Genossenschaften in der Diskussion

Abseits von der allgemeinen politi-
schen Offentlichkeit - ja fast von die-
ser unbemerkt - tobt ein wohnungspoliti-
scher Streit iiber die Beurteilung und Zu-
kunft der gemeinniitzigen Wohnungsun-
ternehmen (g WU). Der duBlere Anlaf ist,
daBB das noch geltende, aus dem Jahr
1940 stammende Wohnungsgemeinniit-
zigkeitsgesetz (WGG) novelliert werden
soll. Im Auftrag der Ministerkonferenz
der ARGEBAU hat eine Bund-Lander-
Kommission am 14.10.83 ,Vorschlige
zur Anderung des Wohnungsgemeinniit-
zigkeitsrechts* vorgelegt. Parallel dazu
gaben die einzelnen Regionalverbinde
der gemeinniitzigen = Wohnungswirt-
schaft gesonderte Stellungnahmen ab,
die am 8.11.83 auf einem auBerordentli-
chen Gesamtverbandstag zu einer ,,Stel-
lungnahme* des Gesamtverbandes Ge-
meinniitziger ~Wohnungsunternehmen
(Ko6ln) zusammengefalit wurden. Wih-
rend die Bund-Linder-Kommissions-
Vorschlige als zerstérerisch, als Entzug
der Geschiftsgrundlage von den Verbin-
den der gemeinniitzigen Wohnungsun-
ternechmen bekdmpft werden, hilt der
Bundesverband Freier Wohnungsunter-
nehmen (in seiner Stellungsnahme v.
20.12.83) eben diese Vorschlige fiireinen
Erfolg der Gemeinniitzigen selbst, die
ihre zunehmend unlegitimierbaren Be-
sitzstandsinteressen zu Lasten der Allge-
meinheit durchsetzten. Wihrend die
gWU im Prinzip den Status-Quo vertei-
digen, die freien Wohnungsunternehmen
einer Politik der ,,Vermarktwirtschaftli-
chung* und gegen Wettbewerbsverzer-
rungen durch ,privilegierte gWU*" das
Wort reden, hat der WOHNBUND auf
seiner Tagung vom 10.3.84 in Hannover
Vorschlidge zur Reform der gemeinniitzi-
gen Wohnungswirtschaft (sieche Doku-
mentation) vorgelegt, die als einzige die
Idee gemeinniitziger Trigerformen als
zentralen Bestandteil einer zukiinftigen
qualitativen Wohnpolitik offensiv ver-
treten. Dabei wird vor allem die Entwick-
lung von kleinteiligen Triagerformen fiir
»selbstnutzende Gemeinschaften  als
Bauherrn oder Erwerber* gefordert,
sowie deren Ergidnzung durch gemein-
niitzige Betreuungs- oder Entwicklungs-
gesellschaften.

Die genannten Streitschriften iiber die
Zukunft der Gemeinniitzigen geben aber
ein verzerrtes Bild wieder, denn der poli-
tisch wichtigste Mitstreiter hat sich noch
nicht zu Wort gemeldet: der Finanzmini-
ster. Sein Bericht iiber die Hohe des
Steuerverzichts, den der Staat aufgrund
der Steuerbefreiung der gWU leistet,
steht noch aus und, laut letzter Auskunft,
diirfte noch bis Jahresende auf sich war-
ten lassen, so daB noch erhebliche Zeit
gewonnen ist, um diese Debatte zu politi-
sieren.

Allerdings sei hier angemerkt, daB die
ganze Debatte um eine vermeintliche
steuerliche , Privilegierung®* der gWU
- sie sind ja von der Kérperschafis-,
Gewerbe- und Vermégenssteuer befreit -
deshalb schief gefiihrt wird, da meistens
dabei iibersehen wird, daB sich die freien
Wohnungsunternehmen durch eine ent-
sprechende Investitionspolitik ebenfalls
erhebliche steuerliche Vorteile verschaf-
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fen (Abschreibungen, Verlustzuwei-
sungen usw.), so daBl eine ,quantitativ
belegbare steuerliche Bevorzugung der
Gemeinniitzigen wohl schwerlich abge-
leitet werden kann“  (Krischausky/
Mackscheid 1984, S.140). Der Berliner
Verband geht in seiner Stellungnahme
zum WGG sogar soweit, zu schreiben:
»Steuereinnahmen sind durch eine Auf-
hebung der Steuerbefreiung nicht zu er-
warten ... Der Fiskus erspart sich durch
die Steuerbefreiung Steuerminderein-
nahmen ... Der Fiskus miiite die Mittel,
die desinvestiert wiirden (nach Aufhe-
bung der Steuerbefreiung; K.N.), selbst
in diesen Markt investieren® (Jahresbe-
richt 1982/83, S.14). Wie dem auch sei,
die Undurchsichtigkeit des jetzigen For-
derungssystems vor allem in Bezug auf
die verteilungspolitischen Konsequenzen
wird offensichtlich. Der WOHNBUND
fordert ein Zuriick zum Primat der direk-
ten Forderung, und zwar ausschlieBlich
an Tréger, die ihre Foérderungswiirdig-
keit, d.h. auch Subventionseffizienz
durch Bindungen und Leistungen bele-
gen und absichern, also nur an Tréger,
die einen modernisierten WGG geniigen,
wie das ja im Prinzip bis zum 1. WoBauG
1950 der Fall war.

