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Unkiindbar auf Lebenszeit: Die Wohngenossenschaft
als Alternative zwischen Miete und Eigentum

Momentan erwacht eine Wohnform zu neuem Leben, die viele Jahre als
iiberholt, unmodern und nicht zeitgemif3 angesehen wurde. Ein Diissel-
dorfer Immobilienunternehmen ist Initiator fiir ein neues Wohngenos-
senschaftskonzept, das mit ungewohnlichen Inhalten aufwartet und fiir
viele zur Alternative zwischen Eigentum und Miete werden kann. Start-
projekt ist die Genossenschaft ,,Gut in Widdersdorf eG“ im neuen Stadt-
quartier Prima Colonia im Kolner Westen, etwa 70 Wohnungen zuziig-
lich Gemeinschaftsrdumen und Gaste-Apartments entstehen hier auf
rund 6.000 Quadratmetern Wohnfliche in einer Neubau-Gutshofanlage.
Elf Monate waren von der Auftakt-Pressekonferenz bis zur Genossen-
schaftsgriindung notwendig, nun steht der Baubeginn an. Laut der Im-
mobilien Dienstleistungs Aktien Gesellschaft I.D.G. sind jetzt weitere
Wohngenossenschaften in Diisseldorf, in Monchengladbach und an an-
deren Standorten im Rheinland geplant.

Die Freiheit des Mieters und die Sicherheit des Eigentums in einer klei-
nen, geschlossenen Genossenschaft, die nur ein Bauvorhaben errichtet;
vererbbares, lebenslanges Wohnrecht, freiwillige Kostenmiete, Mietfrei-
heit nach Entschuldung, Mehr-Generationen-Wohnen, Miteinander-
Wohnen sind die Schlagworte, mit denen es Josef Hennebriider, Urheber
des Projektes und I.D.G.-Gesellschafter-Vertreter, gelungen ist, innerhalb
von nur neun Monaten geniigend Interessenten fiir die Griindung der
neuen Wohngenossenschaft zu gewinnen. Seine Vision ist die kiinftige
Moglichkeit, innerhalb verschiedener, nach gleichen Kriterien zu organi-
sierender Wohngenossenschaften die Wohnungen zu tauschen. Ein As-
pekt, der in einer mobilen Gesellschaft von grofSer Bedeutung ist. Biete
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Gemeinsam Planen, Bauen und Wohnen: Die Genossenschaft bietet Lebensraum in der
Gemeinschaft fiir Menschen verschiedener Altersstufen

dies doch die Moglichkeit, das lebenslange Wohnrecht einfach an einen
neuen Wohnort mitzunehmen. ,,Auf diesem Weg bekommt die Immobi-
lie ein kleines Stiick Mobilitat“, so Hennebriider. Sein Unternehmen be-
treut die Projekte von der ersten Stunde der Entwicklungsphase bis hin
zum laufenden Betrieb; ergdnzt das Engagement der Ehrenamtlichen im
Projekt durch eine professionelle Betreuung. Was aber bedeuten die
Schlagworte und was ist anders im Vergleich zu anderen Wohnformen?

Freiheit des Mieters:

Jedes Mitglied der neuen Genossenschaft kann zu jedem Zeitpunkt seine
Wohnung aufkiindigen. Interessant ist es trotzdem, in der Genossen-
schaft als Mitglied zu verbleiben und die Beteiligung als Alterssicherung
zu nutzen.

Die Sicherheit des Eigentiimers:

Ein lebenslanges, vererbbares Wohnrecht wird mit der Mitgliedschaft
und der Einzahlung eines Pflichtteils erworben. Dieser ist nach Einkom-
men und Wohnungsgrofie gestaffelt. Mochte man nicht mehr im Objekt
wohnen, wird die Moglichkeit eingerdaumt, die mit dem vererbbaren
Wohnrecht ausgestattete Wohnung zu vermieten. Damit die Bewohner-
struktur erhalten bleibt, legt ein Belegungsausschuss die Anforderungen
an kiinftige Bewohner bei einer Fremdvermietung fest.

Vererbbares, lebenslanges Wohnrecht:
Jedes Mitglied erwirbt mit seinem Beitritt ein lebenslanges Wohnrecht,

das hier zudem beliebig vererbbar ist. Der Erbe kann dieses Recht selbst
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nutzen oder alternativ die Wohnung, nach dem Bewohner-Belegungs-
konzept, vermieten. Ein Mitglied in einer nach dem I1.D.G.-Konzept ent-
wickelten Genossenschaft ist somit so gestellt wie der Eigentiimer einer
Wohnimmobilie.

Freiwillige Kostenmiete:

Die von den Mitgliedern der neuen Genossenschaft zu zahlende Miete
wird rein nach dem Kostendeckungsprinzip ermittelt, ohne die Rendite-
erwartungen eines Vermieters erfiillen zu miissen. Sie bemisst sich nach
den Instandhaltungs-, Finanzierungs- und Bewirtschaftungskosten. Und
da Fremddarlehen fiir mindestens zehn, in der Regel sogar fiir 20 Jahre
festgeschrieben werden, gibt es Mietanpassungen lediglich nach Auslauf
der Zinsfestschreibungsfristen. Das bedeutet auch, man ist vor unerwar-
teten Mieterhéhungen sicher.

