitionen in Wohnungsgenossen-
schaften sparen dem Staat mittel- und
langfristig Geld

Die Férderung von Wohnungsgenossenschaften ist keine
Subvention ohne Gegenwert, sondern eine Investition in
dauerhaft bezahlbaren Wohnraum. Genossenschaften ver-
kaufen ihre Bestande nicht en bloc an Finanzinvestor:in-
nen, sondern halten Wohnungen langfristig im Bestand
und geben Kostenvorteile an ihre Mitglieder weiter. Damit
wirken sie preisdampfend auf das Mietniveau insgesamt
und entlasten zugleich die 6ffentlichen Haushalte, weil
Ausgaben wie Wohngeld und Kosten der Unterkunft (KdU)
planbarer bleiben.
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Die Abschaffung der Wohnungsgemeinnitzigkeit Ende der
1980er Jahre wurde politisch mit dem Argument begrin-
det, der Staat kénne durch den Wegfall der Steuerprivilegi-
en Einsparungen erzielen. Im Spiegel wurde damals von er-
warteten Mehreinnahmen des Bundesfinanzministers von
rund 100 Millionen D-Mark jahrlich gesprochen, denen be-
reits damals prognostizierte Mehrkosten beim Wohngeld
von 90 bis 130 Millionen D-Mark gegeniberstanden. Schon
in der zeitgendssischen Kritik wurde darauf hingewiesen,
dass die zusatzlichen Ausgaben fur Wohngeld und Sozial-
hilfe ,ein Vielfaches“ der Steuermehreinnahmen erreichen
kénnten (Der Spiegel 1998).

Ruckblickend hat sich genau diese Logik bewahrheitet: Die
Mieten sind deutlich gestiegen, der Bestand an preisgebun-
denen Wohnungen ist massiv geschrumpft, und die staat-
lichen Wohnkostenhilfen sind zu einem immer gréReren
Ausgabenblock geworden.

Der Blick nach Wien zeigt, dass es anders geht. Dort hat
die Stadt Gber Jahrzehnte systematisch in die Objektférde-
rung investiert — also direkt in den Bau und Erhalt gefér-
derter, kommunaler und genossenschaftlicher Wohnungen.
Subjektférderung (wohngelddhnliche Leistungen) spielt
zwar ebenfalls eine Rolle, aber sie erganzt, statt eine feh-
lende Objektférderung zu kompensieren. Analysen auf Ba-
sis internationaler Daten, etwa der OECD, kommen zu dem
Ergebnis, dass die Summe aus Objekt- und Subjektférde-

rung in Wien trotz des hohen kommunalen Engagements
nicht hoher, teils sogar niedriger ist als die entsprechenden
Wohnkostenaufwendungen in Stadten wie Berlin, in denen
der Staat vor allem tber Wohngeld und KdU hinterherfi-
nanziert, was der Markt an steigenden Mieten vorgibt
(Gehbauer et al. 2023).

Fur die deutsche Wohnungspolitik folgt daraus eine klare
Lehre: Wenn der Staat heute gezielt in genossenschaftlichen
Wohnungsbau investiert — etwa Uber glinstige Kredite, Zu-
schisse, Eigenkapitalhilfen und bevorzugten Grundstlickszu-
gang -, kauft er sich nicht nur dauerhaft bezahlbaren Wohn-
raum, sondern spart morgen erhebliche Mittel bei Wohngeld
und Kosten der Unterkunft ein. Genossenschaften sind dabei
besonders geeignete Partner, weil ihre Struktur spekulativen
Wertentzug verhindert und Uberschiisse im System verblei-
ben. Jede &ffentlich unterstiitzte Genossenschaftswohnung
steht damit nicht nur fir eine einzelne Mieterschaft, sondern
fur eine dauerhafte Entlastung der sozialen Sicherungssyste-
me und eine Stabilisierung des Mietniveaus insgesamt.

6.2 Forderkredite als Schlissel fir einen
neuen Boom der Genossenschaften

Die Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW) foérdert genos-
senschaftliches Wohnen bereits heute mit einem eigenen
Programm fir den Erwerb von Genossenschaftsanteilen

Die grolRe Kehrtwende in der Wohnungspolitik in Deutschland

in Mrd. Euro, alle Betrdge sind inflationsbereinigt (2025=100)
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Genossenschaftliche Immobilienagenturen (GIMA): Berlin und Frankfurt

Ein neueres und wachsendes Instrument im genossen-
schaftlichen Wohnungswesen sind die sogenannten
Genossenschaftlichen Immobilienagenturen (GIMA) -
organisiert als Genossenschaften, deren Mitglieder Woh-
nungsgenossenschaften und andere gemeinwohlorientier-
te Trdger sind. Sie kaufen selbst keine Hduser, sondern
fungieren als spezialisierte Maklerinnen fir gemeinwohl-
orientierte Verkdufe.

GIMA Berlin-Brandenburg eG

Die GIMA Berlin-Brandenburg eG wurde 2021 von 15
Unternehmen gegriindet, die in der Region Berlin-Bran-
denburg gemeinwohlorientiert Hduser bewirtschaften. Als
gemeinwohlorientierte Maklerin berdt die GIMA Eigentii-
mer:innen sowie Mieter:innen und vermittelt Mietshéduser
in gemeinschaftlich getragene Rechtsformen, um eine
erneute preistreibende Vermarktung dauerhaft zu unter-
binden. Die GIMA ist Mitglied im Berliner Biindnis Junge
Genossenschaften und im bundesweiten Netzwerk Immo-
vielien e. V.

