INVESTMENTS IN WOHNEN & PFLEGE

~Doppelte Rendite” am Beispiel der MARO Genossenschaft /
fiir selbstbestimmtes und nachbarschaftliches Wohnen

Investment in
GenossenschaftsanteTé AA”
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Als ,,Renditebringer® bezeichnete das Handelsblatt kiirzlich eine Anlage in Genossenschaftsanteile.

Eine Sicht, die immer mehr Anleger teilen, sowohl konservative, sicherheitsbewusste Investoren als auch
solche auf der Suche nach der ,,doppelten Rendite.“ Vor allem die beliebten neuen Wohnformen,

auch ,gemeinschaftliche Wohnformen* genannt, bieten Anlegern attraktive Anlagemaglichkeiten.
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Als ,Renditebringer” bezeichnete das
Handelsblatt kiirzlich eine Anlage in
Genossenschaftsanteile. Fine Sicht, die
immer mehr Anleger teilen, sowohl
konservative, sicherheitsbewusste Inve-
storen als auch solche auf der Suche
nach der ,doppelten Rendite.“ Vor
allem die beliebten neuen Wohn-
formen, auch ,gemeinschaftliche
Wohnformen® genannt, bieten Anle-
gern attraktive Anlagemaoglichkeiten.

Genossenschaften:

Neue Investments im Markt

fiir Wohnen & Pflege

»Gemeinsam statt einsam® ist die Er-
folgsformel hinter diesen Wohnformen,
die bei der demografisch starken Ziel-
gruppe 50+ bundesweit auf grofe Re-
sonanz stoflen. Zu ihnen zihlen nach-
barschaftliche Wohnprojekte wie die
Hausgemeinschaft des Bremer Ex-Biir-
germeisters Henning Scherf, aber auch
Wohngemeinschaften fiir demenzkran-
ke und pflegebediirftige Menschen. Das
Genossenschaftsmodell ermoglicht es,
den gemeinschaftlichen Wohngedan-
ken mit stabilen Mieten und einer
transparente Wirtschaftsweise zu ver-
binden. Ein Modell, das sie nicht nur
fiir Mieter attraktiv macht, sondern fiir
Anleger, die nach einem soliden, trans-
parenten und fairen Immobilieninvest-
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ment mit der sogenannten ,,doppelten
Rendite“ suchen. Mit Dividenden von
zwischen 2% und 5% und einer gerin-
gen Risikostufe gelten Wohnungsbau-
genossenschaften zunehmend als lang-
fristige Alternative zum Festgeldkonto
und zu Anleihen.

Ein Modell, das Biirger und
Kommunen iiberzeugt

Ein vor allem in Siiddeutschland be-
kanntes Beispiel ist die ,, Genossen-
schaft fir nachbarschaftliches und
selbstbestimmtes Wohnen“ aus Ober-
bayern, ein Unternehmen, das auf ge-
meinschaftliche Wohnprojekte spezia-
lisiert ist. Die 2012 gegriindete Woh-
nungsbaugenossenschaft projektiert,
baut und organisiert Demenz-Wohn-
gemeinschaften sowie Immobilien zum
Mehrgenerationen-Wohnen. ,,Unser
Fokus ist der lindliche Raum, wo ein
sehr geringes Angebot an gemein-
schaftlichen Wohnformen auf eine ho-
he Nachfrage trifft,“ erklart Martin
Okrslar, der Initiator der MARO Ge-
nossenschaft. Vor allem Demenz- und
Pflege-WGs werden von den Kommu-
nen stark nachgefragt, denn sie stellen
eine sinnvolle Alternative zur Pflege
zuhause und zu den Heimbetrieben
dar. Das gilt auch fiir die Angehorigen
pflegebediirftiger Biirger: Mit ihren

kleinen Bewohnergruppen und ihrem
starken Angehorigengremium bieten
Wohngemeinschaften ein Hochstmafd
an Alltagsnihe und Mitbestimmung.