Mietfreiheit nach Entschuldung:

Sind alle Fremdmittel zuriickbezahlt, entfallen diese Kostenanteile fiir
die Mietzahlung und es gibt eine Reduzierung der Wohnkosten auf die
Mietneben- und Bewirtschaftungskosten. Ideale Zustinde besonders fiir
junge Familien, die auf diesem Wege mit der Mietzahlung eine zusitz-
liche Alterssicherung aufbauen und im Rentenalter, wie ein Eigentiimer,
quasi mietfrei wohnen.

Geringer Einstand - geringe Miete - geringe Nebenkosten:

Ab 100,00 Euro je Quadratmeter Wohnfldche ist der Einstieg in das Kon-
zept moglich. Der Restwert des nach sozialen Kriterien gestaffelten Mit-
glieds-Pflichtteils wird iiber Bankpartner und die KfW finanziert. So
entstehen im Kolner Fall Mieten von 5,10 Euro, 6,20 Euro und 8,75 Euro
je Quadratmeter Wohnfldche zuziiglich circa 2,00 Euro fiir das Nach-
sparen des Pflichtteils. Wohnriester und Vermégenswirksame Leistun-
gen, vorhandene Bausparvertrige und Lebensversicherungen kénnen im
Konzept mit eingesetzt werden. Neben der geringen Miete tiberrascht das
Projekt durch sehr geringe Miet-Nebenkosten. 1,40 Euro je Quadratmeter
Wohnflidche und - Dank moderner BHKW-Technik - nur 75 Prozent der
sonst tblichen Kosten fiir den Privatstrom sind fiir die Bewohner, die
iiberwiegend aus Wohnungen élterer Baujahre kommen, eine echte Sen-
sation. Das Familienbudget wird erheblich entlastet.

Mehr-Generationen-Wohnen:

Vor dem Hintergrund der demographischen Entwicklung kommt dieser
Inhalt des I.D.G.-Konzeptes besonders gut bei kiinftigen Bewohnern an.
Im Kolner Projekt ,,Gut in Widdersdorf eG“ werden Jung und Alt, Fami-
lien mit und ohne Kinder, Alleinerziehende und Singles, nach einem
ausgekliigelten Schliissel zusammengestellt, wohnen. Der Wunsch geht
dahin, wie in einer Grofifamilie, mit der notwendigen Privatsphare und
Individualitit, aber auch der moglichen Ndhe zusammenzuleben.

154 plétzimmobilienfihrer. diisseldorf 2010/11



BB RAN R

Visualisierung eines Wohngenossenschaftsprojekts im KéIner Westen

Miteinander Wohnen:

Gemeinschaftsraume mit unterschiedlichen Zweckbestimmungen geho-
ren in K6ln zu dem von den Bewohnern gewiinschten baulichen Konzept.
Kinder-Spielzimmer sind dabei ebenso vorgesehen wie Rdume fiir Kiinst-
leraktivitaten, Nachbarschaftsfeste, Geburtstage, Sport und Fitness. Auch
ein Werkraum fehlt nicht. Zusammen mit einer Bewohnergruppe, die das
Konzept des ,,Miteinander Wohnens" erarbeitet und fortlaufende Aktivi-
taten — vom Frithstiicksbrunch bis zum Ausflug - organisiert, eine runde
Sache. Dass dabei Nachbarschaft aktiv gepflegt und gelebt wird, versteht
sich von selbst.

Die Vision: Wohnungstauschborse macht die Immobilie ,,mobil“
Fachleuten ist die gewdhlte Form der I.D.G. Genossenschafts-Dach eG
nicht unbekannt. Ein ,,umgekehrter Konzern®, anders als in der Welt der
Genossenschaftsbanken und mit beispielgebenden Inhalten. Kleine, ge-
schlossene Wohngenossenschaften, die sich den Inhalten des Konzepts
anschlieflen, kénnen sich am Genossenschaftsdach beteiligen. Mit glei-
chen Satzungsinhalten wird es dann nicht schwer, die Mitgliedschaft fiir
eine Wohnung gegen eine solche an einem anderen Standort zu tauschen,
sind doch tiberall die Rahmenbedingungen und Inhalte gleich. Auch an
das Thema Wertausgleich und den unterschiedlichen Entschuldungs-
stand der jeweiligen Genossenschaft ist dabei gedacht.

Professionelle Entwicklung, Projektsteuerung und Betreuung

Die I.D.G. entwickelt den jeweiligen Standort mit einem professionellen
Background. In nur elf Monaten wurde die Griindung der Wohnbauge-
nossenschaft ,,Gut in Widdersdorf eG* erreicht und die notwendigen
Mitglieder (gleich kiinftigen Bewohner) fiir den Genossenschafts-Start
gewonnen. Néachster Wunschstandort des Initiators ist Diisseldorf. Auch
hier strebt man ein vergleichbar grofes Objekt als Mehr-Generationen-
Wohnanlage an.
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