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Wohnungsgenossenschaften: Sicherer
Wohnraum zu fairen Preisen in angespannten

Wohnungsmarkten

Prof. Dr. Matthias Wrede

Zusammenfassung

Vor allem in angespannten Wohnungsmarkten, in denen
Wohnungsanbieter iiber Marktmacht verfiigen, besteht
groBer Bedarf an bezahlbarem Wohnraum, der von ge-
winnorientierten Wohnungsanbietern nicht gedeckt wird.
Durch den Verzicht auf am Markt durchsetzbare Mieter-
hoéhungen verlangen Wohnungsgenossenschaften gerade
in angespannten Wohnungsmarkten erheblich niedrigere
Mieten als andere Anbieter und leisten damit einen wich-
tigen Beitrag zur Bereitstellung bezahlbaren Wohnraums.

(Un-)bezahlbarer Wohnraum

Die Bereitstellung bezahlbaren Wohnraums vor allem in den
Metropolregionen ist eine der wichtigsten sozialpolitischen,
aber auch regionalpolitischen Herausforderungen unserer Zeit.
Preisgiinstiger Wohnraum wird in den Metropolregionen nicht
nur benétigt, um existenzielle Bedurfnisse zu befriedigen und
Verdrangung insbesondere Einkommensschwécherer zu ver-
hindern, sondern auch um Arbeitsplétze und Arbeitskrafte zu-
sammenzufihren.

Vor allem Bevolkerungswachstum durch Zuwanderung, gerin-
gere HaushaltsgréBen und Remanenz steigern die Nachfrage
nach Wohnraum, die wegen fehlenden Baulands und des Wi-
derstands vor Ort gegen Neubau zu einem Nachfragetber-
hang und in der Folge zu steigenden Kaufpreisen und Mieten
in den besonders begehrten Regionen Deutschlands geflhrt
hat. Fachkraftemangel, hohe Finanzierungskosten, Energie-
wende und ausufernde Regulierung treiben die Kosten der Be-
reitstellung von Wohnraum weiter in die Hoéhe und machen
Wohnen in diesen Gebieten fur viele zunehmend unbezahlbar.
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Mitgliederférderung durch Wohnungsgenossenschaften

Als Eigentimer von fast 2,2 Mio. Wohnungen und damit etwa
5% aller Wohnungen bzw. 9,5% der vermieteten Wohnungen
in Deutschland (Zensus 2022) spielen Wohnungsgenossen-
schaften bei der Bereitstellung bezahlbaren Wohnraums eine
wichtige Rolle und sind ein wichtiger Pfeiler einer sozialen
Wohnungspolitik. Aufgrund der Ausrichtung an der Forderung
der Mitglieder sind Wohnungsgenossenschaften anders als ge-
winnaorientierte Wohnungsanbieter bereit, auch in solchen
Regionen vergleichsweise niedrige Mieten zu verlangen, in
denen die Marktlage hohe und héchste Mieten zulieBen.
Genossenschaftsmitglieder zahlen daher unterdurchschnittli-
che Kaltmieten pro Quadratmeter und verbleiben vergleichs-
weise lang in ihren Wohnungen (Theurl et al., 2012; Wrede,
2024).

Indem Wohnungsgenossenschaften bei vergleichsweise gerin-

gem individuellem Kapitaleinsatz und groBer Flexibilitat bei der
Nutzungsdauer ihre Mitglieder andererseits aber vor Eigenbe-
darfskiindigungen und Preisschwankungen schitzen, vereinen
sie die Vorziige des selbstgenutzten Wohneigentums und des
Anmietens einer Wohnung. Wie andere Genossenschaften
sind sie durch §1 Genossenschaftsgesetz verpflichtet, ..den
Erwerb oder die Wirtschaft ihrer Mitglieder oder deren soziale
oder kulturelle Belange durch gemeinschaftlichen Geschafts-
betrieb zu férdern.” Mitglieder von Wohnungsgenossenschaften
erwerben Genossenschaftsanteile, welche ihnen Mitwirkungs-
und Vermaogensrechte (z.B. Dividendenzahlungen) sichern,
und profitieren gleichzeitig als Nutzer unmittelbar von einer
nachhaltigen Unternehmenspolitik.




Wohnungsgenossenschaften, Marktumfeld
und Regulierung

Allerdings sind Wohnungsgenossenschaften wie andere Woh-
nungsanbieter auch mit den bundesweiten und regionalen
Herausforderungen an den Wohnungsmaérkten wie etwa ge-
nerellen Kostensteigerungen, staatlicher Regulierung z.B. bei
hoheren Sicherheitsstandards und energetischer Sanierung
sowie der wirtschaftlichen Situation in der jeweiligen Region
konfrontiert.

Wolbring & Wrede (2024) haben die Daten der jahrlichen Um-
fragen unter allen Mitgliedern des GdW Bundesverband deut-
scher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. sowie den
Zensus 2011 und den Zensus 2022 aggregiert auf der Ebene
der Landkreise und kreisfreien Stadte ausgewertet, um den
Einfluss des Marktumfeldes auf die Mieten und das Woh-
nungsangebot von Wohnungsgenossenschaften zu untersu-
chen. Ihre Befunde werden im Folgenden in Auszligen
wiedergegeben.