Spezialist fiir die neuen
Wohnformen: Die MARO
Genossenschaft

Die MARO Genossenschaft setzt dabei

das Konzept der ,doppelten Rendite“

um:

« soziale Rendite: Demenz-WGs helfen
Angehorigen und Demenzkranken
ein sehr belastendes Leben mit der
Krankheit zu meistern; Mehrgenera-
tionen-Wohnen schiitzt dltere Men-
schen vor Vereinsamung und einem
Umzug ins Pflegeheim

+ okologische Rendite: Niedrigenergie-
bauweise und fortschrittliche Hei-
zungskonzepte

+ okonomische Rendite: Kapitalerhalt
durch ca. 4% Dividende

Allein in Bezug auf den Markt in Ober-
bayern hilt der Genossenschaftsvor-
stand Martin Okrslar eine Auslastung
von drei bis vier Projekten pro Jahr re-
alistisch, mit einem Volumen von zwi-
schen 2 und 4,5 Mio Euro je Projekt.
Anleger konnen Genossenschaftsanteile
als Geldanlage zeichnen, Voraussetzung
dafiir ist eine Mitgliedschaft in der Ge-
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nossenschaft und, bei tiberregionalen
Anlegern, eine Mindestbeteiligung von
25.000 Euro. Im Gegenzug erhalten die
Anleger eine geschitzte Dividende von
4% Prozent im Jahr ab Finzug — sowie
das gute Gefiihl, eine sozial sinnvolle
Entwicklung zu fordern.

Genossenschaftsanteile sind fiir viele
Anleger eine noch recht unbekannte
Anlageklasse. Bekannt und beliebt sind
vor allem die Angebote der Genossen-
schaftsbanken, welche ihren Kunden seit
Jahrzehnten die Zeichnung von Antei-
len zu sehr guten Konditionen ermogli-
chen. Die Zeichnungsvolumina sind
jedoch relativ klein. Bei den Genossen-
schaften im Wohnungs-, Energie- und
Landwirtschaftssektor konnen Anleger
hiufig weit mehr als die bankiiblichen
3.000 bis 5.000 Euro investieren.

Merkmale genossenschaftlicher

Geldanlagen

Unabhingig vom Griindungszweck

oder von der Branche haben genossen-

schaftliche Geldanlagen folgende Merk-
male gemeinsam:

+ Genossenschaften haben einen Sat-
zungszweck. D.h. sie verfolgen auch
ideelle Ziele, wie z.B. die Verbreitung
von Demenz-WGs im lidndlichen
Raum

+ Es handelt sich um ein Direktinvest-
ment ohne Provisionen und Ausga-
beaufschlige

+ Anteile an Immobiliengenossen-
schaften sind Eigenkapitalinvest-
ments, d.h. die Anleger nehmen kei-
nen zusitzlichen Kredit auf, wie dies
etwa bei Wohnungskauf tblich ist

¢ Die Anteile werden zum Nominal-
werte ge- und verkauft, dadurch ent-
fallen Kursschwankungen

¢ Die Anteile konnen mit einer Kiindi-
gungsfrist von haufig einem Jahr an
die Genossenschaft zuriickgegeben
werden; auch Teilliquidierungen sind
moglich

+ Dividenden sind dhnlich wie bei Ak-
tien eine Gewinnbeteiligung der An-
leger

* Durch die umfassende, beratende
(also nicht nur méingelorientierte)
Priifung des Genossenschaftsver-
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bandes sind Genossenschaften sehr
solide wirtschaftende Unternehmen.
 Genossenschaften bieten dem einzel-
nen Anleger mehr Transparenz und
Mitbestimmung als z.B. Aktien- und
Kommanditgesellschaften.

« Und nicht zuletzt: viele Genossen-
schaften belohnen ihre Mitglieder
durch Sachleistungen. Beispielsweise
erwerben die Mitglieder der MARO
Genossenschaft automatisch eine
Anwartschaft auf Wohnraum.

