Theresia Theurl

100 Jahre Bauverein Langenfeld: Viele erfolgreiche Weichenstellungen*

100 Jahre zu werden bedeutet, dass vieles richtig gemacht wurde und dies Uber einen lan-
gen Zeitraum und von zahlreichen Beteiligten. Der Bauverein Langenfeld hat kirzlich die-
ses Jubilaum erreicht und es gilt, ihm zu gratulieren. Er erfiillt die vielen Voraussetzungen,
die diesen Erfolg sicherstellen. Zusammengefasst geht es darum, dass eine kontinuierliche
und behutsame Anpassung an neue Entwicklungen und Herausforderungen gelungen ist,
die Genossenschaft dennoch ihre Identitat behalten hat.

Der anhaltende Erfolg des Bauvereins
Langenfeld ist nicht zuletzt darauf zu-
riickzufiihren, dass er eine Genossen-
schaft ist. Dass man von Beginn an in
der Lage war, sich immer wieder
selbst zu helfen, tritt in der Festschrift
anldsslich des Jubildums klar zutage.
Die trostlose Wohnsituation von Men-
schen, der nach den Kriegen dringen-
de Bedarf an Wohnungen und noch
heute die Nachfrage nach bezahlba-
rem Wohnraum rief und ruft nach Ab-
hilfe.

Eigeninitiative
In einer solchen Situation nicht re-
flexhaft nach dem Staat rufen, son-
dern Eigeninitiative entwickeln, sich

aber auch nicht abhidngig machen von
Investoren auf der Suche nach Rendi-

te: So sind seinerzeit die Genossen-
schaften entstanden und dies zeichnet
sie auch heute noch aus. Wer nicht
grof3 ist, wer nicht stark ist, muss
schlau sein und sich mit Anderen zu-
sammentun. Es ist die genossen-
schaftliche Idee, Verantwortung fiir
sich und die Seinen zu iibernechmen
und ein tragféhiges Fundament fiir si-
cheres und bezahlbares Wohnen zu
schaffen. Wer auf diese Weise ent-
standen ist, behélt dies fiir alle Zeiten
in seiner Unternehmens-DNA.

Nutzungseigentum

Gerade in der aktuellen Diskussion
iiber Wohnpolitik, Wohnraum und
Wohnungsanbieter ist die Besonder-
heit von Wohnungsgenossenschaften
hervorzuheben, die darin besteht, dass

ihre Mitglieder gleichzeitig Woh-
nungsnutzer und Eigentimer der
Wohnungsunternehmen sind. Weil es
ein Nutzungseigentum ist, werden die
Geschiftsanteile von den Mitgliedern
nicht als Anlageinstrumente erwor-
ben, was heute von manchen Gesell-
schaftsgruppen sehr kritisch gesehen
wird. Es handelt sich vielmehr um
Wohnnutzungsrechte, die ein lebens-
langes Wohnrecht, den Schutz vor Ei-
genbedarfskiindigungen sowie genau
definierte Mitwirkungsrechte beinhal-

ten.

Private Unternehmen

Wohnungsgenossenschaften sind pri-
vate Unternehmen. Es ist vollig unzu-
lassig, dass sie in der hitzigen und un-

differenzierten Diskussion unserer
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Tage nicht selten in die harsche Kritik
an den Wohnungsunternehmen einbe-
zogen werden. lhnen ist die aus-
schlieBliche Orientierung an ihren Ei-
gentiimern gesetzlich vorgeschrieben.
Ein Eigentiimerwert ist zu schaffen,
also ein Mitgliederwert. Alles was die
Genossenschaft tut, hat direkt oder in-
direkt, heute oder morgen den Mit-
gliedern zugute zu kommen und nie-

mandem sonst.