Doch welche wirklichen Probleme er-
zeugen den Problemdruck, der die ak-
tuelle Novellierungsdebatte ausgelost
hat. Geht es nur um die Berechtigung der
Steuerbefreiung, um die Verschirfung
der Belegungsbindung und um den Ge-
schiftskreis der gWU, wie man zu glau-
ben versucht ist, iiberfliegt man die ge-
nannten Papiere.

Mein Eindruck ist, daf} es ordnungs-
politisch um das Ganze geht. Die gemein-
niitzige Wohnungswirtschaft wird zu-
sammen mit dem System des sozialen
Wohnungsbaues, der Wohnraumbin-
dung und dem Mieterschutz insgesamt
als Teil der nachkriegsbedingten Wohn-
raumbewirtschaftung interpretiert- und
heute als gidnzlich iiberfliissig erachtet.
Die letzten Reste der ,Wohnraum-
zwangswirtschaft” sollen in die ,,soziale
Wohnungsmarktwirtschaft®  aufgelost
werden. Vieles ist schon im Gange:
Lockerung des Mieterschutzes, Abbau
der Objektforderung, Auslaufen der Bin-
dungen im sozialen Wohnungsbau (bis
1995 soll der Bestand halbiert sein).
Pfeiffer verbliifft bei jeder Gelegenheit
mit der Frage, welche Legitimation es ei-
gentlich dafiir gdbe, daBl ein Mieter eines
gWU preiswerter wohnt als andere. Fiir

viele ist schon ausgemacht, dal} die Ver-
gleichsmiete die Kostenmiete abldsen
wird, da3 dann auch die mietenpolitische
Spaltung des Wohnungsmarktes besei-
tigt ist. Fiir die herrschende konservative
wirtschaftspolitische Offentlichkeit ist es
ausgemachte Sache, daBl die Marktwirt-
schaft endlich eine Chance in der
Wohnungswirtschaft haben miisse (so
der Sachverstindigenrat, der wissen-
schaftliche Beirat beim BMW:).

Falit man das Novellierungsvorhaben
nicht als bloBes Gesetzesflickwerk, son-
dern interpretiert es in dem Kontext
langfristiger Entwicklungen, so bieten
sich zur Orientierung folgende zwei
Szenarien iiber die Zukunft der gemein-
niitzigen Wohnungswirtschaft an:

Szenario I: Armenhaussektor

Die Arbeitslosigkeit nimmt zu, da der
Riickzug der Industrien anhilt, neue Techno-
logien eher Arbeit freisetzen. Die Soziallei-
stungen nehmen ab, werden unbezahlbar. Die
Gesellschaft spaltet sich in das Lager der Ar-
beitsplatzinhaber und der Arbeitslosen. Auf-
grund des Auslaufens der Bindungen schwin-
det die Zahl der Sozialwohnungen (bis 1995
auf die Hilfte). Durch Umwandlung, Zusam-
menlegung und Modernisierung schrumpft
auch sonst der Markt preiswerter Woh-
nungen. Die Kommunen erhdéhen notge-
drungen den Belegungsdruck auf die kommu-
nalen und sonstigen gWU. Letztere, vor allem
die Genossenschaften, versuchen durch Aus-
stieg aus der Gemeinniitzigkeit, durch Priva-
tisierung und andere Ausweichstrategien sich
dieser [%herforderung zu entziehen, wodurch
erneut die Verfiigungsreserve der Wohnungs-
damter zusammenschmilzt. Neubau von So-
zialwohnungen wird nicht mehr geférdert.
SchlieBlich ist aus dem groBen Projekt eines
sozial, kulturell attraktiven und vielfiltigen
gemeinniitzigen Wohnungsbau ein kleiner
fremdverwalteter Armenhaussektor iibrig ge-
blieben (vgl. die Politik der Torries gegen-
iiber dem council-housing). Sonst verbleibt
ein sich zunehmend segmentierender freier
Markt mit anonymen Wohnquartieren von
unverbundenen Einzeleigentiimern und Mie-
tern.

Szenario II: Huckepack durch die Krise

Der Ausgang ist wie oben: steigende Arbeits-
losigkeit, verschirfte Probleme bei der ,.So-
zialabsicherung®. Der urspriingliche Ansatz
der gWU - die Mobilisierung von Selbsthilfe-
bereitschaft, Gewinnbeschrinkung, Vermdo-
gensbindung, Dauerwohnrecht, Selbstko-
stenmiete, interne Ausgleichsfonds, Si-
cherung sozialer Gemeinschaften - entspricht
genau den Basisstrukturen, auf die man in der
Krise angewiesen ist, zwar nicht zur Arbeits-
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platzsicherung, so doch aber als Beitrag zur
Lebenslagensicherung. Neue handhabbare
Tréagerformen, Beratung und Forderpro-
gramme werden angeboten, damit Bewohner-
gruppen als ,selbstnutzenden Gemeinschaf-
ten* ihre bedrohten Wohnungen retten kon-
nen. Die bestehenden gWU wenden sich ver-
stiarkt der Bestandspflege zu, auch im Sinne
der Sicherung und Aktivierung sozialer Ge-
meinschaften und ihrer Fiahigkeit, selbstaktiv
die wachsenden Probleme zu lésen. Zudem
betreuen sie, die neu entstehenden Kleinpro-
jekte (Bewohnergenossenschaften) in bedroh-
ten Bestinden. Dal aber gemeinniitzige Tri-
ger Vorrang bei der Forderung bekommen
und in die bedrohten Bestinde expandieren,
setzte voraus, dafl die neuen Wohnleitbilder
(,.selbstnutzende Gemeinschaften*) auch von
Mittelstandsgruppen kulturell getragen wer-
den. Breite Schichten der Bevdlkerung sor-
gen fiir einen bunten Pluralismus gebunde-
ner Wohnformen, gemeinsam aber sorgen sie
dafiir, daB die héhere Forderungswiirdigkeit
gemeinniitziger Projekte anerkannt wird,
denn anders als bei der Einzeleigentumsfor-
derung werden hier soziale Aufgaben miter-
fiillt. Aus Wohnraum wird gemeinsam gestal-
teter Lebensraum.