Die Untersuchungen zeigen beispielsweise exemplarisch fur
das Jahr des Zensus 2022, dass die Leerstandsquoten insge-
samt und die der Wohnungsgenossenschaften auf Kreisebene
stark positiv korreliert sind. Gleiches gilt fUr die Quadratmeter-
mieten insgesamt und denjenigen der Wohnungsgenossen-
schaften. Diese Beobachtungen lassen den Schluss zu, dass
das Wohnungsangebot von Wohnungsgenossenschaften —
etwa aufgrund der Kosten von Bauland, Arbeit und Material,
der Wohnungsnachfrage und der Konkurrenzsituation — durch
das Marktumfeld stark beeinflusst ist. An der réaumlichen
Struktur sowohl der Leerstandsquoten als auch der Quadrat-
metermieten von Wohnungsgenossenschaften hat sich zwi-
schen 2011 und 2022 wenig geandert; die Werte sind Gber
die Zeit stark positiv korreliert. Die raumliche Verteilung der
Wohnungsbestdnde wurde aber in dem Sinne effizienter, als
dass die Leerstandsquoten bei den Genossenschaften von
2011 bis 2022 umso starker gesunken sind, je groBer die Aus-
gangswerte 2011 waren. Die im Zeitablauf weitgehend stabilen
Marktanteile deuten darauf hin, dass sich die Wohnungsge-
nossenschaften sowohl auf den stark umkampften Wohnungs-
markten als auch in den von Leerstand und Abwanderung
betroffenen Regionen behauptet haben.

Wohnungsgenossenschaften und Marktmacht

Leerstandsquoten sind ein Indikator fir das AusmaB der An-
spannung am Wohnungsmarkt und damit auch der Markt-
macht der Anbieter: je geringer die Leerstandsquote, desto
angespannter der Wohnungsmarkt und desto groBer die
Marktmacht der Wohnungsanbieter. Dass in angespannten
Wohnungsmarkten hohere Mieten verlangt werden, zeigt der
in der Abbildung dokumentierte fallende Zusammenhang zwi-
schen Leerstandsquote und Quadratmetermiete fir die
Gesamtheit der vermieteten Wohnungen: Bei geringem regio-
nalen Leerstand steigen die Quadratmetermieten sogar Uber-
proportional. Auch bei Wohnungsgenossenschaften zeigt sich
qualitativ ein vergleichbarer Zusammenhang. Wéhrend die
Mieten pro gm aber bei hohem Leerstand fur die Gesamtheit
der Wohnungen und die Wohnungen der Wohnungsgenos-
senschaften dhnlich hoch sind, beobachtet man bei geringem
Leerstand einen starken Unterschied: Die Mieten pro Quadrat-
meter liegen fir genossenschaftlichen Wohnraum in diesen
angespannteren Wohnungsmadrkten deutlich unter den Mieten
des auf dem Markt insgesamt vermieteten Wohnraums.

Zwar vernachldssigt diese Analyse wichtige Unterschiede, wie
z.B. Lage und Qualitat der Wohnungen sowie Kosten der
Wohnungsbereitstellung, aber die Unterschiede bei den Mieten
sind doch ein Indiz dafur, dass — wie es die Genossenschafts-

* Quadratmetermiete im Markt
* Quadratmetermiete Genossenschaften

Abbildung: Marktmacht und Quadratmetermieten:

Die Abbildung zeigt fir Landkreise und kreisfreie Stadte im
Jahr 2022 die Werte der Leerstandsquoten am Markt die durch-
schnittlichen Nettokaltmieten pro Quadratmeter fiir die Region
insgesamt sowie fiir die Wohnungsgenossenschaften.

Quelle: Wolbring & Wrede (2024); Berechnungen auf Basis der
Daten des GdW und des Zensus 2022.
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wissenschaft vorhersagt — Wohnungsgenossenschaften ihre
Marktposition in angespannten Wohnungsmarkten nicht so
ausnutzen wie der Durchschnitt der anderen Wohnungsanbieter,
Bei geringen Leerstanden kdnnen gewinnorientierte Vermieter
hohe Aufschlage auf die Kosten der Wohnungsbereitstellung
durchsetzen, was Wohnungsgenossenschaften trotz vorhan-
dener Marktmacht aufgrund des Ziels der Mitgliederforderung
gar nicht erst versuchen.

Sozial- und Wohnungspolitik

Indem sie den Anstieg der Mietpreise fur ihre Mitglieder ge-
rade in Metropolregionen abschwéchen, leisten Wohnungsge-
nossenschaften in angespannten Wohnungsmarkten einen
wichtigen Beitrag zur Bereitstellung bezahlbaren Wohnraums,
der insbesondere dkonomisch schlechter gestellten Haushalten
zu Gute kommt (Theur! et al., 2012). Die Férderung von Woh-
nungsgenossenschaften ist ein bedeutender Beitrag zur Sicherung
des allgemeinen Wohnungsangebots und spielt insbesondere
eine zentrale Rolle im sozial orientierten Wohnungsbau. Im Ver-
gleich zu einer direkten Regulierung der Mieten hat diese Forde-
rung zudem den Vorteil, dass sie Investitionsanreize nicht
beseitigt.
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