Vorausschauende
Entscheidungen

Dies geschieht iiber die Leistungen,
die die Wohnungsgenossenschaft er-
bringt. Hohe Wohnsicherheit, gefolgt
von einem guten Preis-/Leistungsver-
haltnis stehen im Vordergrund. Immer
wichtiger werden zusétzliche Leistun-
gen, z.B. seniorengerechtes Wohnen,
ein attraktives Quartier, Mieter-Ser-
vice-Portale als Grundlage fiir eine
transparente Verbrauchsanalyse. Vor-
ausschauende Investitionsprojekte
sind notwendig, damit die Leistungen
auch morgen erbracht werden kénnen.
Der Bauverein Langenfeld hat solche
Investitionen erfolgreich umgesetzt.
So hat er sehr friih digitale Infrastruk-
turen geschaffen und die Energiever-
sorgung mit seinem Nahwéirmepro-
jekt auf regenerierbare Stoffe umge-
stellt.

Nicht von der Substanz
leben

Auch Dividenden sowie die Mitwir-
kungs- und Kontrollrechte gehéren
zum Mitgliederwert. Alle seine Teile
héngen eng miteinander zusammen.
Was heute ausgeschiittet wird, kann
nicht investiert werden. Was morgen
gebraucht wird, kann heute nicht aus-

jill

Hubertus Dedeck, Vorstandsvorsitzender des Bauverein Langenfeld begriiRt

Prof. Theurl ganz herzlich zu Beginn der 100-Jahr-Feier

geschiittet und nicht anderweitig ver-
wendet werden. Das heif3it nichts an-
deres als, dass man nicht von der Sub-
stanz leben kann und sollte. Wie das
geht und welche Beschriankungen, das
beinhaltet, hat der Bauverein Langen-
feld in mehreren Perioden seiner Ge-
schichte erlebt. Bebaubaren Grund zu
haben, aber wegen der hohen Kosten,
der‘erzielbaren Mieten oder des ver-
fiigbaren Kapitals Bauprojekte nicht
in Angriff nehmen zu kénnen, ist bit-
ter, vor allem, wenn die Nachfrage da
ist.

Mitgliederorientierung

Diese Orientierung an den Mitglie-
dern vermeidet die heute so massiv
kritisierten Begleiterscheinungen ei-
ner investorenorientierten Sharehold-
erValue-Strategie, die bis zu Forde-
rungen der Enteignung von Woh-
nungsunternehmen reichen. Dafiir
gehen Menschen heute auf die StraBe.
Die ShareholderValue-Strategie ma-
ximiert den Wert des Unternehmens
durch die Mietverhaltnisse fiir die Ei-
gentiimer, meist Investoren. Bei der
Mitgliederorientierung entsteht der
Wert fiir die Mitglieder durch die

Wohnungsnutzung der Mitglieder
selbst. Kurzfristige Investoreninteres-
sen kénnen daher nie die unternehme-
rischen Entscheidungen aushebeln.
Der Vorstand wird nicht getrieben von
Menschen und Fonds, die nicht das
Unternehme_g, nicht die Nutzer, nicht
die Mitarbeiter, sondern ausschlief3-
lich die Rendite im Auge haben.

Bezahlbarer Wohnraum

Werden Menschen befragt, was sie an
Genossenschaften besonders schit-
zen, wird zuerst immer Bodensténdig-
keit, Verwurzelung und wirtschaftli-
che Soliditat genannt. Weshalb? Weil
Wohnungsgenossenschaften ein nach-
haltiges Geschidftsmodell haben, weil
sie Sinn verkdrpern, weil die Ent-
scheidungen von Eigentlimern getrof-
fen werden, die ihre Vorteile auch aus
den zukiinftigen Leistungen der Ge-
nossenschaft erzielen. Wohnungsge-
nossenschaften sind jedoch nicht nur
in der Lage, bezahlbaren und sicheren
Wohnraum zu schaffen. Sie tragen zu-
sdtzlich dazu bei, Lebens- und Wirt-
schaftsraume aufzuwerten, die Wohn-
und Lebensqualitidt von Menschen zu

erhOhen.
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Gesellschaftliche
Verantwortung