Gefahren der Marktfolklore

Die hier und in der WOHNBUND-Stel-
lungnahme vertretene These ist, daf} ge-
meinniitzige Trdger nur dann eine
Zukunft haben, wenn sie sich in An-
kniipfung an ihre Tradition wieder ihrer
ordnungspolitischen Besonderheiten be-
wulBlt werden und ihre sozialen und
kulturellen Aufgaben reaktivieren. Das
aktuelle Dilemma der gemeinniitzigen
Wohnungswirtschaft ist, daBl sie auf-
gehort hat, sich ordnungspolitisch eigen-
stiandig als Sektor zu legitimieren. Statt
auf Eigenstdndigkeit zu insistieren, wird
bei fast jeder Verbandsstellungnahme ein
Bekenntnis zur ,sozialen Marktwirt-
schaft” abgegeben. Man sieht sich selbst
nicht als abgrenzbaren Sektor mit
eigenen Allokations- und Verteilungs-
formen, sondern als Summe von Markt-
unternechmen. Diese reale und ideolo-
gische Entwicklung korrespondiert mit
einer ,,Verbetriebswirtschaftlichung* der
wissenschaftlichen Literatur iiber die
gemeinniitzige Wohnungswirtschaft (ak-
tuelle Ausnahme: Krischausky/ Mack-
scheidt 1984). Die tatsachliche histori-
sche Verwischung der Aufgabentren-
nung von ,freien* und ,,gemeinniitzigen*
Wohnungsunternehmen wird als ,Ein-
ebnungstheorem* (Hammerlein 1968) in
der Literatur lidngst gehandelt; wen
wundert es dann, daB die Steuerbe-
freiung der gWU als unzuléssige Privi-
legierung und Wettbewerbsverzerrung
gebrandmarkt wird (Bundesverband
freier Wohnungsunternehmen 1983). Um
einen alten Spruch zu variieren: Wer sich
in diese Gefahr begibt - von der Wohn-
reform kommend - der kommt darin um.
Oder: Wer die Plattform der ,sozialen
Marktwirtschaft“ wirtschaftsprogram-
matisch wihlt, gelangt nie und nimmer
zum gemeinniitzigen Wohnungsunter-
nehmen, sondern nur noch zur Subjekt-
forderung (Wohngeld) und einem klei-
nen Restbestand vollbelegungsgebun-
dener Héuser fiir die kommunale Woh-
nungsfiirsorge (Szenario I).
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Die Angst vor der eigenen Geschichte

Der Hang zu marktwirtschaftlichen
Bekenntnissen iiberrascht umso mehr,
als die Mehrzahl der noch heute rechtlich
bindenden Besonderheiten der gWU
klare Briiche mit der marktwirtschaft-
lichen Steuerung darstellen:

® die Vermdgensbindung bedeutet, dal
es keine intersektorale Kapitalmobili-
tédt gibt;

® die Beschrinkung der Verzinsung
des Eigenkapitals auf 4% widerspricht
klar der Idee der Gewinnmaximie-
rung;
die UberschuBbindung (Baupflicht
und Kleinwohnungsbau (friiher)) ist
nach der marktwirtschaftlichen Logik
Kapitalfehlleitung;
das Dauerwohnrecht widerspricht den
Marktpramissen nach Mobilitdt und
vollstindigem Wettbewerb;
die Selbstkostenmiete widerspricht als
Preiskontrolle zutiefst Idee und Funk-
tion des Marktpreises.

Wer nach diesen Prinzipien im einzelnen
noch handelt (oder handeln muB), tite
gut daran, die dazugehérigen positiven
ordnungspolitischen Leitbilder statt irre-
fithrender marktwirtschaftlicher Folklo-
re zu vertreten. Doch obwohl es den ge-
meinniitzigen Sektor als einigermalien
stimmiges System eines ,autonomen®
oder ,intermedidren Sektors* einmal ge-
geben hat, der sich problemlos selbst legi-
timieren konnte (wahrend der Weimarer
Republik), ist heute oft nicht einmal
mehr eine Ahnung der urspriinglichen
Funktionszusammenhinge da. Jahr-
zehntelanges Flickwerk und bewultes
Beseitigen der Voraussetzungen haben
heute eine widerspriichliche Struktur
hinterlassen, die mehr Probleme produ-
ziert als sie l6sen kann. Wen wundert es
dann, daB die Zahl der Gegner in allen
Lagern groBer ist als die der Erneuerer.