(Programm 134°). Dieses richtet sich an Privatpersonen, die
eine Genossenschaftswohnung selbst nutzen wollen - bei
bestehenden Genossenschaften wie bei Neugriindungen.
Ziel ist es, die finanzielle Hirde des Anteilserwerbs zu sen-
ken und den Zugang zu sicherem, gemeinschaftlichem
Wohnraum zu erleichtern.

Die Programmbhistorie ist von struktureller Instabilitat ge-
pragt. Nach dem Start im Oktober 2022 mit lediglich 6 Mil-
lionen Euro - bei sofortigem Nachfrageiliberhang - wurden
die Mittel 2023 auf 9 Millionen Euro erhéht, das Programm
erfreute sich laut Bundesministerium fur Wohnen, Stadt-
entwicklung und Bauwesen groRRer Beliebtheit. Im Novem-
ber 2023 verhangte die KfW infolge der Haushaltssperre
der Bundesregierung einen Antrags- und Zusagestopp;
auch bereits vorliegende Antrage konnten nicht mehr bear-
beitet werden. Erst im Februar 2024 lief das Programm mit
15 Millionen Euro wieder an, nun mit einem Zinssatz von
2-2,5 Prozent und einem Tilgungszuschuss von 7,5 Pro-
zent. Rechtlich besteht kein Anspruch auf Foérderung: Die
Kredite unterliegen dem Vorbehalt verfliigbarer Haushalts-
mittel. Bei einem angenommenen Durchschnittsdarlehen
von 60.000 Euro erméglichen selbst die ab Februar 2026
bereitgestellten 24,9 Millionen Euro rechnerisch lediglich
rund 415 Forderfalle im Jahr - eine angesichts von Gber

2 Millionen Genossenschaftswohnungen sehr begrenzte
Reichweite. Eine dauerhaft gesicherte Finanzierungsgrund-
lage ware wohnungspolitisch geboten.

9 Forderung genossenschaftlichen Wohnens (134) | KfW

GIMA Frankfurt

In Frankfurt wurde das Modell nach Berliner Vorbild poli-
tisch initiiert: Die GIMA Frankfurt will mit sozial verant-
wortlichem Erwerb von Bestandsbauten den Kreislauf von
immer héheren Kaufpreisen und kaum erschwinglichen
Mieten durchbrechen. Das Prinzip funktioniert, wenn Ver-
kdufer:innen bewusst auf den Maximalerlés verzichten:
Wenn Eigentiimer:innen — etwa nach einem Erbfall - ein
Mehrfamilienhaus verkaufen und dabei einen sozialen
Beitrag leisten wollen, kénnen sie sich an die GIMA wen-
den, die dann die Beteiligten zusammenbringt. Im ersten
vermittelten Fall im Frankfurter Ostend verkaufte eine
Eigentimerin ihr Haus an eine Wohnungsgenossenschaft,
die das Objekt seitdem behutsam saniert und nachhaltig
bewirtschaftet.

Das GIMA-Modell ist damit nicht primdr ein Instrument
zur Finanzierung neuer Projekte, sondern zur Mobilisie-
rung des privaten Bestandsmarkts fir die Gemeinwirt-
schaft - eine Ergdnzung zu Neubau- und Dachgenossen-
schaftsansdtzen, die besonders in angespannten Mdrkten
mit hohem Altbaubestand relevant ist.

Seit dem 3. Februar 2026 gelten deutlich verbesserte Kon-
ditionen: Der Foérderhdchstbetrag wurde auf 150.000 Euro
angehoben, der Tilgungszuschuss auf 15 Prozent (maximal
22.500 Euro) verdoppelt. Die Haushaltsmittel stiegen auf
24,9 Millionen Euro. Die Zinskonditionen liegen aktuell fur
alle Laufzeiten deutlich unter einem Prozent. Es stehen ein
Annuitatendarlehen (4-35 Jahre, tilgungsfreie Anlaufzeit
bis 5 Jahre) sowie ein endfalliges Darlehen (4-10 Jahre)
zur Wahl. Der Antrag muss zwingend vor dem Kauf der Ge-
nossenschaftsanteile bei einem akkreditierten Finanzie-
rungspartner gestellt werden - die KfW vergibt keine Di-
rektkredite.

Die Wirksamkeit des Programms hangt tber die Konditio-
nen hinaus von zwei strukturellen Faktoren ab. Erstens sind
Antragsteller auf die Bereitschaft ihrer Hausbank angewie-
sen, das Darlehen durchzuleiten - gerade bei kleinen oder
neu gegrindeten Genossenschaften ohne etabliertes Ban-
kennetz kann dies zur faktischen Zugangshuirde werden.
Eine breite Einbindung von Genossenschaftsbanken und
Sparkassen ist programmatisch notwendig. Zweitens setzt
die Férderung voraus, dass Gberhaupt Genossenschaftsan-
teile erworben werden kénnen: Das Angebot an genossen-
schaftlichen Wohnungen muss Gber Neubau und Bestands-
erwerb deutlich erhéht werden.

Angesichts der wohnungspolitischen Dimension ist das
Programm als Einstieg wichtig, durch eine Verstetigung
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Das ,Minchen Modell Genossenschaften®

Das kommunale Férderprogramm ,Miinchen Modell
Genossenschaften® ist ein zentrales Instrument der
Miinchner Bodenpolitik und zeigt, wie éffentliche Hand
und Genossenschaftssektor strukturiert zusammenarbei-
ten kénnen.

