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Das Dauerwohnrecht nach WEG in jungen Genossenschaften

1. Einleitung

WohnSinn vertritt die Idee eines generationentibergreifenden solidarischen Zusammenlebens. Fa-
milien, Singles, Menschen nicht-deutscher und deutscher Herkunft, Rollstuhlfahrerinnen und Ful3-
gangerinnen, Armere und Wohlhabende leben mit hohem 6kologischen Standard in guter Nach-
barschaft zusammen.

Zur Verwirklichung dieser Idee sind gemeinschaftsstiftende Elemente (Gemeinschaftsraume und
Selbstorganisation), vor allem aber auch die finanziellen und rechtlichen Rahmenbedingungen ent-
scheidend. Neben offentlich geférderten genossenschaftlichen Mietwohnungen (mit Nettokaltmie-
ten von ca. 5,50 €/gm) stehen frei finanzierte genossenschaftliche Mietwohnungen (mit Nettokalt-
mieten von 8,50 € — 10,00 € / gm) und unbefristete Dauerwohnrechte nach WEG zur Verfligung.
Dauerwohnrechtswohnungen werden z. T. von den Inhaberlnnen selber bewohnt, z. T. sind sie an
Genosslnnen vermietet. Die monatliche finanzielle Belastung bei den zu (wirtschaftlichem) Eigen-
tum erworbenen Dauerwohnrechten ist in etwa gleich hoch wie die der frei finanzierten genossen-
schaftlichen Mietwohnungen.*

Soweit die Genossen und Genossinnen die finanzielle Méglichkeit hatten, sich zwischen der frei
finanzierten genossenschaftlichen Mietwohnung und dem wirtschaftlichen Eigentum — dem Dauer-
wohnrecht — zu entscheiden, war und ist eine hohe Préferenz fir das Dauerwohnrecht festzustel-
len.

Die Griinde bestehen v.a. in einer gro3en emotionalen Praferenz fir "das Eigentum" — wenngleich
die "objektiven" Vorteile des Eigentums in Form des Dauerwohnrechts im Verhaltnis zur Mietwoh-
nung in der Genossenschaft an Gewicht verlieren. Dies wird unten im Einzelnen dargestellt wer-
den.

Ein "handfester" Grund fur die Entscheidung fur das Dauerwohnrecht bestand bis Ende 2005 in der
Maoglichkeit, fir das unbefristete Dauerwohnrecht die Eigenheimzulage in Anspruch zu nehmen.
Diese Mdglichkeit gab es fur die Genossenschaft nicht, da das genossenschaftliche Eigentum nicht
wie Einzeleigentum geférdert wurde. Mit dem Wegfall der Eigenheimzulage ab 2006 ist dieses
Auswabhlkriterium entfallen.

Ein weiterer wichtiger Grund ist die mangelnde Bonitat einer jungen Genossenschaft, die die Kre-
ditaufnahme fur genossenschaftliche Mietwohnungen erschwert.

Im Folgenden werden zunéchst die Grundzlige des Dauerwohnrechts mit Blick auf das im gleichen
Gesetz geregelte Wohnungseigentum dargestellt (Kapitel 2); die Gemeinsamkeiten und Unter-
schiede zwischen der genossenschaftlichen Mietwohnung und dem genossenschaftlichen Dauer-
wohnrecht werden beschrieben (Kapitel 3) sowie anhand des Dauerwohnrechtsvertrags von
WohnSinn konkrete Fragen rund um das Dauerwohnrecht beantwortet (Kapitel 4). Der Beitrag en-
det mit Hinweisen auf Aspekte der Altersvorsorge (Zusammenfassung und Ausblick).