Der friihere Status der gWU beinhalte-
te keine ,Privilegierung”, sondern eine
Art Tausch: die Selbsthilfeunternehmen
boten (zunichst freiwillig) zahlreiche
Bindungen bzw. Beschrankungen in der
freien Verwertung ihres Eigentums einer-
seits sowie Leistungen, die die Kommune
entlasteten, andererseits an:

a) Die Nutzer bzw. Sozialanleger boten
einen Vermdogenseinsatz unter Ver-
zicht auf Gewinnmaximierung (stattdes-
sen 49;) und unter Verzicht auf Wert-
steigerung und Spekulation;
b) Sie boten folgende Leistungen:
Dauerwohnrecht, Forderung  des
Kleinwohnungsbaues, Mobilisierung
von Selbsthilfebereitschaft, soziale und
kulturelle Dienste (Kinderbetreuung, Al-
tenbetreuung, Notfondss, Bildungs- und
Freizeiteinrichtungen), eigene Infra-
struktur (Miillabfuhr, StraBBenreinigung,
StraBenbeleuchtung usw.)

Weitsichtige Gemeindeverwaltungen bo-
ten diesen ,Entlastungsorganisationen®
zahlreiche ,,Gegenleistungen“ an, z.B.
Befreiung von Bau- und Notariatsgebiih-
ren, Steuerbefreiung, bevorzugte Bedie-
nung mit Bauland oder Erbbaurechts-
konditionen, Biirgschaften, zinsgiinstige

Arbeiterturner
grunden ihre eigene
Genossenschaft

nter welchen Schwierigkeiten und in

welchem politischen und kulturellen
Kontext die Baugenossenschaft FREIE
SCHOLLE in Bielefeld — heute mit mehr als
5000 Wohnungen eine GroBgenossenschaft
— 1911 gegriindet wurde, berichten im fol-
igenden die Genossenschaftler und Arbeiter-
sportler Paul Schdfer und Frirz Niekamp:

Paul Schifer

wSeinerzeit im kaiserlichen Deutschland gab
es zwei grofle Verbinde, die Sport betrieben.
Die eine Richtung war die 'Deutsche Turner-
schaft' — das war die biirgerliche Richtung —,
und die andere Richtung, das war der 'Arbei-
ter Turn- und Sportbund’'. Weil wir nun aber
gegen diese biirgerliche Richtung eingestellt
waren, waren wir nattirlich von denen gedch-
ret. Es ragte ja auch in’s Politische hinein. Die
einzelnen Vereine hatten nach ihrem eigenen
Entwurf sticken lassen, aber wir hatten als
Hauptfahne die rote Fahne. In unseren Lie-
dern wurde das immer wieder betont.”

Fritz Niekamp

WDie meisten Turner waren organisiert: im
Verband (Gewerkschaftsverband) und in der
SPD. Die KPD und USPD entstanden im
Krieg.”

Paul Schiifer

wDie 'Deutsche Turnerschaft’ sang; 'Oh
Deutschland hoch in Ehren’ und wir sangen;
'Die Freiheit hoch in Ehren’. Wir wollten un-
sere Freiheit: wir wollten aus dem Druck her-
aus. Wir hatten uns zur Aufgabe gemacht, die
Arbeiterschaft, die Jugend im Daseinskampf
zu starken.

Die andere Richtung ging darauf hinaus,
das Volk wehrtiichtig zu machen und nach
dem Motto 'siegriecch woll'n wir Frankreich
schlagen, sterben als ein deutscher Held” — al-
so fiir Militdrzwecke. Und weil wir nun so ein-
gestellt waren, wurden wir von den anderen
gedchtet. Uns waren die Schulturnhallen als
Turnbetrieb verboten.™

«Wir haben uns gesagt, 'wie kénnen wir das
dndern?’ Wir haben keine Turnhallen, wir
miissen versuchen, ob wir nicht eine bauen
kdonnen. Wir wurden ja immer stirker und die
Mitgliederzahl wuchs und wir hatten eine ge-
wisse Macht schon erreicht.

Dann haben sich zwei Vereine, der Turn-
verein 'Hoffnung' und der Turnverein "Vor-
wirts’ zusammengeschlossen, haben das be-
sprochen und haben beschlossen, eine Genos-
senschaft zu griinden um eine Turnhalle her-
zurichten. — Wir waren ja alle begeistert, wir
Turner.”