Zielgruppe und Programmlogik

Das Programm richtet sich an Haushalte mit mittleren
Einkommen, die zu viel fiir eine klassische Sozialwoh-
nung verdienen, aber die Preise am freien Markt nicht
bezahlen kénnen. Haushalte mit Kindern stehen im Vor-
dergrund. Die aktuelle Einkommensgrenze liegt bei Art. 11
BayWoFG + 25 Prozent (zum Beispiel: rund 51.400 Euro
jéhrliches Bruttoeinkommen fir Einpersonenhaushalte,
rund 79.100 Euro fiir Zweipersonenhaushalte ohne Kind).
Das Modell kombiniert Belegungs- und Mietpreisbindun-
gen deutlich unter Marktniveau mit langen Bindungszeit-
rdumen von 40 bis 8o Jahren.

Was die Genossenschaften leisten missen

- Bauen auf sozial gebundenen Grundstiicken: Nur ein-
getragene Wohnungsbaugenossenschaften sind an-
tragsberechtigt.

- Lange Bindungsfristen: Auf stddtischen Grundstiicken
grundsdtzlich 80 Jahre, auf privaten SoBoN-Fldchen*
in der Regel 40 Jahre. Verkauf oder Belastung ist nur
mit Zustimmung der Stadt erlaubt.

- Strikte Mietpreisbegrenzung: Die Erstvermietungsmiete
lag 2026 bei 13,50 Euro/m? kalt. In den ersten fiinf
Jahren ist keine Mieterh6hung erlaubt, danach nur im
Rahmen der Verbraucherpreisentwicklung, aber stets
mindestens 15 Prozent unter der ortstiblichen Ver-
gleichsmiete. Staffelmietvertrége sind ausgeschlossen.

- Einkommens- und Belegungsregeln: Nachweis durch
Bescheinigung des Sozialreferats Miinchen (Amt fiir
Wohnen und Migration). Regionale Bindung je nach
Familienstatus.

- Qualitdts- und Energiestandards: 6kologischer Kriteri-
enkatalog der Stadt; KfW-Effizienzhaus 55 oder besser
als Anreiz.

- Eigenkapitaleinsatz: rund 25 Prozent der férderfdhigen
Kosten; Eigenkapitalverzinsung auf 1 bis 2,5 Prozent
begrenzt.

Was die Stadt im Gegenzug bietet

- Verglnstigte Grundstiicke: stark reduzierte Grund-
stiickspreise oder Vergabe im Erbbaurecht; auRerdem
werden die Ausschreibungen gezielt auf Genossen-
schaften ausgelegt.

- Zinsglinstige Kommunaldarlehen: Grundférderung be-
trdgt bis zu 1.350 Euro/m? bei einem Zinssatz von
0,5 Prozent. Ein ergédnzendes Miinchen-Modell-Bau-
darlehen bis 1.650 Euro/m? im Stufenmodell ist még-
lich - in der héchsten Stufe als leistungsfreies Darle-
hen, das nach 80 Jahren vertragsgemdRer Bindung
vollstdndig erlischt.

- Planungssicherheit: klar definierte Bindungsdauern
und Mietanpassungsregeln als stabiler Rechts- und
Kalkulationsrahmen.

- Griindungsunterstiitzung: Uber die mitbauzentrale
(Beratung fur gemeinschaftsorientiertes Wohnen) wur-
den seit 2015 rund 20 neue Minchner Wohnungsbau-
genossenschaften initiiert.

In Miinchen existieren rund 60 Wohnungsbaugenossen-
schaften. Mit stddtischer Unterstitzung wurden in den
vergangenen zehn Jahren (ber 1.700 neue genossen-
schaftliche Wohnungen errichtet, weitere rund 3.000
befinden sich in Planung. Der genossenschaftliche Anteil
am Gesamtbestand bleibt jedoch begrenzt: Wegen der
hohen Bodenpreise sind Genossenschaften auf stddtische
Unterstitzung angewiesen.

* Sozialgerechte Bodennutzung (SoBoN) ist ein wichtiges Instrument im Minchner Wohnungsbau, mit welchem die Planungsbegtinstigten, also Bautrdger und
Investor:innen, an den Kosten und Lasten beteiligt werden und Anteile der Herstellungskosten und Fldchenabtretungen (z.B. fir StraRen, Gemeinschaftseinrichtungen oder
Grunfldchen) ibernehmen.

und die gezielte Einbindung in eine systematische Forder-
strategie fir Genossenschaften kann es deutlich wirksa-
mer werden.

meinschaftsaufgabe ,Verbesserung der regionalen Wirt-
schaftsstruktur® sowie Uber Programme zur Energieeffizi-
enz und Klimapolitik, ist verfassungsrechtlich langst ange-
legt; genossenschaftlicher Wohnungsbau fallt nicht unter
einen exklusiv ,sozialen Wohnungsbau“ im engeren Sinne,
der den Landern vorbehalten ware, sondern kann als Teil
allgemeiner Wohnraum-, Klima- und Strukturférderung be-
handelt werden. Genau diesen Spielraum nutzt die KfW

Rechtlich ist aber klar: Die KfW kann Wohnungsgenossen-
schaften fordern, ohne dass dafiir das Grundgesetz gean-
dert werden musste. Die Zustandigkeit des Bundes fir die
Forderung des Wohnungsbaus, insbesondere tiber die Ge-
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heute schon mit ihren Krediten fir Effizienzhaussanierun-
gen und klimafreundlichen Neubau, die ausdricklich auch
von Wohnungsgenossenschaften in Anspruch genommen
werden kénnen.