1 Insoweit die Genossenschaft einen Kaufpreisaufschlag beim Verkauf ansetzt, fallt er etwas hoher aus.

S.1



2. Was ist ein Dauerwohnrecht nach Wohnungseigentumsgesetz?

Das Dauerwohnrecht ist im Wohnungseigentumsgesetz — neben der Eigentumswohnung — gere-
gelt. Mit dem Dauerwohnrecht (im Folgenden DWR) erhalt der/die Berechtigte ein ausschlie3liches
Recht (wirtschaftliches Eigentum), an einer bestimmten Wohnung; er/sie erhélt kein Eigentum am
Grundstiick bzw. am Erbbaurecht. Wirtschaftliches Eigentum an der Wohnung und am Grundstlick
fallen somit auseinander. Dies ist von Bedeutung bei der Beleihung, d. h. bei der dinglichen Siche-
rung des Kaufpreises.

Der/die Dauerwohnrechtsinhaber/in erhélt das ausschlief3liche Verfigungsrecht an der Wohnung;
d. h. er/sie kann die Wohnung verkaufen und vererben. Insoweit unterscheidet sich die Rechtsposi-
tion nicht von der an einer Eigentumswohnung.

Dauerwohnrechtswohnung und Eigentumswohnung missen gleichermalRen abgeschlossen sein —
dies findet seinen Ausdruck in der Teilungserklarung. Fir die Dauerwohnrechtswohnung sind die
Kosten der Instandhaltung und Instandsetzung — wie bei einer Eigentumswohnung — zu Uiberneh-
men; Gleiches qilt fur die (anteilige) Kostenliibernahme der Gemeinschaftsraume und Gemein-
schaftsflachen; an deren Finanzierung sind alle im Projekt wohnenden Genossinnen und Genos-
sen beteiligt.

Das Dauerwohnrecht wird — wie die Eigentumswohnung im Grundbuch (Wohnungserbbaugrund-
buch) eingetragen.

Das Dauerwohnrecht ist — wie eine Eigentumswohnung — verduf3erlich und vererblich. Im Gegen-
satz zur Eigentumswohnung ist es nicht selbststandig dinglich beleihbar. Objekt der Belastung ist
jeweils das Grundstiick bzw. das Erbbaurecht, so dass zur Besicherung der Kaufpreisforderung
das genossenschaftliche Erbbaurecht herangezogen werden muss. An diesem kann ein dinglich
gesichertes Grundpfandrecht eingerdumt werden. Das Grundpfandrecht belastet das Erbbaurecht
der Genossenschaft. Die Genossenschaft ibernimmt nicht die persénliche (schuldrechtliche) Haf-
tung. Gleichzeitig werden der Genossenschaft alle Auszahlungsanspriiche des Dauerwohnrecht-
serwerbers bzw. der Dauerwohnrechtserwerberin unwiderruflich abgetreten. Uber eine Siche-
rungszweckerklarung im notariellen Vertrag erfolgt die ausschlief3liche Verwendung des genossen-
schaftlichen Grundpfandrechts zur Kaufpreissicherung.

Sofern das Dauerwohnrecht zeitlich unbegrenzt sowie vererbbar und frei zum Marktpreis verau-
Rerbar ist, wird es steuerrechtlich dem Einzeleigentum gleichgesetzt®. Steuerrechtliche Vorteile

(wie bislang die Eigenheimzulage) kdnnen von der/dem Dauerwohnrechtsinhaberin bzw. Dauer-
wohnrechtsinhaber unmittelbar in Anspruch genommen werden.

Das Dauerwohnrecht wird inhaltlich beschrénkt hinsichtlich der Nutzung und der Weiterveraul3e-
rung: Fir die gewerbliche Nutzung des Dauerwohnrechts, bei der Uberlassung an Dritte zu Wohn-
zwecken und bei der VerauRerung des Dauerwohnrechts ist die schriftliche Einwilligung der Ge-
nossenschatft erforderlich. Auf diese Weise kann die genossenschaftliche Zielsetzung gesichert
werden. Die Einwilligung zur Uberlassung an Dritte bzw. zur VerauRerung wird daran geknupft,
dass der/die zukiinftige Nutzerln bzw. der/die zukinftige Erwerberin Mitglied der Genossenschaft
wird. Diese Einschrankung stellt keine Gbermafige Belastung des Eigentums dar: Veraul3erungs-
beschrankungen und Gebrauchsregelungen kénnen auch zum Gegenstand einer Teilungserkla-
rung Uber Eigentumswohnungen gemacht werden (88 12, 15 WEG). Mit der genossenschaftlichen
Satzung und der dinglichen Sicherung existiert jedoch eine zuséatzliche Mdglichkeit, genossen-

