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WOHNPROJEKTE MIT INVESTOREN — WIE GEHT DAS?

Was ist ein Investorenmodell?

Die Umsetzung von Wohnprojekten geschieht in erstaun-
lich hohem Mafe durch die Griindung eines eigenen
Rechesuridgers: Genossenschaft, Verein, GbR oder im
Wohnungseigentum., Der Aufwand, den die Grundstiicks-
suche, der Bau oder die Renovierung, der Einzug und
niche zuletze die spitere Bewireschaftung der Gebdude mit
sich bringen, ist dabei jedoch niche zu unterschitzen.
Wenn Projektinitatoren trotzdem diesen Weg einschla-
gen, dann, um ein moglichst hohes Maf8 an eigenen Vor-
stellungen umsetzen zu kénnen. Die Gruppe allein
bestimme, wie das Projeke, vom Sozialen bis zur Archicek-
tur, gestaltet sein soll. Nur wer viel Verantwortung iber-
nimmt, erreichc ein Maximum an Freiheit.

Manche Gruppen sind auf Grund ihrer Zusammenset-
zung oder sonstiger Rahmenbedingungen niche in der
Lage oder nicht Willens, diesen Weg einzuschlagen. Die
Aussage ,Ich muss niche alles neu erfinden, sondern kann
mich doch auch bestehender Strukturen bedienen®, hat
unbestricten ihre Berechtigung, SchlieRlich sind niche
Hausverwaltung, Buchhalcung und Steuer das Ziel der
Bemithungen, sondern die besondere soziale Gestaltung
des Projektes und der eigenen Lebensumstinde. Zusitzlich
ist festzustellen, dass es viele Gruppen gibt, die das fir ein
eigenes Projeke erforderliche Eigenkapital niche aufbrin-
gen kénnen, manchmal auch niche wollen.

Zur Umsetzung eines solchen Projekees bedarf es folg-
lich eines externen , Trigers® fiir das Vorhaben. Der filsch-
lich benuczte Begriff des ,Bauwrigers ist hier unzutref-
fend. Investor bzw. Investorin trifft den Sachverhale besser.
Mache sich eine Gruppe auf der Suche nach einem Inves-
tor, so muss sie verstehen, dass ein Investor jemand ist, der
ein (wircschaftliches) Vorhaben mit eigenem Geld finan-
ziert, somit ein Risiko eingeht und dafiir eine Rendite
(Verzinsung) erwartet. Scheint ihm das Risiko zu hoch,
die Rendite zu gering, invesdert er das Geld an anderer
Stelle. Das bedeutet auch, dass er sich zentrale wirtschaftli-
che Entscheidungen nicht aus der Hand wird nehmen las-
sen. Wie weit er sich auf die Vorstellungen der Projeke-
gruppe einlisst, hinge auch von der Uberzeugungskrafc
der Gruppe ab. Wer sind nun die Investoren? Hiufig sind
es die sogenannten Traditionsgenossenschaften — wenn
auch beileibe nichr alle — die sich neuen Encwicklungen
aufgeschlossen zeigen. Das ist nicht zuletze dann der Fall,
wenn die demografische Entwicklung zu ersten Leerstand-
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problemen fiithre. Dass unsere Bevolkerung zahlenmifig in
vielen Regionen sinkt und dadurch auch potendelle Mie-
ter wegfallen, wird der Wohnungswirtschaft schmerzlich
bewusst. Neben den Tradidonsgenossenschaften engagie-
ren sich kommunale Wohnungsunternehmen und, eher
selten, auch einzelne vermogende Privatpersonen. Nicht
zu vergessen sind Alternativgenossenschaften, die iiber
eine gefestigte Swukrur verfiigen und sich bereit erkliren
neue Hiuser in ihr Organisatonsgefiige aufzunchmen. Sie
verstehen sich dann als ,, Dachgenossenschaften®

Wie kommen solche Projekte zustande?

