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Selbstbestimmt und bezahlbar Wohnen

Dachgenossenschaften grunden

Dr. Burghard Flieger, innova eG

Projektbtro Freiburg, Erwinstrasse 29, 79102 Freiburg, Tel. 0761/709023
genossenschaft@t-online.de, www-innova-eg.de
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Kurzportrat

» Die innova eG ist ein bundesweit agierender genossenschaftlicher
Zusammenschluss von Organisationen und Projektentwicklern.

» innova initiiert und begleitet neue Genossenschaften in zukunfts-
trachtigen Bereichen.

» Im Mittelpunkt der Arbeit der innova eG stehen Qualifizie-
rungsmalinahmen sowie Beratungen und Expertisen.

» Innova eG ist die langste und erfolgreichste in Deutschland
bestehende professionelle Unterstltzungsorganisation flr neue
Genossenschaften aul3erhalb der Genossenschaftsverbande. Nur
om Wohnprojektebereich gibt es noch altere.
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Erfahrungen

Dr. Burghard Flieger, Volkswirt und Soziologe, Sitz in Freiburg.

Seit Uber 35 Jahren beratend, lehrend, publizierend im Genos-
senschaftssektor tatig.

Vorstand und wissenschaftlicher Leiter der innova eG.

Vorstand der SAGES eG, Organisation zur Unterstitzung gegen-
seitiger Nachbarschaftshilfe mit neuen digitalen Konzepten.

Aktuell Beratung mehrere Dachgenossenschaften flir gemein-
schaftliche "Wohnprojekte, Einhaus-Wohnungsgenossenschaften
sowie inklusiver Wohnungsbaugenossenschaften.

Zahlreiche Veroffentlichungen mit Schwerpunkten im Bereich
Produktiv-, Sozial- und Energiegenossenschaften.

Dozent beim Studiengang Plurale Okonomik in Siegen.
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Rechtsform

» Grundsatzlich kommen die Vorteile der Genossenschaft der Situ-
ation von Menschen entgegen, die nicht tber viel Geld verflgen.
Durch ihre Eignung fur Gro3gruppen konnen viele, auch kleine
Finanzierungsanteile flr eine Grindung zusammenkommen.

» Die Genossenschaft ist immer richtig, wenn viele Menschen relativ
gleichberechtigt wirtschaftlich tatig werden wollen, haftungsbe-
grenzt, mit unkomplizierten Ein- und Austritt.

» Fuar Wohnprojekte ist die Genossenschaft vor allem relevant, weil
durch das Vermeiden personlichen Eigentums an den Wohnungen
die Projekte ihre Werte- und Gemeinschaftsorientierung tber
mehr als eine Zeit-dauer von zehn Jahren beibehalten.
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SWOT Analyse
Wohngenossenschaftsgrundung

Strengths (Starken | \Weaknesses (Schwachen

= Viele kleine und mittlere finanzielle | = Unternehmerische Anreiz fir den

Mittel werden zusammengetragen Einzelnen fehlt
= Vielfalt an Know-how und ldeen = Know-how steht nicht im notwen-
= Unabhéngigkeit von Einzelnen digen Umfang zur Verfugung
Opportunities (Chancen
-‘_5 = \erstarkte Wahrnehmung und » Ein Projekt, mit dem die Mieten
& Akzeptanz durch viele Engagierte alle Kosten decken, gelingt nicht
& = Hohe Glaubwirdigkeit aufgrund = \Wichtige Akteure steigen aus
Demokratie und Forderauftrag = Finanzierungsbed. &ndern sich

niedrig hoch
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Entwicklungstrichter:

Ablauf einer Genossenschaftsgriindung
Weiter Blick: Uberforderung

Eingrenzung auf eigenes Projekt

V : Konkrete
Umsetzung

Phase 2: Planung Phase 3: Grundung

Was ist eine Wohnge- Meilensteine, Aufga- Grindungsversamm-
nossenschaft, Beispiele, ben, Satzung, Ge- lung, Einreichen Ver-
Kommt dies in Frage?  schaftsplan, Grindung band, Eintrag Register
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Uberforderung

Nur einige der wichtigen zahlreichen Aufgaben bis zur
Realisierung eines genossenschaftlichen Wohnprojekts:

1.

2.
3.
A

o1

0.
1.

8.

9.
10.

innova

Sich durch umfangreiche Recherchen sachgerecht informieren
Interessierte Gleichgesinnte finden

Ein geeignetes Immobilienobjekt suchen

Eine fundierte Entscheidung bei den rechtlichen Alternativen
fallen

Die Bau- bzw. Sanierungplanung kompetent abschliel3en,
Fur die Umsetzung einen Wirtschaftsplan erstellen

Die Finanzierung trotz sehr knapper Mittel auf die Reihe
bekommen

Die Bau- bzw. Sanierungsphase durchstehen

Mehrfachen Wechsel in der Gruppe verkraften

Die Verwaltung des gemeinsamen Anwesens organisieren



Hurdenlauf

Vor dem Hintergrund der vielen zu
bewaltigenden Aufgaben ist es nicht
erstaunlich, dass so wenige genossen-
schaftliche Wohnprojektinitiativen
realisiert werden, sondern dass
tUberhaupt welche den Bezug der
gemeinsamen Immobilie schaffen.
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Kennzeichen

» Genossenschaftlich organisierte Tragerform als Dach fur meh-
rere Wohnprojekte. Die Mitglieder/oder Projekte als Ganzes
sind Mitglieder der Genossenschaft. Weit(er)gehende Entschel-
dungsrechte werden an die jeweiligen Wohnprojekte delegiert.