Risiken bei Wohnungsbau-
genossenschaften

Dennoch gibt es auch bei dieser Anla-
geklasse Risiken zu beachten, die teils
den Risiken der klassischen Immobili-
enwirtschaft dhneln:

Insolvenzrisiko: Bei einer Insolvenz der
Genossenschaft haftet der Anleger mit
den gekauften Anteilen. Fiir Woh-
nungsbaugenossenschaften ist eine
weitergehende Haftung ist jedoch un-
typisch. Nach dem Verkauf aller Sach-
werte werden erst die Gldubiger be-
dient und dann die Anleger.
Auslastungsrisiko: Kampft die Genos-
senschaft mit Wohnungsleerstand, so
wird sie in der Regel die Dividenden
nicht in der vollen Hohe erwirtschaften
konnen. Vor einer Beteiligung sollten
also Standort, Lage und Qualitidt der
Immobilie gepriift werden.
Sonderabschreibungen: Baut oder kauft
eine Genossenschaft zu teuer ein und
kann dann die notwendigen Mieten
nicht erzielen, kann der Wirtschafts-
priifer eine Sonderabschreibung for-
dern. Die Sonderabschreibung fiihrt
dann dazu, dass lange Zeit keine Divi-
dende ausgeschiittet werden kann,
auch wenn die Liquiditit dafiir vorhan-
den wire.

Genossenschaftliche Geldanlagen
in der Beratung

Fiir Berater sind auflerdem einige kapi-
talmarktrechtliche Aspekte zu beachten:
Genossenschaftsanteile zu vermitteln
erfordert eine Erlaubnis nach GewO
§34 f, Sparte 3. Berater sollten darauf
achten, dass die Genossenschaft tatsich-
lich auch operativ titig ist, da sie von

der BaFin sonst als Investmentvehikel
betrachtet wird und unter die AIFM-
Richtlinie fillt. Eine reine Téatigkeit als
Immobilienverwaltung gentigt also
nicht. Dariiber hinaus unterliegen Ge-
nossenschaften keiner Prospektpflicht,
da die Genossenschaftspriifung von der
Bundesregierung als eine der BaFin-
Prospektpriifung gleichwertige Kon-
trollform angesehen wird. Trotzdem
sollten die Unterlagen der Genossen-
schaft so umfassend sein, dass ein qua-
lifiziertes Urteil zur Beteiligung gefallt
werden kann. Die Genossenschaft trigt
hier das Haftungsrisiko, der Berater hat
jedoch die Unterlagen der Genossen-
schaft auf Plausibilitit zu priifen.

Viele Genossenschaften haben sich
gegeniiber ihren Verbanden verpflich-
tet, keine Innenprovisionen zu bezah-
len. Dennoch ist jeder Berater frei, mit
seinem Kunden ein Beratungshonorar
zu vereinbaren.

Fazit: sowohl fiir konservative, si-
cherheitsorientierte Anleger, als auch
Investoren, die die ,doppelte Rendite*
nachhaltiger Investments suchen, sind
Genossenschaftsanteile eine geeignete
Kapitalanlage.

2 Angebote sind im Markt

Aktuell bietet die MARO Genossen-
schaft eine Beteiligungsmaoglichkeit an
zwei Demenz-Wohngemeinschaften
mit 9 bzw. 10 Zimmern und an einem
Projekt zum nachbarschaftlichen
Wohnen mit 14 Wohnungen an. Beide
Projekte entstehen im oberbayerischen
Weilheim. Das Grundstck ist per Op-
tionsvertrag gesichert, fir das Bau-
recht existiert ein Bauvorbescheid.
Aufgrund ihrer Spezialisierung und
regionalen Vorgehensweise ist die
MARO Genossenschaft zusammen
mit der Alzheimer Gesellschaft Pfaf-
fenwinkel-Werdenfels e.V. vom Baye-
rischen Sozialministerium zum Modell-
projekt ernannt worden. Als Beteili-
gungsvolumen stehen Anteile im Wert
von u 1,5 Mio. bereit; die Genossen-
schaft wiinscht sich eine durchschnitt-
liche Anlagesumme von u 25.000 pro
Anleger.

Informationen: Tel.: 08841/488 917
oder www.maro-genossenschaft.de
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