2 So auch BFH-Urteil vom 22.10.1985 (IX R/48/82) BSt.BL 1986 Il S. 258; mit dem Wegfall der Eigenheim-
zulage ab 2006 entféllt dieser Steuervorteil.
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schaftliche Ziele langfristig abzusichern. Diese Mdglichkeit gibt es weder im allgemeinen Mietrecht
noch bei der Eigentiimergemeinschatft.

In den neuen Dauerwohnrechtsvertragen der Genossenschatft ist es vorgesehen, Wertzuwachse,
die bei der VerauRRerung des DWR eintreten, wenigstens zu einem Teil der Genossenschaft zuflie-
Ben zu lassen. Vorbild hierflr ist das preislimitierende Vorkaufsrecht des Baugesetzbuchs. Mit die-
ser Preislimitierung sollen bei dem/der Dauerwohnrechtsinhaberin "unverdiente” Wertzuwachse
verhindert werden bzw. diese der Genossenschaft zufliel3en. Bislang zahlen Dauerwohnrechtser-
werberlnnen einen Vollkostenpreis ohne Gewinnzuschlag an die Genossenschaft. Wertsteigerun-
gen, mit denen im Rhein-Main-Ballungsgebiet zu rechnen ist, sollen der Genossenschaft zuwach-
sen, damit diese ihrem Genossenschaftsauftrag nachkommen kann. Die endgiiltige Vertragsgestal-
tung Uber einen vollstandigen Gewinnausschluss oder die Gewinnteilung oder die Verzinsung des
Kaufpreises liegt noch nicht vor.

Fir den Fall eines Verkaufs lasst sich im DWR-Vertrag ein ins Grundbuch eintragungsfahiges Vor-
kaufsrecht der Genossenschaft verankern.

Anders als das Recht an der Eigentumswohnung (in Verbindung mit dem Recht am anteiligen
Grundstiick) erlischt das Dauerwohnrecht, wenn ein Glaubiger einer vorrangigen Belastung die
Zwangsversteigerung betreibt. In diesem Fall wirde der Dauerwohnrechtsinhaber bzw. die Dauer-
wohnrechtsinhaberln das Dauerwohnrecht verlieren.

Im Falle massiver Vertragsverletzungen durch den/die Dauerwohnrechtsinhaber bzw. Dauerwohn-
rechtsinhaberln kann die Genossenschaft die Ubertragung des Dauerwohnrechts verlangen (Heim-
fallanspruch). Dies ist nur méglich gegen eine Entschadigung zum Verkehrswert. Auch hier unter-
scheidet sich das Dauerwohnrecht nicht wesentlich von der Eigentumswohnung: Bei schweren
Verletzungen eines Wohnungseigentiimers ist die Entziehung des Wohnungseigentums ebenfalls
mdoglich (§ 18 WEG).

3. Gegeniuberstellung genossenschaftliches Dauerwohnrecht nach WEG
und genossenschaftliche Mietwohnung (Dauernutzungsrecht)

Im Folgenden werden die frei finanzierte genossenschaftliche Mietwohnung und das Dauerwohn-
recht aus Sicht der Nutzerlnnen verglichen und zwar unter folgenden Aspekten: Kosten des Woh-
nens, Verschuldung — Belastung - Kapitalbindung, Sicherheit des Wohnens, Verfligungsfahigkeit
und Auswirkungen im Falle der Zwangsversteigerung. AbschlieRend wird auf die Auswirkungen der
Vergabe von Dauerwohnrechten fiir die Genossenschaft verwiesen.

