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Klimawandel, Demokratiekrise, Inflation — Die Herausforderungen vor denen
Deutschland derzeit steht sind immens. Und die genossenschaftliche Idee bietet ein-
mal mehr das Potenzial, ihnen durch gemeinschaftliches und gemeinwohlorientiertes
Handeln wirkungsvoll zu begegnen. Wie dies vor allem im Bereich des Wohnens ge-
lingen kann, damit beschaftigt sich das neu gegriindete Institut fiir wohnungsgenos-
senschaftliche Zukunftsfragen eG21 am Europaischen Bildungszentrum der Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft.

Genossenschaften haben sich in mehr als 150 Jahren zur nachhaltigen und mitglieder-
starksten Unternehmensform weltweit entwickelt und kénnen besonders in Deutschland
auf eine lange Erfolgsgeschichte zurlickblicken. Zudem erlebt die genossenschaftliche
Idee spatestens seit der Finanzkrise eine Renaissance und wird von jungen innovativen
Unternehmen etwa im Bereich der Erneuerbaren Energien oder der Nahversorgung wieder

zunehmend als Rechtsform gewéhlt.

Gemessen an anderen Unternehmensformen wie der GmbH fristet die eingetragene Ge-
nossenschaft allerdings sowohl in der 6ffentlichen Wahrnehmung als auch gemessen an
der Zahl der Neugrindungen noch immer eher ein Nischendasein. Auch muss festgestellt
werden, dass die Rechtsform allein noch kein Selbstlaufer und Garant fir wirtschaftlichen
Erfolg ist. Diesen gilt es vielmehr durch kontinuierliche Anpassung an sich immer dynami-
scher wandelnde Rahmenbedingungen permanent neu zu erarbeiten und in die Zukunft zu

Ubertragen.

Viele Bestandsgenossenschaften sehen sich heute angesichts komplexer werdender An-
forderungen mit Identitatsfragen und tiefgreifenden Transformationsprozessen konfron-
tiert. Das krisenfeste Geschaftsmodell der Wohnungsgenossenschaften wird durch ex-
terne Schockwellen auf die Probe gestellt. Das Institut eG21 widmet sich diesem Span-
nungsfeld und bringt sich an der Schnittstelle zwischen Wissenschaft und Praxis durch
eigene Beitrage und Denkansétze in die Diskussion ein. Durch die Ansiedlung am EBZ liegt
dabei ein Schwerpunkt neben allgemein genossenschaftlichen Fragestellungen insbeson-

dere auf dem Bereich des Wohnens.
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Klimagerechtes und bezahlbares Wohnen

Gerade das Wohnen stellt einen Raum dar, in dem viele der aktuellen Herausforderungen
zusammenkommen und sich gegenseitig verstarken. Der Weg zur Dekarbonisierung erfor-
dert von Gebaudeeigentimern in den kommenden Jahren Investitionen in bislang kaum
absehbarer Hohe. Technische Anforderungen, die bislang oft als weder technisch noch
wirtschaftlich darstellbar galten, werden nunmehr zum Mindeststandard erhoben und brin-
gen immobilienwirtschaftliche Entscheidungstrager an ihre Grenzen. Der Fokus liegt dabei
insbesondere auf der energetischen Ertlichtigung des Gebaudebestandes, wahrend der
Wohnungsneubau mit Hinweis auf Fldchenversiegelung und graue Energie zunehmend als

umweltschadlich und damit nicht nachhaltig betrachtet wird.

Andererseits wird zuséatzlicher Wohnraum dringend bendtigt; von den von der Bundesre-
gierung als Ziel ausgegebenen 400.000 neuen Wohnungen pro Jahr werden derzeit nur
weniger als die Halfte auch tatsachlich gebaut. Dies trifft Wohnungssuchende gerade in
Metropolregionen, wo Menschen mit spezifischen Bedarfen, etwa nach familiengerechtem
oder barrierefreiem Wohnraum, derzeit kaum noch Chancen haben, das passende Angebot
zu finden. Damit einher geht nicht zuletzt die soziale Frage der Bezahlbarkeit von Wohn-
raum. Die Kombination aus Zinsschock und Baukostenexplosion hat zu einem Einbruch
bei den Baugenehmigungen gefiihrt, der den Druck auf die Wohnungsmérkte nochmals
verscharft und die Mietpreise vielerorts rasant in die Hohe schnellen lasst. Paradox mutet
in diesem Zusammenhang an, dass es in Deutschland durchaus auch Regionen gibt, die
von strukturellem Leerstand betroffen sind und Wohnungsunternehmen von ganzlich an-

deren Herausforderungen wie Rickbauzwangen und Liquiditadtsengpassen betroffen sind.