Im Ergebnis ergdnzen Wohnungsge-
nossenschaften z. B. in der Sozialpoli-
tik oder in der Quartiers- und Stadt-
entwicklungspolitik kommunale Maf3-
nahmen, in Langenfeld z.B. iiber das

Strategiekonzept ,,Wohnen 2025*. Sie-

iibernehmen gesellschaftliche und so-
ziale, Verantwortung, sie sind wert-
volle Mitglieder der Gesellschaft. Sie
vergeben Auftrige an andere Unter-
nehmen, sie bezahlen Steuern und in-
vestieren in Infrastrukturen, sie schaf-
fen Arbeits- und Ausbildungsplétze,
sie konnen biirgerschaftliches Enga-
gement unterstiitzen oder selbst aus-

iiben.

Notwendige Gewinne

Die Politik neigt dazu, Wohnungsge-
nossenschaften entweder zu iiber-
schitzen oder zu unterschitzen. So
werden sie manchmal geradezu als
eine Wunderwaffe zur Losung woh-
nungs-, sozial- und gesellschaftspoli-
tischer Herausforderungen kommuni-
ziert und sollen in die Pflicht als nicht
gewinnorientierte Organisationen ge-

nommen werden. Dies erleben wir

Bei herrlichem Wetter war fiir Gro und Klein alles fiir

eine tolle Jubildumsfeier vorbereitet

derzeit sehr ausgeprégt. Doch Genos-
senschaften miissen Gewinne ma-
chen! Wie soll sonst die Substanz er-
halten und neue Bausubstanz geschaf-

fen werden?

Mehr als Mieter

Manchmal werden Wohnungsgenos-
senschaften hingegen vollig unter-
schitzt. Beides wird ihnen nicht ge-
recht und missachtet ihre Besonder-
heiten. Dazu tragen iibrigens auch
Mitglieder selbst bei, die sich nicht als
Eigentiimer, sondern ,,nur als Mieter
einordnen. Wohnungsgenossenschaf-
ten haben bezahlbaren Wohnraum ge-
schaffen seit es sie gibt. Sie spiegeln
die Zeit, in der sie entstanden sind,
ndmlich bitterste Wohnungsnot ver-
bunden mit staatlicher Enthaltsamkeit
auf dem Wohnungsmarkt. Gerade von
der Politik sollten sie als das wahrge-
nommen werden, was sie sind. Zu-
sdtzlich sind sie heute auf Rahmenbe-
dingungen angewiesen, die es ihnen
auch in Zukunft ermdglichen, bezahl-
baren guten Wohnraum zu schaffen.
Kostentreibende Regulierungen und
Vorgaben, deren Sinn nicht immer

nachvollziehbar ist, bewirken manch-

mal das Gegenteil von dem, was er-
reicht werden soll. Zu denken ist z.B.
an den Mietpreisdeckel

Fazit

100 Jahre unverwechselbar gewesen
zu sein, sensibel im Erkennen von
Verdnderungen, anpassungsfahig, da-
bei die Identitdt bewahrend, nachhal-
tig und risikobewusst geblieben und
sowohl unternehmerische als auch ge-
sellschaftliche Verantwortung iiber-
nommen zu haben: Dies ist dem Bau-
verein Langenfeld zu attestieren. Der
Bauverein Langenfeld hat eine beein-
druckende Vergangenheit. Der Rat fiir
die Zukunft lautet: Auf das Bewéhrte
setzen, wachsam bleiben, bereit sein
fiir zukunftsweisende Weichenstel-
lungeny’und nichts dem Zufall iiberlas-
sen. Zusdtzlich ist Selbstbewusstsein
angebracht. Bereits vor 100 Jahren hat
der Bauverein Langenfeld verstanden,
worauf es ankommt. Daher gilt es
heute Gliick zu wiinschen, fir die
néchsten 100 Jahre gelebte Gemein-
schaft.

*Zusammenfassung eines Vortrags im
Rahmen der Jubildumsveranstaltung
anldsslich ,, 100 Jahre Bauverein Lan-
genfeld” am 3. 8. 2019 in Langenfeld.
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