Darlehen, verlorene Bauzuschiisse, Er-
lal} von restriktiven Baunormen und Er-
schlieBungsgebiihren. Wer viel bot, hatte
Anspruch auf offentliche  Gegenlei-
stungen. Jahrzehntelang - bis Ende der
20er Jahre - nutzten die Gemeinden die-
sen Spielraum; in Verhandlungen mit ge-
meinniitzigen Tragern wurde jeweils ein
wdeal* gemacht. Wechselten die Mehr-
heiten, so veridnderte sich auch oft der In-
halt dieses Tausches bzw. die Tauschbe-
reitschaft selbst. Mit dem Beginn direk-
ter staatlicher Forderung (zinsgiinstige
Hypotheken der Sozialversicherungsan-
stalten (1889), Wohnungsfiirsorgefonds
(1901), Hauszinssteuer (1924 vgl. Per-
gande 1973, S.18), begann dann die Pri-
zisierung, die Verrechtlichung des Tau-
sches. Als wohnreformkulturelle Selbst-
verstdandlichkeit bildete sich heraus, dal
nur der staatliche Forderung erhalte, der
das dadurch entstehende Vermogen
dauerhaft vor Spekulation und privater
Verwertung schiitze. Zinsbeschrinkung,
Vermogensbindung, Riick-, Wieder-
kaufs- oder Erbbaurecht sollten die
dauerhafte Zwecksicherung der staatli-
chen Subvention sichern. Jede Privati-
sierung in freiverwertbares Eigentum
widerspriche diesem Grundsatz. Des-
halb gab es in der (erst 1940 Gesetz ge-
wordenen) Wohnungsgemeinniitzigkeit
einen §8, der selbst bei Privatisierung
noch den Ausschlull der Realisierung
von Spekulationsgewinnen grundbuch-
lich vorsah. Es blieb der CDU-Mittel-
standspolitik vorbehalten, im 2. Woh-
nungsbaugesetz (1956) diesen Pfeiler des
Systems der gemeinniitzigen Wohnungs-
wirtschaft einzureifien, (§8 WGG wurde
ersatzlos gestrichen), wie sie ja auch
schon beim 1. WoBauG (1950) das sog.
Gleichheitsprinzip bei der staatlichen
Forderung einfiihrte. Damit wurden pri-
vatwirtschaftliche und gemeinniitzige
Bauherrn forderungsrechtlich ,gleichge-
stellt”, obwohl sie Ungleiches boten, die
freien beispielsweise nur befristete, die
gWU dauernde Vermogensbeschrin-
kungen. Mit diesen beiden MaBBnahmen
wurden nicht nur zwei entscheidende
Funktions- und Legitimationen des ge-
meinniitzigen Sektors in seinem Verhilt-
nis zu staatlicher Forderung zerstort; es
wurden auch die Weichen gestellt fiir je-
nes undurchsichtige System staatlicher
Forderung, vor dem alle alten Woh-
nungsreformer immer gewarnt hatten.
Staatliche Forderung, deren Zweck man
nicht sicherstelle, verkdme zu einer Ge-
schenkepolitik, zu Mittelstandspramien,
ja schlimmer noch: zu Spekulationspri-
mien. Man kann die Entstehung der
Wohnungsgemeinniitzigkeit geradezu so
interpretieren, als Versuch ndmlich, Tra-
gerformen auf der Empfingerseite staat-
licher MaBnahmen zu finden, die des
hohen 6ffentlichen Auswandes ,wiirdig*
sind. Hier kam das Angebot der ,freien
Tréger”, vor allem der Genossenschaf-
ten, die ihr Vermdgen stiftungsdhnlich
neutralisierten und zahlreiche tenden-
ziell 6ffentliche Aufgaben iibernahmen,
gerade richtig. Bis zum Ende der Haus-
zinssteuerdra war es wohnreformpoli-
tisch selbstverstindlich, daB im Sinne der
Subventionseffizienz nur ,gemeinniitzi-
ge Triger”, nur wer Bindungs- und Lei-
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stungsangebote machte, auch staatliche
Forderung (direkt und indirekt) erhielt.
Die grundlegende Reform staatlicher
Foérderungspolitik, die so notwendig wie
unwahrscheinlich ist, miiite zu diesen
finanz- und verteilungspolitischen Norm
zuriick. Diese forderungspolitische
Tauschformel erlangt aber immerhin
wieder vermehrtes 6ffentliches Gewicht
(WOHNBUND; Wollmann 1984, S.31:
Krischausky/Mackscheidt 1984, S.112;
Novy 1982, S.123/124).

Eindeutiger Geschiiftskreis fiir g WU, die
sozial gebundene Wohnung

Die Debatte um Erneuerung und Zu-
kunft der Wohnungsgemeinniitzigkeit
mul} an dieser , Tauschformel* ankniip-
fen. Der Entzug und die Aufgabe
fritherer Funktionen, die Zerstérung in-
terner und externer Funktionsvorausset-
zungen sowie die zunehmende Verwi-
schung der Trennlinie zwischen freien
und gemeinniitzigen Aufgaben haben die
aktuelle Legitimationskrise der gWU
herbeigefiihrt. Wollen sie mehr tun als
defensive Besitzstandssicherungspolitik,
wenn sie das WGG nicht zu einem Selbst-
finanzierungsgesetz entarten lassen wol-
len (was ihnen unterstellt wird; vgl. Bun-
desverband 1983), so werden sie ihre
Seite des , Tauschangebots* stirken
miissen: stirkere Bindungen und die
Ubernahme neuer/ alter Aufgaben im so-
zialen und kulturellen Bereich. Dazu wei-
ter unten. Weiterhin bedarf es wieder ei-
ner klaren Trennung zwischen dem Sek-
tor privater und gemeinniitziger Woh-
nungsversorgung. Seit dem ,,Siindenfall*
der modernen Wohnungspolitik, der
Einfithrung des ,,Gleichheitsprinzips® in
der Forderung und der Abschaffung der
spekulationshemmenden  Vorschriften
bei Privatisierungen (§8 WGG), tragen
staatliche Leistungen nun nicht mehr
zum Ausbau eines gebundenen Sektors
mit tendenziell zunehmender Selbstfi-
nanzierungsbasis bei, sondern flieflen in
ein Fall ohne Boden - als private ,Re-
formrenten”. Vermégensbildung nennt
man diese Mittelstands- und Spekula-
tionsprimien. Wieso es sinnvoller sein
soll, Personen mit mindestens Netto
3.000.,- DM Gehalt Geld fiir Eigentums-
maBnahmen staatlicherseits zu  be-
schenken als jenen Einkommensschwi-
cheren preiswerten, gebundenen Wohn-
raum zur Verfiigung zu stellen, bleibt ein
Ritsel der politischen Kultur vor allem
der Gewerkschaften und SPD der letzten
Jahrzehnte.