Vor diesem Hintergrund liegt der eigentliche Bedarf nicht
bei klassischen Zuschissen, sondern bei intelligent kons-
truierten Nachrangdarlehen. Genossenschaften brauchen
eigenkapitalahnliche Mittel, um Neubau, Bestandserwerb
und energetische Sanierung zu stemmen, ohne ihre Mieten
auf Marktniveau anheben zu mussen. Nachrangdarlehen,
die im Haftungsschema hinter den Bankkrediten stehen,
verbessern die Eigenkapitalquote, senken das Risiko fur
Hausbanken und erméglichen so eine auskémmliche Ge-
samtfinanzierung trotz begrenzter Renditen. Ein solches
Instrument ware die logische Weiterentwicklung der beste-
henden KfW-Férderung: nicht nur einzelne Mitglieder beim
Anteilserwerb unterstlitzen, sondern die Genossenschaft
als Trager starken.

Sinnvoll ware daher ein gemeinsames Programm von KfW,
Europaischer Investitionsbank (EIB) und Landesférderinsti-
tuten, das gezielt Nachrangdarlehen fur genossenschaftli-
che Projekte bereitstellt — flankiert durch staatliche Absi-
cherungsinstrumente (Garantien, Risikoteilungsfazilitaten).
Die offentlichen Férderbanken wirden damit genau die Ri-
siken Gbernehmen, die private Geschaftsbanken mit ihren
regulatorischen und Renditevorgaben nicht tragen kénnen,
ohne die Finanzierung vollstandig zu verstaatlichen. Ent-
stehen wirde ein Finanzékosystem, in dem langfristig sta-
bile, moderat verzinste Mittel fir Neubau, Erwerb von Be-
standen und energetische Sanierung von Genossenschafts-
quartieren verflgbar sind.

Ein solches Modell ist keineswegs theoretisch: In Wien hat
sich eine Kombination aus 6ffentlicher Objektférderung,
zinsglnstigen Darlehen und langfristig orientierten Tra-
gern bewahrt, die auf Realwirtschaft und Bestandsorientie-
rung statt auf kurzfristige Kapitalmarktertriage setzt. Uber-
tragen auf Deutschland wirde ein Nachrang- und Garan-
tieprogramm fir Genossenschaften bedeuten, dass der
Staat seine Forderbanken als strategische Partner nutzt,
um bezahlbaren Wohnraum dauerhaft zu sichern. Die In-
vestitionen heute wirden sich morgen in geringeren
Wohngeld- und KdU-Ausgaben, niedrigeren sozialen Folge-
kosten und einer robusteren, weniger spekulativen Woh-
nungsstruktur auszahlen.

6.3 Zugang zu Grundstiicken fiir Wohnungs-
baugenossenschaften

Entscheidend fur die Zukunftsfahigkeit des genossen-
schaftlichen Wohnens ist der systematische Zugang zu
Grundstiicken — und zwar zu Konditionen, die dauerhaft
bezahlbare Mieten erméglichen. Wenn Genossenschaften
nur zu Vollmarktpreisen mitbieten kénnen, verlieren sie
strukturell gegen renditegetriebene Investor:innen. Deshalb
braucht es klare rechtliche und vergaberechtliche Regeln,

dass gemeinwohlorientierte Genossenschaften einen priori-
taren Zugang zu kommunalen und 6ffentlichen Flachen er-
halten und diese nicht zum Héchstpreis, sondern zu einem
Festpreis erwerben kénnen. Die Stadt Mlnchen zeigt, dass
kommunale Baugrundsticke politisch zu Festpreisen und
mit bevorzugtem Zugang fur Genossenschaften vergeben
werden kénnen, statt sie dem Hochstpreiswettbewerb zu
Uberlassen. Wichtig ist, dass der Festpreis als ,sozialer Er-
tragswert“ definiert wird. Sozialer Ertragswert heifst: Der
Bodenpreis orientiert sich an den langfristig moglichen, ge-
deckelten Mieten, nicht an der maximal erzielbaren Markt-
rendite. Das garantiert stabile, kalkulierbare Mieten und
macht zugleich transparent, dass die 6ffentliche Hand be-
wusst auf Rendite verzichtet, um sozialen Wohnraum dau-
erhaft zu sichern.

Grundstlicksausschreibungen -
Landeshauptstadt Miinchen

,Die Vergabe von stddtischen Wohnbaugrundstiicken
erfolgt durch Konzeptausschreibungen. Die stddti-
schen Grundstiicke werden zu lageunabhédngigen
Festpreisen ausgeschrieben. Die Ausschreibung ent-
hdlt verpflichtende Grundvoraussetzungen und optio-
nale Auswahlkriterien, die der Stadtrat vorher be-
schlieRt. Die Durchfiihrung des Ausschreibungsver-
fahrens liegt beim Referat fir Stadtplanung und
Bauordnung.” (Landeshauptstadt Miinchen o. J.)

Um diese Praxis zu verstetigen, sollte genossenschaftli-
cher Wohnungsbau ausdricklich in & 9 BauGB (,Inhalt
des Bebauungsplans®) als Festsetzung erméglicht werden.
Kommunen kénnten dann in Bebauungsplanen Flachen-
anteile festlegen, die vorrangig oder ausschlieBlich fur ge-
nossenschaftliche Trager vorgesehen sind — analog zu
Quoten fir sozialen Wohnungsbau oder bestimmte Nut-
zungen. Das wirde die bisher punktuelle Konzeptvergabe
auf eine klare planungsrechtliche Grundlage stellen und
Genossenschaften aus der Rolle des Nice-to-Have-Projekt-
partners in eine strategische Rolle fur die Stadtentwick-
lung heben.