Erfolgsmodell Genossenschaft

Auch die rund 1.800 Wohnungsgenossenschaften in Deutschland stehen vor der Aufgabe,
wirtschaftliche, regulatorische und technische Zwange mit ihrem eigenen Anspruch, aus-
reichend bezahlbaren und an den Mitgliederbedarfen ausgerichteten Wohnraum anzubie-
ten, in Einklang zu bringen. Dass sie dazu grundsatzlich in der Lage sind, haben sie lber
viele Jahrzehnte und durch diverse Krisen hinweg immer wieder bewiesen. Schliefilich
wurden sie urspriinglich genau zu diesem Zweck “erfunden”. Als so genannter Dritter Weg
schaffen sie seit ihrer Griindung genau da Losungen, wo weder der Markt noch der Staat
allein in der Lage sind, das Grundbedirfnis nach Wohnen in angemessener Weise zu er-
fillen. Zahlreiche Untersuchungen belegen, dass Genossenschaften nachweislich einen

preisdampfenden Effekt auf die Wohnungsmarkte haben. Zudem wirken sie identitatsstif-
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tend, folgen in der Regel einem hohen sozialen Anspruch und haben durch ihre Orientie-
rung an den Mitgliederbedirfnissen direkt oder indirekt auch zahlreiche positive Effekte

auf das Gemeinwohl.

Das genossenschaftliche Prinzip der Mitgliederférderung als bewusster Gegenentwurf zur
reinen Gewinnmaximierung kann damit absolut als Erfolgsmodell bezeichnet werden. Mehr
noch: Hatten genossenschaftliche Grundsatze im wirtschaftlichen Umfeld lange Zeit ein
eher angestaubtes Image, so stehen sie heute wieder voll im Trend. Im Kontext von Social
Entrepreneurship, Sharing Economy und Nachhaltigkeitsbewegungen stellen Genossen-
schaften ein ebenso attraktives wie etabliertes Wirtschaftsmodell dar, dessen Vorteile von

vielen Akteuren aktuell wieder ganz neu entdeckt werden.

Selbst in hoch innovativen Feldern wie Blockchain und Distributed Ledger Technologien
werden genossenschaftliche Prinzipien inzwischen aufgegriffen, indem sie gemeinschaft-
liches Eigentum und demokratische Entscheidungsstrukturen nach dem “Ein Mitglied, eine
Stimme” Prinzip in den Mittelpunkt ihrer Initiativen stellen. So genannte Dezentrale Auto-
nome Organisationen (DAO) werden in diesem Zusammenhang bereits als Unternehmens-
modell der Zukunft gehandelt. Bei ihnen geht es darum, ein gemeinsam verwaltetes Ver-
mogen mittels Smart Contracts fir unterschiedliche jeweils gemeinsam beschlossene
Zwecke einzusetzen, wobei alle Mitglieder grundséatzlich gleichgestellt sind und Entschei-
dungen basisdemokratisch getroffen werden. Die genossenschaftlichen Grundprinzipien
Selbsthilfe, Selbstverwaltung und Selbstorganisation werden damit in die digitale Welt

Ubertragen, was einmal mehr zeigt, dass sie in vielerlei Hinsicht den Puls der Zeit treffen.