Kosten des Wohnens

Die Gesamtbaukosten unterscheiden sich bei der Miet- bzw. der Dauerwohnrechtswohnung nicht
voneinander. Zurzeit rechnet die Genossenschaft mit Gesamtbaukosten von 1.750 bis 1.800 € / m?
Wohnflache im Passivhausstandard. Darin sind die Kosten fir die Gemeinschaftsflachen, die 10 %
der Nutzflache einnehmen, umgeschlagen.

Die Genossenschaft nimmt fur die Mietwohnungen fiir 80 % der Gesamtkosten Darlehen auf (CO,
Kfw-Darlehen und Baudarlehen). Hinzu kommen 20 % Eigenkapital (Geschéftseinlagen, zinslose

S.3



Mieterdarlehen und private Forderdarlehen)®. Somit sind die Bau- und Finanzierungskosten der
genossenschaftlichen Mietwohnung weitgehend fest. Spielrdume fiir die einzelne Mietwohnung gibt
es durch die Hohe der Uber den Pflichtanteil hinaus gezeichneten Geschéftsanteile sowie des je-
weils gewéhrten zinslosen Darlehens, da diese/s zu einer Mietminderung in Hohe der eingesparten
Kapitalzinsen fiihrt. Konkret bedeutet dies: Fir Ersparnisse in Héhe von 10.000 € sind gegenwartig
Festgeldzinsen in Hohe von 2,5 % zu erzielen. Dies bringt einen Zinsertrag von 250 € pro Jahr.
Wird stattdessen dieser Betrag in Form eines Mieterdarlehens oder in Form von Einlagen an die
Genossenschaft gegeben, so muss fur die Herstellung der Wohnung 10.000 € weniger Kredit auf-
genommen werden. Hierdurch werden Kreditzinsen von ca. 4,75 %, also 475 € pro Jahr gespart.
Diese Ersparnis wird als Mietminderung an den/die Darlehensgeberin weitergegeben. Die Erspar-
nis ist hoher als die Zinsen, die auf dem Festgeldkonto erzielt werden kénnten. Je nach Hohe der
zusatzlichen Einlagen bzw. des Mieterdarlehens variiert die Miete und somit die monatlichen lau-
fenden Kosten.

In der Miete enthalten sind neben dem Zins auch die Tilgungszahlungen. Diese verbleiben bei der
Genossenschaft. Anders ist dies im Falle des Dauerwohnrechts. Zins und Tilgung erfolgen auf die
eigene Kreditverbindlichkeit. Weit in die Zukunft geblickt, kann nach vollstandiger Tilgung des Ge-
nossenschaftskredites entschieden werden, ob dieser Vorteil mit einer entsprechend niedrigen
Miete an die Mietergenossinnen weitergegeben wird — dies erfolgt in vielen Genossenschaften —
oder das Eigenkapital der Genossenschaft fir neue Wohnungen oder andere genossenschaftli-
chen Investitionen verwendet werden soll.

Bei Kauf des Dauerwohnrechts sind neben den oben genannten Gesamtbaukosten von

1. 750 bis 1.800 €/m2 Wohnflache (die Kosten fir die Gemeinschaftsflachen sind anteilig enthalten)
weitere 5.000 bis 8.000 € pro Wohnung zu bezahlen. Diese Kosten decken Regie- und Verwal-
tungskosten der Genossenschaft.

Die Finanzierung der Kosten des Dauerwohnrechts hangt von der persdnlichen Ausgestaltung ab -
wie hoch ist der Eigenkapitalanteil und welche Kreditkonditionen kénnen verabredet werden? Des-
halb kann die Belastung bei der Finanzierung der Dauerwohnrechtskosten fir die Erwerberinnen
jeweils variieren.