Ebenso zentral ist die Wiedereinfihrung eines starken Vor-
kaufsrechts. In der Vergangenheit haben Stadte Genossen-
schaften haufig damit beauftragt, im Rahmen kommunaler
Vorkaufsrechte Hauser zu Gibernehmen oder im Auftrag
von Mieterinitiativen und Erbengemeinschaften zu han-
deln. Viele Eigentimer:innen méchten ihre Mietshauser -
gerade nach einem Erbfall - bewusst ,in gute Hande" ge-
ben, sehen sich aber ohne strukturierte Angebote und Fi-
nanzierungspartner:innen Uberfordert. Ein robustes,
rechtssicheres Vorkaufsrecht, das Kommunen ausdrticklich
erlaubt, dieses Recht zugunsten von Genossenschaften
auszulben oder an sie zu Ubertragen, ware ein zentrales
Instrument, um Bestande schrittweise aus spekulativen
Strukturen herauszulésen. Dafiir ist eine Anderung des
BauGB erforderlich, wie sie auch im aktuellen Koalitions-
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vertrag zwischen Union und SPD vereinbart ist. Flankie-
rend braucht es Kampagnen und niedrigschwellige Model-
le, die den Verkauf an Genossenschaften vor oder nach ei-
nem Erbfall attraktiv und rechtlich einfach machen.

Damit dieses Instrumentarium wirklich greift, bilden die un-
ter 6.4 skizzierte ,vereinfachte Gemeinnutzigkeit” und eine
verlassliche Forderarchitektur die entscheidenden Voraus-
setzungen. Der besondere Status signalisiert Kommunen
und Verkaufer:innen: Hier handelt es sich um einen Trager
mit klaren sozialen Bindungen, Mietobergrenzen und Ver-
mogensbindung - also um eine ,gute Hand® im Sinne der
offentlichen Daseinsvorsorge. Erganzt durch passende
Nachrangdarlehen und Garantien aus einem Zusammen-
spiel von KfW, EIB und Landesférderinstituten kann so ein
schlussiges System entstehen: Der Staat stellt Boden zum
sozialen Ertragswert bereit, schafft ein starkes Vorkaufs-
recht und stellt genossenschaftliche Trager finanziell so
auf, dass sie diese Chancen auch nutzen kénnen. Nur dann
wird aus wohlmeinenden Einzelfallen eine echte Struktur-
politik fir genossenschaftlichen Wohnungsbau.

6.4 Fir eine neue, gut handhabbare,
»einfache“ Gemeinniitzigkeit

Es wird daher vorgeschlagen, eine ,einfache Gemeinn(tzig-
keit” fur Wohnungsgenossenschaften einzufiihren, die da-
rauf abzielt, dauerhaft bezahlbaren Wohnraum strukturell
zu sichern, ohne ein neues birokratisches Sonderregime zu
schaffen. Daher knlipft sie an den bestehenden steuerli-
chen Status von Vermietungsgenossenschaften (§ 5 Abs. 1
Nr. 10 KStG) an und entwickelt diesen gezielt weiter. Der
Ansatz ist bewusst pragmatisch: Genossenschaften, die de-
finierte Kriterien erfullen, kénnen sich durch eine einfache
Erklarung einem verbindlichen Rahmen unterwerfen. Dies
gilt ausdriicklich auch fir bisher noch steuerpflichtige Ge-
nossenschaften, die bei Erfillung der Kriterien in den Sta-
tus der einfachen Gemeinnutzigkeit wechseln kénnen. Da-
durch entsteht ein niedrigschwelliger Zugang bei gleichzei-
tig klaren und langfristigen Bindungen.

Kern des Modells ist eine asymmetrische Logik (,easy in,
hard out”). Wahrend der Eintritt einfach gestaltet ist, wird
der Austritt bewusst erschwert. Damit wird ein zentrales
Defizit bisheriger Forderinstrumente adressiert: die fehlen-
de Dauerhaftigkeit. Offentliche Férderung fithrt bislang
haufig dazu, dass Vermogenswerte langfristig privatisiert
werden kénnen, weil der soziale Wohnungsbau nur zeitlich
befristete Belegungsbindungen - oft zwischen 12 und 20
Jahren (Pro Mietrecht o. J.) — kennt. Die einfache Gemein-
nitzigkeit setzt dem eine dauerhafte Gemeinwohlbindung
entgegen. Diese umfasst insbesondere die Begrenzung von
Renditen, die Sicherstellung bezahlbarer Mieten sowie eine
verbindliche Vermégensbindung. Im Falle eines Austritts
mussen stille Reserven im gemeinwohlorientierten Sektor
verbleiben oder in gleichwertige Strukturen Uberfuhrt wer-
den. Eine Ruckflhrung in spekulative Verwertung wird so
systematisch verhindert.
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Ein wesentlicher politischer Hebel liegt im privilegierten
Zugang zu 6ffentlichem Boden. Der Status kann als klare
Vergabekategorie fir Kommunen und Lander dienen: Wer
sich dauerhaft zu bezahlbaren Mieten, transparenter Be-
wirtschaftung und einer Zweckbindung des Vermodgens
verpflichtet, erhalt bevorzugten Zugang zu Grundsticken.
Dadurch wird die Vergabe 6ffentlicher Flachen an nach-
vollziehbare Kriterien gebunden und strategisch auf die
Schaffung dauerhaft preisgedampften Wohnraums ausge-
richtet. Gleichzeitig starkt dies gezielt die Investitionsfa-
higkeit von Genossenschaften, da ihnen der Zugang zu
Boden zu glinstigeren Konditionen erleichtert wird. Das
Modell ist weder eine Ruckkehr zur historischen Woh-
nungsgemeinnitzigkeit noch eine blofte Steuerverglnsti-
gung. Es handelt sich um einen schlanken, rechtssicheren
Ordnungsrahmen, der bestehende genossenschaftliche
Strukturen nutzt und um entscheidende Sicherungsme-
chanismen erganzt. Die Kombination aus einfachem Zu-
gang, verbindlicher Dauerbindung und konkreten materiel-
len Vorteilen macht die einfache Gemeinnitzigkeit zu ei-
nem wirksamen Instrument, um genossenschaftliches
Wohnen zu stabilisieren und langfristig dem spekulativen
Markt zu entziehen.

