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Immobilien
Wie manin Miinchen an eine Genossenschafts-Woh-
nung kommt
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Wer in einer der 33 000 genossenschaftlichen Wohnungen in Miinchen lebt, ist
Vermieter und Mieter in einem. Doch sind diese tatsachlich so giinstig? Und wo

sind die Chancen auf einen Vertrag am grofiten?

Von Bernd Kastner

Vielen Menschen gilt sie als Sechser im Wohn-Lotto, vor allem in Miinchen: eine Genossen-
schafts-Wohnung. 33 000 gibt es in der Stadt etwa. Wer eine solche ergattert, darf sich gliicklich
schatzen. Doch wie glinstig ist Wohnen in Genossenschaften wirklich? Und wie kommt man ran
an eine solche Wohnung? Antworten darauf sind nicht ganz einfach. Denn glinstig ist relativ in
einer Minchner Genossenschaft.

Was ist eine Wohnungs-Genossenschaft iiberhaupt?

Eine Genossenschaft ist eine Firma, die ihren Mitgliedern gehort und basisdemokratisch orga-
nisiert ist. Vorstand und Aufsichtsrat, und damit die Unternehmensleitung, werden von der Mit-
gliedschaft gewahlt. Wer eine genossenschaftliche Wohnung will, muss Mitglied sein. Das be-
deutet, man ist Vermieter und Mieter in einem ist. Klingt kurios — und bringt Vorteile mit sich:
Die Mitgliedschaft wahlt den Aufsichtsrat und darf in der Regel bei grofien Investitionen mitre-
den oder auch bei Sanierungen in dem Haus, in dem man wohnt. Die Mitgliedschaft kostet
meist keinen jahrlichen Beitrag wie in Vereinen, vielmehr muss man einen oder mehrere Ge-
schaftsanteile als Einlage zeichnen, ganz grob seien das 500 bis 1500 Euro, sagt Ariane Grof},
Vorstandin der Genossenschaftlichen Immobilienagentur Gima, einer Art Dachgenossenschaft.
Eine solche Einlage wird nicht verzinst, man erhélt sie nach einem Austritt aber zuriick.

Welche Wohnungs-Genossenschaften gibt es in Miinchen?
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Die ungefdhr 40 Unternehmen lassen sich grob in drei Gruppen einteilen. Da sind zunéchst die
altehrwiirdigen, 100 oder noch mehr Jahre alt. Die &lteste noch bestehende in ganz Deutschland
ist die ,,Baugenossenschaft Miinchen von 1871 gut 150 Jahre alt also. Die Wohnungen der ,,Al-
ten“ finden sich oft geballt in bestimmten Stadtvierteln, die Miinchen-West als gréfite Wohn-
Genossenschaft ist beispielsweise traditionell im Westend stark vertreten. Dann sind da, als
zweite Gruppe, die einstmals jungen Genossenschaften, die sich in den 1990er-Jahren griinde-
ten. Die bekanntesten diirften Wogeno und Wagnis sein, auch Frauenwohnen gehort dazu. Sie
brachte den genossenschaftlichen Gedanken zuriick in Miinchens Immobilienmarkt, ihr Erfolg
schuf die Basis fiir einen Boom. In den 2010er-Jahren wurden rund zehn Genossenschaften ge-
griindet, jene, die heute als ,,jung” bezeichnet werden, erklart Ariane Grof3. Darunter beispiels-
weise die Progeno und die ,, Kooperative Grofistadt®; ganz am Anfang mit ihren Projekten stiin-
den Stadtimpuls und ,,Wohnt urban®,

Wo ist zu erfahren, welche Genossenschaft offen ist fiir neue Mitglieder und Mieter?

Gima-Vorstdndin Grofl empfiehlt, sich auf der Internetseite der Mitbauzentrale zu informieren:
www.mitbauzentrale-muenchen.de. Gelistet sind dort Neubauprojekte der jungen Genossen-

schaften, fiir die Menschen zum Mitmachen und Mitwohnen gesucht werden. ,,Da sind die
Chancen gar nicht so schlecht®, sagt Grof — die Chance auf eine Wohnung. Meist entstehen diese
Projekte in den grofien Neubauquartieren, aktuell zum Beispiel in Freiham und Neufreimann.