Historisch war die Abgrenzung zwi-
schen gemeinniitzigen und freiem Woh-
nungsbau entlang den beiden Bestim-
mungen , Kleinwohnungsbau* und ,,Bin-
dungen®, wobei es bis zur Verrechtli-
chung 1930/40 erhebliche Spielrdume lo-
kalen Aushandelns gab. ,Kleinwoh-
nungsbau* als Indikator fiir den betreu-
ten Personenkreis ist unhaltbar gewor-
den. Will man einen sozial und kulturell
attrakiven gemeinniitzigen Wohnungs-
bau haben, so sollte der Einkommensbe-
zug als'Zugangskriterium fallen (wohl in
der Mietenhohe seinen Niederschlag fin-
den). Als Abgrenzungskriterium bliebe




dann die Neufassung des Begriffes ,so-
zialgebundene Wohnung*. Nach dem
WOHNBUND-Vorschlag wiirden ge-
meinniitzige  Trdger zukiinftig aus-
schliefilich ,sozialgebundene Wohnun-
gen* bauen oder verwalten; diese wiren
dem Verkaufs- und Spekulationskarus-
sel endgiiltig entzogen, das Vermégen
stiftungsihnlich gebunden, die Nutzer-
rechte sollten kleingenossenschafts- oder
eigentumsihnlich ausgebaut werden. Die
Konkurrenz im Bautrigergeschift mit
den privaten Wohnungsunternehmen
wiire entschirft, da die Gemeinniitzigen
im Eigentumsbereich ebenfalls nur ge-
bundene Wohnungen (grundbuchliche
Eint‘mgung: Erbbau-, Wiederkaufsrecht)
anbieten wiirden.

. Nur wohnen* versus ,,anders wohnen"

Eine weitere Leistungsreserve ist den
Selbsthilfeunternehmen nach 1933 ent-
zogen worden, was bis heute gerne ver-
dringt wird, obwohl es gerade dies ist,
was vor allem die Genossenschaften zu-
nehmend vor Schwierigkeiten stellt. Bis
1933 war es fiir die Genossenschaften
selbstverstindlich, dal3 sie als Organisa-
tionen auch fiir soziale und kulturelle
Fragen zustdndig waren. Vor allem die
Spar- und Bauvereine haben eine grolle
Tradition der - Gemeinschaftseinrich-
tungen - von der Hausbickerei bis zum
genossenschaftseigenen  Kindergarten
(vgl. hierzu Novy 1982b; Novy 1983; und
Bild- und Textdokumentation in diesem
Heft). Wihrend der Zeit des Nationalso-
zialismus wurden diese sozialen und
kulturellen Reformleistungen abgebaut,
schlieBlich im WGG von 1940 faktisch
verboten. Die gWU wurden auf die reine
Wohnraumversorgung verpflichtet. Seit-
dem diirfen Genossenschaften selbst
keine Einrichtung mehr fiihren, die iiber
den reinen Wohnzweck hinausgehen,
z.B. eines Kindergartens. Noch heute
verhindert diese Rechtslage die Auswei-
tung der genossenschaftlichen Aufgaben;
noch heute werden ,alte* und beliebte
Einrichtungen, die im Stillen iiberlebt
haben, auf Rechtswegen beseitigt. So
mul} zur Zeit die Braunschweiger Bau-
genossenschaft, Deutschlands mitglie-
derstirkste, ihre zwei Ferienheime auf-
geben, weil die niedersdchsische Auf-
sichtsbehorde diese als WGG-widrig ent-
deckt hat. Das herrschende WGG deckt
zwar den Bau teurer Eigentumsmal-
nahmen, nicht aber soziale Einrichtun-
gen fiir notleidende Mitglieder.

Dabei steckt in der subsidiiren Uber-
nahme sozialer und kultureller Aufgaben
eine Chance sowohl fiir die bestehenden
Genossenschaften wie auch fiir neue
gemeinniitzige Trdger. Die bestehenden
Genossenschaften sind auch deshalb in
einer Strukturkrise, weil die letzte
Generation, die noch Genossenschafts-
geist und -kultur eingeatmet hat und fiir
die die Genossenschaft eine Lebensform
ist, ausstirbt. Dies trifft sowohl die
Leitungsorgane wie auch die Bewohner-
schaft der Genossenschaften. Uberall
bleiben nun jene, die - sei es durch die
staatliche Belegungspolitik, sei es durch
die privatistisch-wohlstandsorientierte