Ein Anlass mag die Entscheidung der Wohngruppe sein,
keinen eigenen Triger zu griinden, oder das Angebot einer
Wohnungsgenossenschaft oder Wohnungsgesellschaft ein
Projeke zu errichten, manchmal auch der personliche Kon-
take oder der sogenannte Zufall. Wird die Zusammenar-
beit beschlossen, stelle sich die Frage nach der Form.

Wihrend beim Trager die Unternehmensform feststehe,
gibt es fiir die Projekegruppe grundsiczlich zwei Wege zur
Umserzung ihres Projekees.

Jede Wohnpartei schlieft mit dem Investor einen
Einzelmietvertrag

In diesem Fall isc der organisacorische Aufwand gering.
Die Gruppe und der Investor miissen dann nur noch
regeln, wie der Gemeinschaftsraum behandelc wird. Lege
der Investor die Mietkosten fiir den Gemeinschaftsraum
auf die Wohnungsmieten um, verbleiben allenfalls die
Nebenkosten als Abrechnungsbereich. Das wire wohl die
Lésung, die sich erst einmal anbietet. Daneben ist zu kli-
ren, wie Konsens iiber neue Mieter erreicht wird, wenn

34 wohnbund-informationen 1/20m

eine Wohnung frei wird. Schliellich méchee die Projeke-
gruppe wieder jemanden finden, der die Ziele des Vorha-
bens mictridge. Nur wenn, z. B. nach einer Karenzfrist von
3 Monaten, von der Gruppe niemand benannt wird, sollee
der Investor — aus wirtschaftlichen Griinden — selbst fiir
eine/n Nachmieter/in sorgen.

Folglich kann es fiir gemeinschafdiche Aufgaben des
Ofteren doch von Nutzen sein, als Gruppe eine Organisa-
donsstrukeur zur Verfiigung zu haben, die eine gemein-
schafdiche Willensbildung ermégliche und klare Vertre-
tungsstrukeuren gegeniiber Dritten aufweist. Der oft zu
Anfang einer Projekrtiniciative gegriindete Verein wird
daher oft fiir einen solchen Zweck beibehalten, selbst
wenn das Projeke selbst in einer anderen Rechesform reali-
siert wird. Alternativ wird manchmal eine GbR gegrindet
und nur in ganz wenigen Fillen eine sogenannte Bewirt-

schaftungsgenossenschaft.

Die Wohngruppe schliefit einen Gesamtmietvertrag
mit dem Investor

Der andere Losungsweg ist der Abschluss eines Gesamt-
vertrages. Im Grunde wice die Wohngruppe, in den
genannten Rechesformen des Vereins, der GbR oder der
Bewirtschaftungsgenossenschaft, wie ein gewerblicher
Mieter auf und schliec dann Einzel- oder Untermietver-
trdge mit den Wohnungsparteien ab. Bei reinen Woh-
nungsgenossenschaften, die von der Koérperschaftssteuer
befreit sind, muss darauf hingewiesen werden, dass dies zu
steuerlichen Problemen fithren diirfte. Fir die Gruppe hat
ein solcher Gesamumietverwrag den Vorteil, die Neubeset-
zung der Wohnungen catsdchlich in eigener Verantwor-
tung vornehmen zu konnen. Natiirlich — das ist die andere
Seite der Medaille — wigt sie dann auch das Leerstandsrisi-
ko. Zusiczlich kann sie die Bewirtschaftung und — mit
Ausnahme von Arbeiten an der Substanz des Gebiudes —
auch die Instandhalcung ibernehmen. Man hat also das
Bau- und Finanzierungsrisiko abgegeben, iibernimme aber
weitgehend die Bewireschaftungsaufgabe. Auch hier gilt:
Keine Freiheit ohne Verantwortung, Fiir den Investor hat
die geschilderte Vorgehensweise den Vorteil eines deutdich
verminderten Verwalcungsaufwandes. Ohne Ubertrei-
bung kann man durchaus von einer win-win-Sictuation
sprechen.