Was ist mit den alten Genossenschaften?

»Sehr, sehr schwierig” sei es, da reinzukommen, sagt Grof3. Das liege daran, dass es in diesen
Héausern kaum Fluktuation gebe, wer ziehe schon freiwillig aus. Und wenn dann doch mal eine
Wohnung frei ist, werde die nicht 6ffentlich ausgeschrieben, sondern oft mehr oder weniger in
der Familie vererbt oder in der Mitgliedschaft angeboten. Hin und wieder aber bauen auch die
»Alten“ neu und suchen Bewohner. Es kdnne sich lohnen, alle abzufragen, sagt GrofR. Wer wissen
will, welche altehrwiirdigen Genossenschaften es gibt, der findet die meisten Namen auf der

Seite der Gima und der , Vereinigung Miinchener Wohnungsunternehmen“: www.wohnungs-

wirtschaft-muenchen.de. 59 Unternehmen, die sich einem sozialen Agieren verschrieben haben,

sind dort Mitglied, darunter 38 Genossenschaften. Eine Ubersicht {iber die Zugangswege zu Alt-
Genossenschaften gebe es nicht, sagt Grof3. Man miisste sie alle abklappern und fragen, ob sie
offen fiir neue Mitglieder sind.

Wenn eine Genossenschaft neu baut — wie ist dann der Weg hinein?
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Individuell verschieden, sagt Grof}, also abhéngig von der jeweiligen Genossenschaft. Aber ein
paar Leitplanken auf dem Weg zum Ziel gebe es dann doch. Meist beginne es mit einer Infover-
anstaltung, bei der eine Genossenschaft ein neues Bauprojekt vorstelle. Dazu gehore dann auch
die Info iber den Aufnahmeprozess, die Kosten und den weiteren Weg zum Mietvertrag. Wer
sich entschliefdt, in einer Baugruppe mitzuarbeiten, der diirfe etwa iber der Gestaltung von
Freiflaichen und Gemeinschaftsriumen mitreden, und am Ende bekomme man auch eine Woh-
nung, sagt Grof’. Zu Beginn des etwa zwei Jahre dauernden Planungsprozesses miisse man aber
eine Einlage iiberweisen. Meist ein fiinfstelliger Betrag, eine Art Eintrittsgeld. Dieses brauchen
Genossenschaften, um die Planung zu finanzieren.

Was kostet eine Wohnung?

Die Kosten teilen sich auf in einmalige Einlagen und die monatliche Miete. Die Einlagen seien
gestaffelt je nach Art der 6ffentlichen Férderung des Hausprojektes, sagt Ariane Grof3. Drei Ka-
tegorien gebe es: Erstens, EOF, sprich: einkommensorientierte Férderung, umgangssprachlich
Sozialwohnung. Zweitens, Miinchen Modell, Wohnungen fiir Menschen mit mittlerem Einkom-
men. (Als Beispiele nennt die Stadt diese jahrlichen Brutto-Einkommensgrenzen: bei einem Ein-
Personen-Haushalt etwa 51 000 Euro, bei vier Personen etwa 116 000 Euro.) Drittens, konzep-
tioneller Mietwohnungsbau (KMB); das sind preisgeddmpfte Wohnungen fiir Personen, die zu
viel verdienen fiir eine andere Férderung. Den Zuschlag fiir ein stddtisches KMB-Grundstiick
erhalten Interessentengruppen mit einem tiberzeugenden Konzept, die Stadt will vor allem
Menschen unterstiitzen, die fiir eine nachhaltige Stadtentwicklung von grofier Bedeutung sind,
etwa Pflegekrifte, Erzieherinnen oder Personen mit anderen Mangelberufen.

