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Sparen - Bauen - Wohnen

Leitfaden zur Grindung einer Spareinrichtung bei Wohnungs-
genossenschaften



Vorwort GdWwW

Nachdem in den Jahren des Aktienbooms bis Anfang der 2000er
Jahre die Anlageform Spareinlage kurzfristig zum Stagnieren kam,
schatzen insbesondere seit Beginn der Banken- und Staatsschulden-
krise die Sparer von Wohnungsgenossenschaften mit Spareinrichtung
ihre Art des Sparens als "die" sichere Variante der Vermdgensanlage.
Dieses Vertrauen der Sparer in ihre Genossenschaft zeigt sich seit
dieser Zeit auch in deutlichen Einlagenzuflissen bei den derzeit 48
aktiven Spareinrichtungen. Das hohe Interesse am Sparen bei einem
Wohnungsunternehmen, das die ihm anvertrauten Mittel in Wohn-
immobilien investiert und gerade keine risikoreichen Kredit-, Wert-
papier- oder andere Finanzgeschafte tatigt, war in den letzten Jahren
immer wieder Grundlage von Berichterstattungen in der Uberregio-
nalen Presse und in Verbraucherschutzportalen: Die wohnungsge-
nossenschaftliche Spareinrichtung boomt!

Doch liegen die Vorteile einer wohnungsgenossenschaftlichen Spar-
einrichtung nicht nur auf Seiten der Mitglieder und Sparer: Die Spar-
einrichtung ist ein bewahrtes Instrument zur Unternehmensfinanzie-
rung bei gleichzeitiger Férderung der Mitglieder. Besteht eine Spar-
einrichtung, so kann sich die Genossenschaft unmittelbar durch
Spareinlagen ihrer Mitglieder zinsgunstig finanzieren — und dies ohne
Belastung des Grundbuchs. Der Weg Uber eine Bank als gewinnma-
ximierenden gewerblichen Finanzierungspartner wird dadurch um-
gangen. Der Wert der auf diese Weise eingesparten Bankfinanzie-
rungskosten wird zwischen der Genossenschaft und ihren Mitglie-
dern geteilt.

Damit erwirtschaftet die Genossenschaft mit den Spareinlagen als
Alternativfinanzierung zur Kreditaufnahme bei Banken Uberschiisse,
um die wohnenden Mitglieder besser férdern zu kénnen und damit
den satzungsmaBigen Hauptzweck der Genossenschaft zu unterstit-
zen: die wohnliche Versorgung der Mitglieder zu sozial angemesse-
nen Bedingungen. Auch erhoht die Spareinrichtung die Attraktivitat
der Wohnungsgenossenschaft fir neue Mitglieder, die sich anfang-
lich mit einer "sparenden Mitgliedschaft" Zugang zu bezahlbarem
Wohnraum und damit zur "wohnenden Mitgliedschaft" eréffnen.
Damit kann die Spareinrichtung fur eine Wohnungsgenossenschaft
nicht ausschlieBlich zu einer verbesserten Kapitalausstattung fuhren,
sondern den Mitgliedern gleichzeitig eine zusatzliche Férderung
zuteilwerden lassen, die wiederum unterstitzend auf die Identifikati-
on mit der Genossenschaft wirkt.

Einige Wohnungsgenossenschaften mit Spareinrichtung betreiben
das Geschaftsmodell Spareinrichtung, auch mit gesteigertem Blick
auf die Unabhangigkeit von der Finanzindustrie, ununterbrochen seit
mehr als 120 Jahren — und dies Uberaus erfolgreich. Umso mehr
verwundert, dass von den rund 2.000 Wohnungsgenossenschaften
nur ein kleiner Teil sich dieser Vorzlige bedient. Ein von Aareon und
Aareal Bank initiiertes Gemeinschaftsprojekt zur Unterstitzung der
Grandungsphase einer wohnungsgenossenschaftlichen Spareinrich-
tung soll den AnstoB zur Grindung weiterer Spareinrichtungen lie-
fern.

Gemeinsam mit der Altonaer Spar- und Bauverein eG und der
Selbsthilfe-Bauverein Flensburg eG wurden hierzu Ablaufprozesse
analysiert und in Form einer Datenbank dokumentiert. Die darin ge-
bundelten Informationen bieten Hilfestellung zur Entscheidung Uber



die Grindung einer Spareinrichtung und erleichtern das bankauf-
sichtliche Zulassungsverfahren sowie die Vorbereitung des Spar-
betriebes. Gern haben wir das Angebot von Aareon und Aareal Bank
angenommen, die Datenbank zu Ubernehmen und den regionalen
Prafungsverbanden zur Beratung und Betreuung griindungsinteres-
sierter Wohnungsgenossenschaften zur Verfigung zu stellen:
Machen Sie davon rege Gebrauch! Diese Information soll vorab
beispielhaft Einblicke in den Informationsgehalt der Datenbank
liefern.