Nachkriegskultur - wenig mit dem
Genossenschaftsprinzip als Sozial- und
Kulturform anfangen konnen. Viele
Wohnungsgenossenschaften haben sich
faktisch in soziale Wohnungsunterneh-
men verwandelt. Jetzt, wo aber keine
quantitativen Bauleistungen mehr ge-
fragt sind und - damit die Hauptlegiti-
mation fiir die Gemeinniitzigkeit entfallt
(Erfiillung der Baupflicht) - wire eine
Besinnung auf die spezifische Leistungs-
fihigkeit der Genossenschaften eine
Chance: Schaffung von Identifikation
mit der Siedlung, Mobilisierung von
Selbsthilfebereitschaft, Sicherung sozia-
ler Gemeinschaften, kleine Netze. Und
danach ist Bedarf: Krisenpolitisches,
Fiskalisches, Okologisches und Kultur-
politisches spricht fiir die Ausdehnung
selbstaktiver Formen der kollektiven
Selbsthilfe.

Keine Genossenschaftsbewegung ohne
Neugriindungen!

Wihrend die bestehenden Genossen-
schaften - weil ,,personalisierte Okono-
mie* - meist wertkonservativ sind und
sich als wenig wandlungsfahig erweisen,
konnten Neugriindungen einen Beitrag
zur zeitgemidBen Aktualisierung der
Wohnungsgemeinniitzigkeit leisten: ver-
stirkte Bindungen (z.B. Verzicht auf
Privatisierung) und verstirkte Uber-
nahme tendenziell offentlicher Aufga-
ben: Nachbarschaftsarbeit, Kinder- und
Altenbetreuung, kleine Fiirsorgenetze,
Sicherung der sozialen Gemeinschaft
usw. Genau dies sind ja die Zielvor-
stellungen der zahlreichen Wohnpro-
jekte zur Sicherung bedrohter Bestédnde
oder zur Umnutzung leerstehender Ge-
werbebauten zu preiswertem Wohn-
raum. Doch die handhabbaren Rechts-
und Forderungsformen, die aus Wohn-
raum selbstgestaltbaren Lebensraum
machen wiirden, fehlen. Die klassischen
Formen im Genossenschafts- und Ge-
meinniitzigkeitsrecht sind faktisch ver-
stellt; die Alternativen (Verein, BGB-
Gesellschaft) sind ungeeignet und zudem
instabil. Der WOHNBUND hat in seiner

Stellungnahme zum WGG Alternativen
zur Baupflicht vorgeschlagen, die zeit-
gemidl der Solidaritédtspflicht, an der
festzuhalten ist, Geniige tun.

Neugriindungen bediirfen der Bera-
tung und Betreuung; auch der Hilfe bei
der Eigenkapitalbeschaffung, um den
Wettbewerbsnachteil gegeniiber grofien
Alten auszugleichen, die in der Phase
ihrer Entstehung ebenfalls auf Sozial-
anleger und kommunale Hilfe angewie-
sen waren. Eigenkapitalersatzdarlehen
gibt es zwar fiir EigentumsmaBnahmen,
nicht aber fiir Genossenschaftswohnun-
gen, wie die neugegriindete Genossen-
schaft SELBSTBAU in Berlin (vgl
WOHN-Bund-Journal 2, 1984) gerade
erfahren muBite. Was die Professionali-
sierung betrifft, so ist es sinnlos, daf sich
jede Neugriindung in dieser Richtung
entwickelt; man sollte auf die schon in
den Zwanziger Jahren entwickelte und
bewidhrte Aufteilung in gemeinniitzigen
Betreuungsunternehmen und kleinen
Selbsthilfebewohnergenossenschaften  zu-
riickgreifen. Mit STATTBAU Berlin
deutet sich diese Losung an. Fiir die
Genossenschaft SELBSTHILFE Linden
(Hannover), die eher die Betreuungs-
funktionen darstellt, steht eine Ausdiffe-
renzierung der Bewohnerorganisationen
in den einzelnen Hiusern noch an.

Es ist paradox: Der objektive Bedarf
an Entlastungsorganisationen fiir die
traditionellen sozialpolitischen Institu-
tionen ist da (nicht zuletzt aufgrund der
sogenannten Kostenkrankheit personen-
gebundener Dienstleistungen; vgl. Matz-
ner 1982, S. 170). Uberall wird von der
ordnungspolitischen Bedeutung eines
Lautonomen* oder ,intermedidren* Sek-
tors zwischen Staat und Markt gespro-
chen. Auf der subjektiven Seite haben
sich Hunderte von Initiativen gebildet,
die ihre Wohninteressen mit weiter-
gehenden sozialkulturellen Anliegen ver-
binden. Doch objektiver Innovationsbe-
darf und subjektives Innovationspoten-
tial reichten bislang nicht, einen Durch-
bruch zu ermdéglichen. Die bestehende
Arbeitsteilung zwischen wirtschafts-,
wohnungs- und sozialpolitischen Institu-
tionen, das dazugehérige Klientelsystem
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Bavgenossenschaften in Nordrhein-
Westfalen 1930

und Elitenkartell blockieren bislang fast
jeden Erneuerungsversuch. Die alte
Genossenschafts,,bewegung” behindert
die neue.