Wer in eine EOF-Wohnung zieht, erklart Grof}, zahle keine oder eine sehr geringe Einlage. In ei-
ner Miinchen-Modell-Wohnung wiirden ungefédhr 800 bis 1000 Euro Einlage pro Quadratmeter
fallig. In einer KMB-Wohnung ungefahr 1700 bis 1900 Euro pro Quadratmeter. Das sind dann
bei einer familiengerechten Wohnung schnell 100 000 bis knapp 200 000 Euro, die man als Ein-
lage wahrend der Planungszeit nach und nach auf den Tisch legen muss. Das zu Beginn iiber-
wiesene ,Eintrittsgeld“ werde angerechnet. Wer das nicht auf dem Sparbuch hat, konne dafiir
einen gilinstigen Kredit bei der Kreditanstalt fiir Wiederaufbau (KfW) aufnehmen, sagt Grof3.

Ist es mit der Einlage getan?

Nein. Wie bei jeder anderen Mietwohnung muss auch monatlich ein gewisser Betrag gezahlt

werden. Landlaufig wird das ,,Miete* genannt, bei Genossenschaften ist es aber, genau genom-
men, eine ,,Nutzungsentgelt“. Der Begriff besagt, dass, anders als bei der normalen Miete, kein
Gewinn erzielt wird, sondern nur die tatsdchlichen Kosten umgelegt werden, etwa fiir Zins und



Tilgung der Immobilienkredite, fiir Verwaltung und Instandhaltung. Dieses Entgelt, sagt Grof3,
liege zwischen sechs und 15 Euro pro Quadratmeter, beginnend mit EOF-Wohnungen bis zum
KMB-Bereich. Hinzu kommen Neben- und Heizkosten, auch das sind ein paar Euro pro Qua-
dratmeter. Der grofie Vorteil bei Genossenschaften: Uber die Jahre gebe es in der Regel nur ge-
ringfiigige Erh6hungen, weil kein renditegetriebener Eigentiimer dahinterstehe, erklart Grof3.
Damit vergrofiere sich mit der Zeit der Preisvorteil im Vergleich zu normalen Mietwohnungen.

Ist eine Genossenschaftswohnung wirklich billig?

Nein, sagt Ariane Grof}, das nicht. Die sprichwortlichen Schndppchen-Mieten von fiinf oder acht
Euro pro Quadratmeter, von denen man sich neidvoll erzahlt, gebe es zwar noch, aber nur in Alt-
Genossenschaften mit abgezahlten Hausern. Fiir Neumitglieder sind solch geringe Preise uner-
reichbar. Zur monatlichen Gebiihr, vulgo Miete, miisse man realistischerweise auch Zins und
Tilgung des Einlagenkredits hinzurechnen. Nicht billig also, so eine Genossenschaftswohnung,
aber in Miinchen doch noch wesentlich giinstiger als die meisten gewéhnlichen Mietwohnun-
gen. Fiir die miisse man im Neubau oft 25 Euro pro Quadratmeter zahlen, ohne besonderen
Luxus.

Wenn der Preis gar nicht so giinstig ist - was macht Wohnen in einer Genossenschaft dann so
attraktiv?

,»Es geht nicht nur ums Geld“, sagt Grof}, und dieser Aspekt sei ihr sehr wichtig. Es gehe auch um
den , Impetus, weshalb man in eine Genossenschaft ziehe. Das Wohnen in einem genossen-
schaftlichen Haus gehe in der Regel mit einer aktiven Nachbarschaft einher. Es werde erwartet,
dass sich die Bewohner irgendwie einbringen, sei es beim Planen oder Sanieren oder bei ge-
meinschaftlichen Aktivitdten, etwa der Organisation eines Gemeinschaftsraumes. Man inves-
tiert also nicht nur Geld in eine Genossenschaft, sondern auch Zeit, sagt Grof3. Das solle ein
Wohlfiihl-Wohnen ermdglichen. Belohnt werde dieses Engagement mit einer besonderen Si-
cherheit: Wer sich nichts zuschulden kommen lasst, muss keine Kiindigung befiirchten. Er oder
sie darf fiir immer wohnen bleiben.
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