Unser besonderer Dank gilt Aareon AG und Aareal Bank AG, der
Altonaer Spar- und Bauverein eG, Hamburg, der Selbsthilfe-
Bauverein eG, Flensburg und den Autoren:

Dr. Manfred Alflen,
Aareon AG, Mainz

Raimund Dankowski,
Selbsthilfe-Bauverein eG, Flensburg

Carsten Jeschka,
Aareon Deutschland GmbH, Hamburg

Holger Kowalski,
Altonaer Spar- und Bauverein eG, Hamburg

Wolfgang Lutz,
Aareal Bank AG, Hamburg

Jargen Moller,
Selbsthilfe-Bauverein eG, Flensburg

Thorsten Moller,
Altonaer Spar- und Bauverein eG, Hamburg

Beim GdW lag die Federfihrung bei WP/StB Ingeborg Esser
und Rolf Pfluger.

Berlin, im Méarz 2013

ool (ot

Axel Gedaschko

Prasident

GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V., Berlin



GruBwort Aareon und Aareal Bank

Sehr geehrte Leserinnen und Leser,

mit dieser Information erhalten Sie durch den GdW Bundesverband
deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. einen Bei-
trag aus der Aareal Bank Unternehmensgruppe. Beginnend aus ei-
nem Arbeitskreis "Alternative Finanzierungsinstrumente fur Woh-
nungsunternehmen" aus dem Jahr 2010 ist eine umfangreiche Pro-
jektarbeit zur Unterstitzung der Griindung von Spareinrichtungen
bei Wohnungsgenossenschaften im Jahr 2011 entstanden.

An dieser Stelle méchten wir recht herzlich den Mitgliedern des Ar-
beitskreises VNW Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen
e.V., altoba Altonaer Spar- und Bauverein eG, BVE Bauverein der
Elbgemeinden eG, NEUWOBA Neubrandenburger Wohnungsbau-
genossenschaft eG, vhw Vereinigte Hamburger Wohnungsbauge-
nossenschaft eG und Walddoérfer Baugenossenschaft eG danken.
Ebenso gilt unser Dank dem GdW Bundesverband deutscher Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen e.V. und den Genossenschaften
Altonaer Spar- und Bauverein eG und SBV Selbsthilfe-Bauverein eG
Flensburg fir die sehr angenehme Untersttzung der Projektarbeit.

Bei dem intensiven Vergleich verschiedener Finanzierungsmaoglichkei-
ten hat die genossenschaftliche Spareinrichtung bei den Teilnehmern
im Arbeitskreis die hdchste Zustimmung nach Punkten erhalten. Es
ist ein bewahrtes Modell, das im Rahmen der Finanzierung als eine
Alternative zur Verfligung steht. Die Wohnungsgenossenschaften
haben ihre Befdhigung zur nachhaltigen Bewirtschaftung ihrer Woh-
nungen in der Vergangenheit stets unter Beweis gestellt. Sie arbeiten
zum Teil seit mehr als 100 Jahren am Markt. Ebenso wurde die Mit-
gliederbindung als Marketinginstrument hervorgehoben. Als wichti-
ger Grund wurde auch die Veranderung der Banklandschaft seit der
Finanzkrise genannt.

Wir haben uns entschieden, die Orientierungs- und Grindungs-
phase in intensiven Untersuchungen naher zu betrachten und die
Ergebnisse in einem Prozessablauf mit vielen Einzelinformationen,
Anlagen, Schriftstlicken zu dokumentieren. Unsere Ziele waren,

die Kostentreiber zu identifizieren und einen umfanglichen Leitfaden
far andere interessierte Wohnungsgenossenschaften sowie die Pri-
fungsverbande zu erstellen.

Gerne haben wir die Ergebnisse der Projektarbeit der Wohnungswirt-
schaft zur Verfiigung gestellt. Wir hoffen auf rege Neugriindungen
von genossenschaftlichen Spareinrichtungen und winschen Ihnen
jetzt eine angenehme Lektlre.

Hamburg, im Marz 2013

Carsten Jeschka Wolfgang Ltz
Aareon Deutschland GmbH Aareal Bank AG
Hamburg Hamburg
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