Welche Anforderungen sind an die Projektgruppen
zu stellen? Welche an die Investoren?

Hiufig stiirmen Projekegruppen viel zu frith auf mogliche
Investoren zu. Aufler ihren Triumen nehmen sie zum Erst-
gesprich wenig mit. Wundert es dann, wenn sie als , Trdu-
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mer* eingeordnet werden? Notwendig ist es, zumindest
erste Konzeprvorstellungen zu erarbeiten und zu Papier zu
bringen: Zicle des Projektes, Anzahl der Bewohner und
der Wohneinheiten, Flichenbedarf, Gemeinschafsfli-
chen. Zusauzlich sollten Aussagen gemacht werden zur
Vertragsgestaleung zwischen Gruppe und Investor (Wie
wird was geregele?) und Schliisselbegriffe wie ,Verantwor-
tung tbernchmen®, , Tragfihigkeit der Gruppe®, ,Verbind-
lichkeit® genannt werden. Die Gruppe sollte zu diesem
Zeitpunke abgeklirt haben, in welchem Rahmen sich die
Miethohe bewegen soll und wie viel Eigenkapital sie mic-
bringen kann, falls der Investor dies fordert.

Je umfassender die eigenen Vorstellungen beschrieben
sind, je konkreter die Themen bearbeitet werden, je deutli-
cher Zielkonflikte benannt und aufgeldsc sind, desto gro-
Rer wird die Bereitschaft des Investors sein, sich auf eine
ernsthafte Pritfung des Projekees einzulassen.

Bei der Suche nach einem Investor wict bei den Projeke-
gruppen oft ein falsches Verstindnis zutage: Aus der eige-
nen sozialen Motivation heraus und aus der eigenen
Bewertung, dass die Gruppe ein innovatives Projeke erstel-
len will, wird angenommen oder unterstellt, dass der Inves-
tor eine hohe Bereitschaft haben miisse, das Projeke ohne
Rendite und mit einer geringen Miete zu realisieren. Ein
Investor investiert jedoch mic einer Renditeerwartung,
dies kann man ihm nicht vorhalten! Die Gruppe muss
diese wirtschaftlichen Rahmenbedingungen akzeptieren
und mit den eigenen Zielen verkniipfen, anscatt sie als
(unvereinbare) Gegensitze zu verstchen.

Der Investor wifft auf eine bislang unbekannce Kliencel.
Er ist nicht mit einem konsum- und anspruchsorientierten
Mieter konfrontiert, sondern eher mit Geschifesparmern
— allerdings sehr unerfahrenen. Die meisten Gruppen
setzen sich aus Aktiven des Sozial- und Kreacivbereiches
zusammen. Am Investorentisch sitzen aber Kaufleute und
Bautechniker. Der Investor mache sich oft keine Vorstel-
lung davon, wie weit die Mitgestalcungswiinsche der
zukiinfrigen Bewohner gehen und wie hoch der Zeicauf-
wand ist, die notwendigen Abstimmungen zu erreichen.

Wie sollte der Abstimmungs- und Kliarungsprozess
zwischen Investor und Gruppe gestaltet werden?

Die unterschiedliche Herkunft und Prigung der Beteilig-
ten sollee dazu fithren, dass auf beiden Seiten Projekdeiter
(in der Gruppe sicher mehrere Personen) gesucht werden,
die sich in die Halcung des Gegeniibers hineindenken
kénnen. Es wird immer wieder notwendig sein, ,Uber -
setzungsarbeit” zu leisten, um einem Kaufmann der
Wohnungswirtschaft den Idealismus einer Gruppe zu ver-
deutlichen, oder einem Projekebegeisterten die Notwen-
digkeiten des Investors dazulegen. Spitestens jetze, besser
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noch mit der Erarbeitung der Grundsicze ist es sinnvoll,
die Einschaltung eines erfahrenden Projektberaters in
Betrache zu ziehen. Dieser bringe nicht nur das notwendi-
ge Wissen fiir beide Seiten mit, sondern auch die Erfah-
rung, auf welche Schnitestellen zu acheen ist, um einen
gucen Prozessverlauf zu gewihrleisten.