Herausforderung als Chance

Es spricht also einiges daflir, dass Genossenschaften nicht nur trotz, sondern gerade we-
gen ihrer besonderen Eigenschaften fir die Herausforderungen der aktuellen “Multikrise”
gut gerlstet sind. Die grofle Aufgabe fir Wohnungsgenossenschaften wird zukiinftig darin
bestehen, die Chancen des genossenschaftlichen Modells als Antwort auf veranderte Rah-
menbedingungen kontinuierlich herauszuarbeiten, den abstrakten Begriff der Mitglieder-
forderung zeitgemafl sowie praxistauglich zu interpretieren und dabei gleichzeitig vorhan-
dene Defizite, rechtsforminharente Limitationen sowie lokale oder organisatorische Prob-

lemlagen zu Uberwinden.

Ein mafigeblicher Faktor werden dabei die strukturellen Gegebenheiten der Wohnungsge-

nossenschaften sein, die sich teilweise grundlegend von denen anderer Anbietergruppen
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auf dem Wohnungsmarkt unterscheiden. Dazu zahlen einerseits juristische Aspekte, die
sich aus dem Genossenschaftsgesetz ableiten und mafigeblich fir die wirtschaftlichen Ta-
tigkeitsfelder, Beteiligungen, Gremienstrukturen und Entscheidungsprozesse in den Ge-
nossenschaften sind. Aber auch historisch gewachsene Strukturen, wie etwa die lokale
Verteilung sowie die relativ kleinen Betriebsgrofien spielen bei der zukliinftigen Ausrich-

tung der Genossenschaften eine wesentliche Rolle.

Laut GAW Jahresstatistik 2022/2023 verfligt die durchschnittliche Wohnungsgenossen-
schaft in Deutschland Uber rund 1.100 eigene Wohnungen sowie 14 Mitarbeitende. Von
den rund 3.900 Genossenschaftsvorstanden sind mehr als die Héalfte ehren- bzw. neben-
amtlich tatig. Mit dieser eher kleinteiligen Struktur von einer der grofiten Vermietergruppen
auf dem deutschen Wohnungsmarkt gehen zahlreiche positive Aspekte, wie die ausge-
pragte Mitgliederndhe und eine starke lokale Verankerung einher; sie stellen Genossen-
schaften allerdings zunehmend auch vor Herausforderungen, wenn es etwa um den Um-
gang mit komplexen Themen, den Aufbau digitaler Infrastrukturen oder die Erarbeitung

strategischer Plane und Investitionsrechnungen geht.

Hiermit sind bereits einige Handlungsfelder angesprochen, mit denen sich das eG21 zu-

kiinftig beschaftigen, Diskussionen anregen und eigene Impulse setzen wird:

Handlungsfeld Energiewende

Deutschland soll laut Klimaschutzgesetz bis zum Jahr 2045 klimaneutral werden, was auch
fir den Gebaudebestand gilt, der je nach Betrachtungsweise fiir ca. 30 bis 40 % der CO,
Emissionen verantwortlich ist. Fir Wohnungsgenossenschaften mit ihren historisch ge-
wachsenen Bestandsstrukturen stellt dies eine Jahrhundertaufgabe dar. Einerseits muss
der Energiebedarf der Gebaude auf ein Minimum reduziert werden, was vor allem bei al-
teren Bestanden umfangreiche Mainahmen an der Gebaudehulle erforderlich macht. An-
dererseits gilt es, die Umstellung von fossilen auf erneuerbare Energietrager zu gewahr-
leisten, was in der Regel eine ganzlich andere und teilweise deutlich aufwandigere Anla-
gentechnik voraussetzt. Dazu muss oftmals die Betrachtungsebene vom einzelnen Ge-
bdude auf das gesamte Quartier erweitert werden, um Zukunftstechnologien wie lokale

Warmenetze oder Mieterstromkonzepte moglich zu machen.