6.5 Wohnungsgenossenschaften und ihre
besondere Rolle in Energie- und Klimafragen

Genossenschaften kénnen auch fir die Energie- und Kli-
mapolitik ein Vorbild sein, weil sie soziale und technische
Lésungen zusammenbringen, ohne dem klassischen Nut-
zer:in-Investor:in-Dilemma zu unterliegen. Im normalen
Wohnungsbau stehen energetische Sanierungen, Mieter-
strom, Quartierslésungen oder Photovoltaik oft unter dem
Druck, dass Investitionen sich moéglichst schnell fir Eigen-
timer:innen rechnen mussen, wahrend die Vorteile bei
den Mietenden oder der Allgemeinheit ankommen. Genau
diese Trennung von Kosten und Nutzen erschwert viele
sinnvolle Projekte. Bei Genossenschaften ist das anders:
Weil die Mitglieder zugleich Nutzer:innen und Trager:in-
nen des Unternehmens sind, kdnnen Einsparungen, Kom-
fortgewinne und eigene Energieerzeugung eher gemein-
sam gedacht werden. Dadurch entstehen Lésungen, die
nicht nur wirtschaftlich, sondern auch sozial und klima-
tisch plausibel sind.

Besonders deutlich wird das in Quartiersansatzen wie der
Markischen Scholle eG in Berlin, wo Sanierung, Effizienz-
steigerung und erganzende Energieerzeugung als zusam-
menhadngende Aufgabe verstanden werden (BBU 2018).
Auch Mieterstromkonzepte, etwa bei der Bremer Héhe eG
(0. J.) in Berlin, zeigen, wie genossenschaftliches Eigentum
den direkten Zugang zu erneuerbarem Strom im Gebaude
oder im Quartier erleichtern kann. Der grofRe Vorteil liegt
darin, dass hier nicht nur die Rendite einzelner Investor:in-
nen zahlt, sondern der langfristige Nutzen fir die Bewoh-
ner:innenschaft: geringere Energiekosten, mehr Versor-
gungssicherheit, hohere Identifikation mit dem Quartier
und ein praktischer Beitrag zum Klimaschutz.



Madrkische Scholle eG — Modellvorhaben
energetische Sanierung in Lichterfelde Sid

Die Mdrkische Scholle Wohnungsunternehmen eG
wurde 1919 gegriindet und zdhlt heute mit tiber 3.500
Wohnungen zu den mittelgroRen Berliner Genossen-
schaften.

Ab 2014 sanierte die Genossenschaft in einem bundes-
weit beachteten Modellvorhaben 841 Wohnungen aus
den 1930er und 1960er Jahren entlang des Ostpreu-
Rendammes. Das Energiekonzept setzt auf ein ganz-
heitliches regeneratives System: Solarthermie, Photo-
voltaik, Abluftwdrmepumpen und einen intelligenten
unterirdischen Wérmespeicher (sogenannter eTank).
Ergebnis: Rund 75 Prozent des Energiebedarfs kom-
men aus erneuerbaren Quellen, der Primdrenergiebe-
darf sank auf ein Siebtel. Gesamtinvestitionsvolumen:
tber 70 Millionen Euro.

Das Besondere: Obwohl rechtlich eine Modernisie-
rungsumlage von bis zu elf Prozent der Investitions-
kosten méglich gewesen wdre, gab die Genossen-
schaft nur einen Bruchteil weiter. Konkret stieg die
Warmmiete von 7,94 auf 8,25 Euro/m?, obwohl die zu-
ldssige Miete 12,92 Euro/m? betragen hdtte. Die Mdrki-
sche Scholle belegt eindrucksvoll, was Wohnungsge-
nossenschaften als dauerhafte Bestandshalter leisten
kénnen: Sie verbinden klimapolitische Ambition mit
sozialer Verantwortung - und schaffen damit einen
Standard, der renditeorientierte Vermieter:innen struk-
turell tberfordert.

Damit sind Genossenschaften nicht nur ein Modell fir be-
zahlbares Wohnen, sondern auch fir die sozialvertragliche
Umsetzung der Energie- und Warmewende. Sie kénnen zei-
gen, dass Klimaschutz im Quartier nicht Verdrangung be-
deuten muss, sondern Teil einer solidarischen Modernisie-
rung sein kann.