» Aufgabe der Dachgenossenschaft ist das zur Verfligung Stellen
eines organisatorischen und rechtlichen Rahmens fur Projekte
des gemeinschaftlichen Wohnens. Den Projekten wird ermag-
licht, die Vorteile einer Wohnbaugenossenschaft zu nutzen.

» Gleichzeitig kdnnen sie die Besonderheiten eines Wohnprojekts
geniel’en mit Aspekten wie hohe Gruppenautonomie, Selbst-
organisation, Eigenverantwortung, tberschaubare Nachbar-

schaftsstruktur und Kostengunstigkeit.
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Verknupfung von zwei
Konzepten

» Bel der Dachgenossenschaft werden die Mdglichkeiten von
Wohnprojekten und die Mdglichkeiten der genossenschaft-
lichen Rechtsform miteinander verbunden.

» Die Genossenschaft bietet den jeweiligen Wohnprojekten
bzw. —initiativen eine vertragliche Struktur (Gruppen-
autonomie) an, der ihnen weitgehende Selbstbestimmung
ermoglicht.

» Die Gruppen selbst missen im Gegenzug vertragliche
Verpflichtungen eingehen, die trotz der Autonomie
sicherstellen, dass Haftungsrisiken ftir die Genossenschaft
auf ein Minimum beschrankt bleiben.
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Vorteile fur die
Wohnprojekte

» Die Wohnprojekte kdnnen sich einer (existierenden) Dach-
genossenschaft als Tragerstruktur bedienen.

» Die Wohnobjekte werden durch die Eingliederung in eine eG
dauerhaft dem spekulativen Wohnungsmarkt entzogen.

» Die Wohnprojekte und ihre Bewohner haben Entscheidungs-
autonomie Uber die ihnen wichtigen Sachverhalte.

» Die Bewohner identifizieren sich mit ,,ihrem* Haus und ihrer
Hausgemeinschaft und fihlen sich nicht als ,,eines unter
(moglicherweise sehr) vielen Mitgliedern®.
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Funf Schritte der Entwicklung einer Dachgenossenschaft

Gemeinsam ist man starker

Bedarfs- Aufbau der Verbes-

klarung Organisation serung
Partnersuche Betiiebs-  Stabile
und -auswahl phase Dachgenos-

senschaft

ggf. Weitere Partnersuche
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7 Schritte zur erfolgreichen
Dachgenossenschaft

Kooperationsvertrag
erstellen Beginn der
gemeinsamen
Planung des Aktivititen

ersten Projekts

Klarung der

Aufgabenteilung
Geschafts-
konzept
Von der Partner
Idee gewinnen
uberzeugt
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Erforderliche
Schritte

1. Grundsatzlicher Beschluss, die Entwicklung einer Dachgenos-
senschaft anzugehen.

2. Beauftragung eines Konzeptentwurfs Dachgenossenschaft inkl.
einer Kalkulation der voraussichtlichen Umsetzungskosten.

3. Einleitung eines Auswahlverfahrens, welche(s) Wohnprojekt(e)
bei der Entwicklung einer Dachgenossenschaft gefordert wird.

4. Auswahl einer Wohnprojektgruppe fur ein Modellprojekt.

5. Beantragung von Fordermitteln flr die Umsetzung eines Mo-
dellprojekts zur Finanzierung des Mehraufwands der Konzept-
entwicklung und —umsetzung ,,Dachgenossenschaft*.

6. Gezielte Umsetzung einer Dachgenossenschaft mit einem
ersten Wohnprojekt u.a. mit Unterstltzung interessierter
Gemeinden bei Grundstiickssuche und -sicherung fur das
erste Projekt.
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Grobstruktur einer Dachgenossenschaft

Dachgenossenschaft eG
(Eigentiimerin von Grundstick und Gebaude)

Baumalnahmen, Technisches und Kaufméannisches Gebaudemanagement

]

Mitglied-  Individuelle Nut- Delegation von
schaft  zungsvertrige

I
Rechten und Pflichten ?‘
l i
.\ / 1 ‘\
h | h L 4
Hausgemeinschaft 1
(Verein, GbR, Organ)
Bewohner- Bewohner- Hausgemein-
Innen <--»  Gemeinschaftliche Innen €~ -> schaft 2
Objekt 1 Aufgaben Objekt 2
(im Wesentlichen im
Bereich Infrastruktur)
Aus: Brunner, Daniel/Jari Friebel/Stephanie Hanrath/Heinz-Otto Weber (2006): Modelle genossenschaftlichen Wohnens. Praxisleitfaden Dachgenossenschaften in der Wohnungswirtschaft, S. 19
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