Wohnungsgenossenschaften stofien angesichts dieser Themen bereits heute vielfach an
ihre Grenzen. Zwar lasst sich festhalten, dass energetische Modernisierungsmafinahmen

bereits seit vielen Jahren auf der Agenda der meisten Unternehmen stehen und hier bereits
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sukzessive in die Bestdnde investiert wurde. Die Dimension und Komplexitat, die sich aus
dem nunmehr geforderten ,Net Zero“ Standard ableiten Ubertreffen allerdings alle bishe-
rigen Anstrengungen bei weitem und stellen besonders viele kleine Genossenschaften vor
organisatorische, finanzielle und nicht zuletzt strategische Herausforderungen. Dazu
kommt die Aufgabe, Mitglieder und Gremien auf diesen Klimapfad mitzunehmen, also von
der Notwendigkeit der Mafinahmen zu lGberzeugen und groftmogliche Akzeptanz fir deren
Umsetzung zu schaffen. Dabei missen oftmals (iber viele Jahre tradierte Standards — etwa
bei der Mietenpolitik — konsequent auf den Prifstand gestellt werden und im Spannungs-

feld zwischen 6konomischen, 6kologischen und sozialen Zielen neu ausgehandelt werden.

Handlungsfeld Digitalisierung

Die Welt wird auch in der Immobilienwirtschaft immer digitaler. Ob CO,-Emmissionen,
Energieverbrauchswerte, Investitionsplane oder Mieterinformationen; der Bedarf nach und
die Anforderungen an unterschiedlichste Daten nehmen in sdmtlichen Bereichen der im-
mobilienwirtschaftlichen Praxis exponentiell zu. Die Digitalisierung bietet dabei Méglich-
keiten, komplexe Sachverhalte transparent zu machen und betriebliche Ablaufe zu auto-
matisieren, was zu einer effektiven Unterstitzung und Entlastung von Mitarbeitenden
ebenso wie von Entscheidungstragern fuhren kann. Hier liegt insbesondere fiir Wohnungs-
genossenschaften aufgrund ihrer oftmals begrenzten personellen Kapazitaten ein enormes
Potenzial. Wenn durch digitale Tools repetitive Aufgaben automatisiert und zeitaufwéandige
Geschaftsprozesse, wie etwa im Bereich der Buchhaltung, Verwaltung und Kommunikation
optimiert werden kénnen, dann stehen die frei gewordenen Ressourcen beispielsweise fir
anspruchsvollere Tatigkeiten der strategischen Planung und des Projektmanagements zur

Verfligung.

Gleichzeitig stellt sich jedoch gerade bei begrenzten personellen Kapazitaten die Heraus-
forderung, dass der Aufbau einer digitalen Infrastruktur selbst nicht selten mit einem ho-
hen Organisations- und Personalaufwand verbunden ist und oftmals ein Mindestmaf an
EDV-technischem Know-How im Unternehmen voraussetzt. Dies ist in Wohnungsgenos-
senschaften nicht immer vorhanden, so dass der Weg zur Digitalisierung bereits an dieser
Stelle schnell zur kaum leistbaren Herausforderung werden kann. Auch stellt sich die Kos-
ten- und Effizienzfrage, da jede Softwareintegration in der Regel mit Anschaffungs- sowie
laufenden Kosten verbunden ist und es hier durchaus einen Unterschied macht, ob es sich
um eine Wohnungsgenossenschaft mit einigen hundert oder mehreren tausend Wohnein-
heiten handelt. Hier wird jede Genossenschaft fir sich zuklinftig abwagen miissen, wieviel

Digitalisierung sinnvoll und wieviel auch tatsachlich leistbar ist.
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Handlungsfeld Nachwuchs

Der Fachkraftemangel ist auch in der Wohnungswirtschaft langst kein theoretisches Kon-
strukt mehr, sondern in den Unternehmen bereits splrbar angekommen. Dies zeigt sich
sowohl bei der Besetzung von Ausbildungsplatzen, als auch bei der Ansprache und Gewin-
nung qualifizierter Bewerber flir Fach- und Fihrungspositionen. Dabei spielen auch die
Anspriiche potenzieller Arbeitnehmer an den Arbeitgeber eine zunehmend wichtige Rolle.
Insbesondere junge Menschen schauen langst nicht mehr ausschliefilich auf klassische
Aspekte wie eine gute Bezahlung und das Vorhandensein von Entwicklungsméglichkeiten
und Karriereperspektiven im Unternehmen. Diese sollten zwar immer noch erfillt werden,
dazu sind aber zahlreiche weitere Kriterien, wie eine sinnstiftende Tatigkeit, eine gute
Work-Life-Balance und Unternehmenskultur sowie das unternehmerische Engagement

hinsichtlich Nachhaltigkeit und Umweltschutz gekommen.