Fur neue Geschéftsmodelle der Wohnungsbaugenossen-
schaften - insbesondere im Bereich Mieterstrom - wurden
die Bedingungen verbessert. Einnahmen aus mieterstrom-
und gebdudebezogenen Strommodellen kénnen unter be-
stimmten Voraussetzungen weiterhin mit der steuerlichen
Beglinstigung vereinbar sein. Dazu wurde die zulassige
Grenze fir nicht beglinstigte Nebentatigkeiten angehoben,
sofern deren Uberschreitung ausschlieRlich auf solche
Stromerldse zurlckzufuhren ist. Dies verbessert die wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen fir genossenschaftliche
Energie- und Klimaschutzprojekte.

Wohnungsgenossenschaften und
Energy Sharing

Wohnungsgenossenschaften konnen mit ihren Quartieren
zu Keimzellen eines sektortbergreifenden Energy Sharings

werden, wie es die EU mit der starkeren Beteiligung von
Burger:innen an der Energiewende anstrebt. Gerade im
Quartier lassen sich Stromerzeugung, Speicherung, Lastma-
nagement und Warmeversorgung zusammen denken. Wenn
Gebaude saniert, Photovoltaik auf den Dachern installiert
und Verbrauchsprofile intelligent gesteuert werden, entsteht
ein lokales Energiesystem, das nicht nur klimapolitisch
sinnvoll, sondern auch 6konomisch effizient sein kann.

Im Unterschied zu vielen klassischen Wohnungsbestanden
haben Genossenschaften dafiir einen besonderen Vorteil:
Ilhre Mitglieder sind nicht nur Nutzer:innen, sondern Mitge-
stalter:innen. Dadurch lassen sich Investitionen eher am
langfristigen Nutzen fur das Quartier ausrichten als an
kurzfristigen Renditeerwartungen. Das eréffnet Spielraume
fir Modelle, bei denen Einsparungen aus EffizienzmaRnah-
men und Erlése aus erneuerbarer Eigenerzeugung nicht nur
bei Eigentimer:innen hangen bleiben, sondern unmittelbar
den Bewohner:innen zugutekommen.

Allerdings ist die deutsche Rechtslage dafir bislang nur be-
grenzt geeignet. Anders als etwa in Osterreich fehlen hierzu-
lande klare Regeln, die lokale Selbstorganisation im Strom-
system wirklich erleichtern und die daraus entstehenden
Kostenvorteile verlasslich an die Verbraucher:innen weiter-
geben. Gerade im genossenschaftlichen Kontext ware das
wichtig, weil die Mitglieder sonst zwar die Investitionen und
organisatorischen Anstrengungen tragen, die wirtschaftli-
chen Vorteile aber rechtlich nur unvollstandig ankommen.

Deshalb kénnen Wohnungsgenossenschaften auch zu ei-
nem Testfeld fir die nachste Stufe der Energie- und War-
mewende werden: nicht als isolierte Immobilienunterneh-
men, sondern als organisierte Quartiere, in denen Wohnen,
Strom und Warme gemeinsam gedacht werden. Das passt
sowohl zur genossenschaftlichen Idee als auch zur europai-
schen Richtung hin zu mehr lokaler, gemeinschaftlicher
Energieverantwortung.

6.6 Zusammenfassung: Leistungen der
Genossenschaften fir das Gemeinwohl

- Sie schaffen dauerhaft bezahlbaren Wohnraum, weil sie
nicht auf maximale Rendite, sondern auf Bestand und
Mitgliederforderung ausgerichtet sind.

-> Sie wirken preisdampfend auf den Wohnungsmarkt, weil
ihre vergleichsweise niedrigen Mieten auch den Miet-
spiegel und damit das allgemeine Mietniveau stabilisie-
ren kénnen.

- Sie entlasten den Staat, weil durch stabile und bezahl-
bare Mieten die Ausgaben fir Wohngeld und Kosten der
Unterkunft kalkulierbarer bleiben.

- Sie sichern Wohnen im Alter, weil Mitglieder in ihrem

vertrauten Wohnumfeld bleiben kénnen, auch wenn die
Rente niedrig ist.
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- Sie stabilisieren Nachbarschaften, weil Genossenschaf-
ten auf langfristige Bindung, soziale Mischung und ge-
ringe Fluktuation setzen.

- Sie schiitzen Quartiere vor Verdrangung und Spekulati-
on, weil Wohnungen nicht einfach weiterverkauft wer-
den kénnen.

- Sie kdnnen kommunale Ziele unterstiitzen, etwa wenn
sie das Vorkaufsrecht wahrnehmen oder beim Vorkauf
zugunsten Dritter auftreten, wo Kommunen selbst oft
an finanziellen Grenzen scheitern.

- Sie starken demokratische Teilhabe, weil Mitglieder ihre
Wohnverhéltnisse mitbestimmen und nicht nur Mie-
ter:innen, sondern Mitgestaltende sind.

- Sie fordern soziale Resilienz, weil sie in Krisenzeiten ver-
lassliche, nicht spekulative Wohnstrukturen bieten.

- Sie sind ein Gegenmodell zur renditegetriebenen Woh-
nungswirtschaft, weil ihr Nutzen nicht an kurzfristige
Gewinne gekoppelt ist, sondern an langfristige Versor-
gungssicherheit.
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7.
Handlungsempfehlungen

Wohnungsgenossenschaften kénnen — gemeinsam mit
kommunalen Wohnungsgesellschaften als erganzenden
Partnern — zur tragenden Sdule einer dauerhaft bezahlba-
ren Wohnraumversorgung werden. Voraussetzung ist ein
kohéarenter politischer Rahmen auf allen Ebenen:

- Einfache Gemeinniitzigkeit einfiihren: Freiwilliger Sta-
tus auf Basis § 5 KStG mit Mietpreis- und Vermégens-
bindung - als Voraussetzung fir bevorzugten Grund-
stickszugang.