Unternchmen der Wohnungswirtschaft haben den Vor-
teil der Erfahrung, aber auch den Nachreil, in Vorscellun-
gen und Abldufen sehr festgelegt zu sein: ,Bei uns lanft das
s0...I“ Der branchenfremde, private Investor mag sich vom
sozialen Bild eines solchen Projekes angesprochen fithlen,
konnte aber im Ablauf an den Herausforderungen ver-
zweifeln. Insofern sollte man zur Vorbereitung nicht nur
einen Projekdeiter mit hohen kommunikativen Fihigkei-
ten suchen, sondern ihn auch hierarchisch moglichst hoch
ansiedeln. Es isc auf jeden Fall empfehlenswere, ein Archi-
wekeurbiiro auszuwihlen, dass Erfahrung mic Gruppen-
wohnprojekeen hat.

Zukunftschancen des Investoren-Modells

Das Investorenmodell hat Potential fiir die Zukunft. Eine
aktive Mieterschaft im Quartier, eine hohe Identifikation
der Bewohner mit ,ihrem* Gebiude, ein geringerer Leer-
stand, oder sogar die Ubernahme der Kosten eines Leer-
stands durch die Projekegruppe und eine besondere Image-
pllege sind gute Argumente.

Notwendig erscheinc es jedoch, dass sich die Wohnungs-
wirtschaft mit den Anforderungen von Projektgruppen
besser verwraur mache. Erfahrungen liegen allenthalben
schon vor. Externe Hilfe sollte in die Investitionskosten ein-
bezogen werden. Intern ist zu kliren, wie weit die Bereit-
schaft geh, auf Wiinsche der Projekegruppe einzugehen.
Die demografische Encwicklung fithre bereits heute in vie-
len Regionen zu einem Mietermarke. Die Wohnungswirt-
schaft realisierc zudem, dass es nicht allein Wohnraum ist,

wohnbund-informationen 1/2011 35



| PERSPEKTIVEN FUR WOHNPROJEKTE

Stidring 23 — fast fertig Foto: Rolf Novy-Huy  Siidring 23: Innenausbau Isolierarbeiten Foto: Ludwig Vennhof

den sie anbieten kann. Das Anbieten von Serviceleistun-
gen sowie die Einstellung auf bestimmee Zielgruppen wer- | Rolf Novy-Huy, Jahrgang 1957, Bankkaufmann, hat von 1995
bis 2006 bei der GLS Gemeinschaftsbank eG in Bochum die
Finanzierung von Gemeinschaftlichen Wohnprojekten
betreut. Seit 2006 Geschiftsfiihrer der Stiftung trias,

den genauso wichtig, Wohngruppen gehéren dazu, und
hier besteht die Moglichkeit, im unmittelbaren und enga-

gierten Gesprich Mieterwiinsche zu erfahren. Die Ent-  gemeinniitzige Stiftung fiir Boden, Gkologie und Wohnen in
wicklung wird an dieser Stelle auch nicht aufhoren. | Hattingen (Ruhr). Durch seine Tatigkeiten verfiigt er iiber
Demenz-Wohngruppen, die Inklusion von Behinderten, einen guten Uberblick iiber die Projektaktivititen in Deutsch-

land und kennt viele Projekte im Detail.

Kontakt: Stiftung trias,
Postfach 800538 Hattingen,
Tel: 02324 [ 9022213
info@stiftung-trias.de
www.stiftung-trias.de

Migranten: Die Wohnungswirtschaft wird sich hier noch
flexibler zeigen miissen. Viele umgesetzee Projekee zeigen
inzwischen, wie hoch die Bandbreite des Méglichen isc.
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