Grundsatzlich spricht diese Entwicklung flr eine gute Positionierung der Wohnungsgenos-
senschaften auf dem Bewerbermarkt. Aufgrund ihrer betrieblichen Strukturen konnen sie
zwar oftmals nur begrenzte Aufstiegsmoglichkeiten bieten und selten Spitzengehalter zah-
len, bei den neu hinzugekommenen Bewerberanspriichen punkten sie aber schon allein
aufgrund ihres nachhaltigen und an sozialen Zielen ausgerichteten Geschéaftsmodells. Hier
zeichnet sich allerdings ab, dass es im Wettbewerb mit anderen Arbeitgebern um junge
Talente fir Wohnungsgenossenschaften zunehmend wichtig wird, ihr attraktives Gesamt-
paket auch sichtbar und authentisch nach auflen zu kommunizieren. Ein solches Employer
Branding ist flir einzelne Genossenschaften oft nur bedingt moglich, so dass sich die An-
forderung an das Genossenschaftswesen insgesamt stellt, diese traditionelle Rechtsform
mit zeitgemafien Arbeitnehmeransprichen wie Purpose Orientierung, New Work Modellen

und agilem Arbeiten anzureichern.

Ein weiteres Nachwuchsthema mit denen sich Wohnungsgenossenschaften zunehmend
beschéftigen, ist die Nachfolge in ihren Gremien. Das betrifft laut Genossenschaftsgesetz
die Besetzung von Vorstands- und Aufsichtsratspositionen sowie bei Genossenschaften
mit mehr als 1.500 Mitgliedern gegebenenfalls auch die Wahl der Vertreterversammlung.
Ebenso wie fir Parteien, Vereine oder andere Personenvereinigungen wird es auch fir
viele Wohnungsgenossenschaften immer schwieriger, engagierte Mitglieder zu finden, die
bereit sind, sich Uber ihre eigene Geschaftsbeziehung hinaus fir die genossenschaftlichen
Belange zu engagieren und Verantwortung fir die Gemeinschaft zu ibernehmen. Anders

sieht dies noch teilweise in Regionen mit stark angespannten Wohnungsmarkten aus, in
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denen sich eher die Problematik ergibt, dass Positionen in genossenschaftlichen Gremien
mit dem Ziel einer unmittelbaren Einflussnahme auf die Geschéftspolitik angestrebt wer-
den und hierbei die Wahrung des genossenschaftlichen Gesamtinteresses gewéahrleistet
werden muss. In beiden Konstellationen stellt sich die Aufgabe, geeignete Kandidaten zu
finden, die in verantwortungsvoller Weise zum Wohle aller Mitglieder zusammenarbeiten
und sich im Rahmen professioneller Entscheidungsprozesse mit den Herausforderungen
der Zukunft auseinandersetzen.

Institut eG21 als Impulsgeber und Vordenker

Wie gezeigt, bietet die genossenschaftliche Rechtsform zahlreiche Potenziale, die zur
Uberwindung der aktuellen Problemlagen in Deutschland einen wichtigen Beitrag leisten
und gesamtgesellschaftliche Aufgaben wie die Energiewende wirkungsvoll vorantreiben
konnen. Die Wohnungsgenossenschaften selbst stehen allerdings auch vor einer Reihe
eigener Herausforderungen, fir die es erst noch die passenden Losungen zu finden gilt,
damit sich die genossenschaftliche Erfolgsgeschichte auch angesichts veranderter Rah-

menbedingungen in der Zukunft fortsetzt.

Das Institut fir wohnungsgenossenschaftliche Zukunftsfragen eG21 an der EBZ Business
School positioniert sich hierbei als unabhangiger Teilnehmer, der in enger Zusammenarbeit
mit bestehenden Institutionen Veranstaltungen und Weiterbildungen anbietet, Forschung
vorantreibt und Publikationen vorlegt, um die zentralen Akteure in Politik, Wirtschaft und
Verwaltung auf die besonderen Leistungspotentiale und nachhaltigen Zukunftsaussichten
der Wohnungsgenossenschaften hinzuweisen. Dabei wird ein problem- und praxisorien-

tierter Ansatz gewahlt, der eine Brlicke zwischen Wissenschaft und Praxis schlagt.