- Konditionierten Verkauf als Standard verankern: Of-
fentliche Grundsticke werden zum sozialen Ertragswert
an Genossenschaften mit anerkanntem Status vergeben.

- KfW-Nachrangdarlehen ausbauen: eigenkapitalahnli-
che Foérdermittel fir Neubau, Bestandserwerb und
energetische Sanierung - erganzt durch EIB- und Lan-
desférderung.

-> Revolvierenden Wohnbauférderungsfonds aktivieren:
Ruckfllisse aus Darlehen zweckgebunden reinvestieren -
nach dem NRW-Vorbild der 1950er und dem &sterreichi-
schen Modell.

- Vorkaufsrecht stdrken: Kommunen sollen es ausdriick-
lich zugunsten von Genossenschaften austiben oder
Ubertragen durfen. Voraussetzung ist die Wiedereinfih-
rung eines starken Vorkaufsrechts.

- Genossenschaftlichen Wohnungsbau im BauGB fest-
schreiben: Eréffnung einer Festsetzungsmaéglichkeit in
§ 9 BauGB fur genossenschaftliche Flachenanteile in
Bebauungsplanen.

- Neugriindungen systematisch férdern: bundesweite
Grundungsberatung, vereinfachte Registrierung, Um-
wandlungsanreize fir private Mietshauser.

- Genossenschaften als Energiegemeinschaften stérken:

rechtliche Vereinfachung fir Mieterstrom, Energy
Sharing und Warmewende im Quartier.
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Die Friedrich-Ebert-Stiftung

Die Friedrich-Ebert-Stiftung (FES) wurde 1925 gegrindet
und ist die traditionsreichste politische Stiftung Deutsch-
lands. Dem Vermachtnis ihres Namensgebers ist sie bis
heute verpflichtet und setzt sich fur die Grundwerte der
Sozialen Demokratie ein: Freiheit, Gerechtigkeit und Soli-
daritat. Ideell ist sie der Sozialdemokratie und den freien
Gewerkschaften verbunden.

Die Friedrich-Ebert-Stiftung fordert die Soziale Demokratie
vor allem durch:

-> politische Bildungsarbeit zur Starkung der
Zivilgesellschaft;

-> Politikberatung;

- internationale Zusammenarbeit mit Auslandsbiros
in Uber 100 Landern;

- Begabtenfdrderung;

- das kollektive Gedachtnis der Sozialen Demokratie
mit u. a. Archiv und Bibliothek.

Die Abteilung Analyse, Planung und
Beratung der Friedrich-Ebert-Stiftung

Die Abteilung Analyse, Planung und Beratung der Friedrich-
Ebert-Stiftung versteht sich als Zukunftsradar und Ideen-
schmiede der Sozialen Demokratie. Sie verknlpft Analyse
und Diskussion. Die Abteilung bringt Expertise aus Wissen-
schaft, Zivilgesellschaft, Wirtschaft, Verwaltung und Politik
zusammen. lhr Ziel ist es, politische und gewerkschaftliche
Entscheidungstrager:innen zu aktuellen und zukiinftigen
Herausforderungen zu beraten und progressive Impulse in
die gesellschaftspolitische Debatte einzubringen.

Weitere Veroéffentlichungen

Wohneigentum als Mittel progressiver Politik:
Bezahlbarkeit, Finanzierung und Politik des Wohnens
neu denken

Impuls Juni 2026
https://collections.fes.de/publikationen/id/1985355

Wohnungspolitik in der Ideologie und Politik der
radikalen Rechten: Eine europdische Perspektive
Impuls Juni 2026
https://collections.fes.de/publikationen/id/1981861

Ungleiche Wohnraumverteilung: Uber- und
Unterbelegung auf dem deutschen Wohnungsmarkt
Impuls Februar 2026
https://collections.fes.de/publikationen/id/1970294

Gemeinniitziger Wohnungsbau in Osterreich:
Ein nachhaltiges Finanzierungsmodell
Impuls November 2025
https://collections.fes.de/publikationen/id/1912864

Gebiete mit angespanntem Wohnungsmarkt: schérfere
Instrumente fiir mehr bezahlbaren Wohnraum

Impuls Juli 2025
https://collections.fes.de/publikationen/id/1886127

Volltexte und weitere Publikationen der
Friedrich-Ebert-Stiftung unter:
www.fes.de/publikationen
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Wohnungsgenossenschaften als Zukunftsmodell

Wohnungsgenossenschaften sind eine bewahrte, strukturell robuste und demo-
kratisch verfasste Alternative zum renditegetriebenen Wohnungsmarkt. Sie
schaffen dauerhaft bezahlbaren Wohnraum, entziehen Immobilien der Spekula-
tion und entlasten 6ffentliche Haushalte. Ein koharentes Programm aus einfa-
cher Gemeinnutzigkeit, konditioniertem Grundstickszugang, innovativer For-
derfinanzierung und klaren planungsrechtlichen Instrumenten kénnte den
genossenschaftlichen Sektor von heute circa 10 Prozent innerhalb von 20 Jah-
ren auf 20 Prozent des Wohnungsbestands verdoppeln - und damit strukturell
zum Anker bezahlbaren Wohnens in Deutschland werden.

Friedrich
Ebertd®

Stiftung
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