Ein symptomatisches Beispiel - eines
von vielen - fiir die objektive Behin-
derung von neuen Ansitzen und Selbst-
hilfebemiihungen durch die kartellartige
Verbandsstruktur (Einheitsverband /
Monopolverband) und das Zusammen-
spiel mit der Anerkennungsbehorde ist
das der Gemeinwirtschaftlich Wohnen
GmbH in Hannover (vgl. Laue/Veser
1984). Zur Rettung umwandlungsbe-
drohter Wohnungen fiir die Bewohner
wurde eine neue Trigerform von Dieter
Laue entwickelt. Seine Voranfrage zur
Erlangung der Wohnungsgemeinniitzig-
keit wurde mit dem Hinweis ,kein
Bediirfnis* negativ beschieden. Gibt es
kein ,,Bediirfnis“, die Wohnungen fiir die
Bewohner zu sichern? Keines der Hanno-
veranischen gWU hat sich um die
Aufgabe gedriangt, die Laue freiwillig
und ohne offentliche Forderung iiber-
nimmt. (In der Verhinderung einer un-
produktiven Konkurrenz lag ja histo-
risch einer der positiven Griinde fiir die
Einfiihrung der Bediirfnispriifung.)
Wenn es aber sowohl ein gravierendes
reales Problem gibt (Vertreibung von
Mietern) wie auch ein Losungsangebot,
das in der besten Tradition gemeinniitzi-
ger Triger steht, und wenn die bestehen-
den gWU selbst diese Aufgaben nicht
iibernehmen wollen und teilweise nicht
konnen, wieso darf dann mit der Bediirf-
nispriifung ein solcher MiBlbrauch getrie-
ben werden? Es ist ein Skandal der bishe-
rigen WGG-Reformdebatte, das dieses
Thema iiberhaupt noch nicht aufge-
taucht ist. Wer ernsthaft auf mehr Selbst-
verantwortlichkeit, Selbsthilfe und kul-
turelle Vielfalt setzt, mufl offene, plurali-
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stisch Strukturen wollen. Die zwangs-
korperschaftliche - obrigkeitsstaatliche
Struktur von 1934 bis heute ist ein poli-
tisch-kultureller Anachronismus. Pein-
lich ist auch, daB generell ausgerechnet
die spezifisch autoritiren, deutsch-natio-
nalen und rassistischen Elemente des
WGG, die noch geltendes Recht sind
(vgl. auch §7 und 13), so lange haben
iiberleben kénnen. Der WOHNBUND
fordert die ersatzlose Abschaffung der
wBediirfnis“-priifung. Die Wirtschaft-
lichkeitspriifung und jéhrliche Revision
sind Kontrolle genug.

Eine aktualisierte Wohnungsgemeinniit-
zigkeit ist unverzichtbar!

Von vielen bestehenden gWU wie aber
auch von neuen Projekten wird gefragt,
warum sich iiberhaupt unter das strenge
Regiment staatlicher Gemeinniitzigkeits-
regeln begeben. Zur Zeit sind nicht ein-
mal die Steuerbefreiungen derart, daB3
die Gemeinniitzigen besser dastiinden als
ofreie”, die Abschreibungen, Verlustzu-
weisungen und sonstige indirekte For-
men fiir sich nutzen kénnen. Doch eine
Okonomie, die ihr Vermdogen historisch
und heute stark mit Sozialanlegern und
offentlichen Mitteln bildet, kann auf
,» Vertrauen* allein nicht ruhen. Transpa-
renz der Geschiéftsfithrung und Kontrol-
le sind im wohlverstandenen Eigenin-
teresse aller Beteiligten. Wie einige Kri-
senfille zeigten, sind die bestehenden
Regelungen und Priifungsmodalititen
noch nicht eindeutig genug. Entgegen
mancher Mythen iiber den ,,autonomen
Sektor* und Genossenschaften als ,,in-
formellen Sektor* ist die Okonomie der
Solidaritdt auBerordentlich  regulie-
rungsbediirftig. Es ist kein Zufall oder
»boser Wille*, daB die Genossenschaft

seit ihrer Entstehung zu den komplizier-
testen Unternehmensformen zihlt. Re-
gistergericht, Wirtschaftlichkeitsprii-
fung und Revision sollten Mitglieder und
Gldubiger zugleich schiitzen. Die Nor-
men des WGG sollen auch quasi-offent-
liches Vermogen und Interessen vor dem
gruppenegoistischen Zugriff mancher
Bewohner schiitzen; daran ist zu denken,
sowohl wenn heute immer mehr be-
stehende gWU laut iiber den Ausstieg aus
der Gemeinniitzigkeit nachdenken, vor
allem auch Genossenschaften; wie auch,
wenn stark geforderte Projekte (z.B. in
Berlin) Eigentum anstreben. Deshalb
setzt sich der WOHNBUND fiir eine Er-
neuerung des WGG ein. Der Ausstieg
soll derart erschwert werden, daB er un-
attraktiv bleibt. Geférderte Bestinde
sollen ,,gebundene” bleiben. Die mehr als
3 Millionen gemeinniitzig gebundenen
Wohnungen werden mehr denn je ge-
braucht. Die WGG mull auch so
novelliert werden, daB} es auf die kom-
mende Welle von Neugriindungen paft.
Die Projekte haben Anspruch, in ihrem
sozial-kulturellen Anliegen ernst genom-
men zu werden; sie haben aber auch die
Pflicht, sich vor sich selbst zu schiitzen.
Vertrauen ist gut, Kontrolle besser.
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