Das Institut legt den Schwerpunkt seiner Arbeit auf wohnungsgenossenschaftliche Frage-
stellungen, 6ffnet sich aber ganz bewusst auch flir andere genossenschaftliche Themen;
insbesondere dort, wo sich Kooperations- und Entwicklungspotenziale flir den Bereich des
Wohnens ergeben. Dies konnen etwa Beispiele aus Energie- und Blirgergenossenschaften
sein, die in den letzten Jahren einen starken Auftrieb erlebt haben und fur zuklinftige Ak-
tivitdten der Wohnungsgenossenschaften wertvolle Kooperationspartner und ldeengeber
sein konnen. Umgekehrt bietet sich fir die Wohnungsgenossenschaften selbst auch die
Moglichkeit, sich als attraktive Partner flr derartige Initiativen zu prasentieren. Gleiches
gilt fir die Zusammenarbeit mit Kommunen. Auf dem Weg zu einer libergeordneten kom-

munalen Warmeplanung liegen die Vorteile einer transparenten und partnerschaftlichen
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Vorgehensweise fiir beide Seiten auf der Hand. Das eG21 soll zukiinftig als Netzwerk die-
nen, in dem die unterschiedlichen Akteure zusammenkommen, um genossenschaftliche
Potenziale akzentuiert herauszustellen, positive Fallbeispiele in die Offentlichkeit zu tragen

und gemeinsam an Problemen zu arbeiten.

Als Grundlage fir alle Aktivitdten wird das Institut einen engen Dialog mit den Wohnungs-
genossenschaften selbst sowie mit den bereits vorhandenen Institutionen wie den Ver-
bédnden der Wohnungswirtschaft auf Landes- und Bundesebene sowie dem Verein Woh-
nen in Genossenschaften e.V. fiihren. Dies wird durch eigene Veranstaltungsformate sowie
die Teilnahme an Workshops und Tagungen sowie die regelmafiige Mitarbeit in den ent-
sprechenden Gremien erfolgen. Darliber hinaus wird das Institut eine Ubersicht tiber den
wissenschaftlichen Stand der Genossenschaftsforschung und deren Standorte in
Deutschland erstellen, um sich mit dem Schwerpunktthema Wohnen zukiinftig auf dieser

Landkarte ebenfalls zu positionieren.

Als genossenschaftliches ,Knowledge Hub* soll auch die Anbindung des Instituts an die
EBZ Business School dazu genutzt werden, junge Menschen zukinftig wieder starker auf
die Vorzlige des genossenschaftlichen Modells hinzuweisen und sie insbesondere fiir woh-
nungsgenossenschaftliche Themen in Lehre und Studium zu begeistern. Dazu wird das
Institut Vorschlage zur Einbindung genossenschaftlicher Inhalte in die Ausbildungs- und
Studienplane vorlegen und auch eigene Fort- und Weiterbildungsangebote erstellen. Als
Schnittstelle zwischen den Wohnungsgenossenschaften auf der einen und dem Lehrbe-
trieb des EBZ auf der anderen Seite bietet sich die Moglichkeit, Problemstellungen aus der
Praxis im Rahmen von Bachelor- oder Masterarbeiten zu beleuchten und somit Studenten

wie Unternehmen einen echten Mehrwert zu bieten.

Haben Sie eigene Ideen oder Themen, Uber die Sie gerne mit uns sprechen méchten? Dann
freuen wir uns auf Ihre Kontaktaufnahme. Mitstreiter, die sich in die zukinftigen Aktivita-
ten unseres Instituts aktiv einbringen mochten, sind ebenfalls herzlich willkommen.

Weitere Informationen und Veranstaltungshinweise, finden Sie im Internet unter:

Web: https://www.ebz-business-school.de/eg21
LinkedIn: https://bit.ly/LinkedIn-eG21
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