Die Kaltmiete der Mietgenossinnenen umfasst auf3er Zins und Tilgung auch eine Verwaltungskos-
tenpauschale, Erbbauzinsen und eine Instandhaltungsriicklage pro gm. Diese Kosten treffen die
genossenschaftliche Mietwohnung und die Dauerwohnrechtswohnung gleichermal3en und werden
wie auch die laufenden Kosten der Gemeinschaftsflachen und —raume bei Dauerwohnrechtsbe-
rechtigten in Form von Nebenkosten durch die Genossenschaft erhoben.

Verschuldung — Belastung - Kapitalbindung

Die Belastungen fiir eine genossenschaftliche Mietwohnung und eine Dauerwohnrechtswohnung
werden im Folgenden anhand einer Beispiel-3-Zimmer-Wohnung mit 70 m2 inkl. Balkon und 6 m2
Abstellflache im Keller sowie Nutzungsrecht an ca. 250 m2 Gemeinschaftsraumen und Innenhof
dargestellt. Die kalkulierten Gesamtbaukosten betragen 140.000 €.

Gleichermal3en zu bezahlen sind die einmalige Geschaftseinlage in die Genossenschaft in Héhe
von 750 € sowie das einmalige Eintrittsgeld in H6he von 50 €.

Fur eine ungeftrderte Mietwohnung sind darliber hinaus zusatzliche Geschaftseinlagen in die Ge-
nossenschaft von mindestens 100 € pro m2 x 70 m2 = 7.000 € zu leisten. Ein zinsloses Mieterdar-

8 Pflichteinlage von 750 €, weitere Geschéftseinlagen in Héhe von 100 €/m2 Wohnflache und ein zinsloses

Mieterdarlehen in Hohe von mindestens 5.000 € (vorlaufige Angaben).
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lehen in H6he von 13.000 € wirde zu einer monatlichen Kaltmiete zwischen 595 € und 630 € fuh-
ren.

In diesem Fall hatte die Mietgenossin bzw. der Mietgenosse Uber die Pflichteinlage hinaus einen
Betrag von 20.000 € in die Genossenschaft eingebracht und damit 15% der Gesamtbaukosten der
Wohnung gedeckt. Nach den vorlaufigen Festlegungen der Genossenschaft ware auch ein Darle-
hen von 5.000 € ausreichend gewesen. Der Beitrag des Mietgenossen bzw. der Mietgenossin hétte
dann die Baukosten zu nur 9% gedeckt und die Kaltmiete wiirde héher ausfallen. Die Genossen-
schaft geht davon aus, dass der insgesamt nachzuweisende Eigenkapitalanteil von mindestens
20% der Baukosten der Mietwohnungen dadurch erreicht werden kann, dass andere Mietgenos-
slnnen weitaus hohere Einlagen und Darlehen einbringen, um ihre Miete zu senken und dass pri-
vate (nicht grundbuchlich gesicherte) Férderdarlehen aquiriert werden kénnen. So sollen auch Ge-
nossinnen mit wenig Vermégen aber ausreichend Einkommen fir eine héhere Kaltmietbelastung
integriert werden.

Die laufenden Kosten sind die der monatlichen Kaltmiete und der Gblichen Nebenkosten.

Fir den Erwerb einer DWR-Wohnung, die aufgrund eines Regiekostenaufschlags der Genossen-
schaft von 5.000 bis 8.000 € beim Verkauf etwas teuerer ist, sind mindestens 15 — 20 % Eigenka-
pital mitzubringen, dartber hinaus sind Darlehensverbindlichkeiten einzugehen. Baufinanzierungen
binden i. d. R. 20 — 30 Jahre. Bei unterstellten vergleichbaren Eigenkapital- und Darlehensanteilen
und somit vergleichbaren laufenden monatlichen Belastungen ist die Kapitalbindung beim Dauer-
wohnrecht deutlich héher als bei der genossenschaftlichen Mietwohnung.

Die Kapitalbindung in der Dauerwohnrechtswohnung kann ein Motiv sowohl fir die genossen-
schaftliche Mietwohnung als auch fur das Dauerwohnrecht sein: So wollen mehrere Interessenten
Ersparnisse in ein Dauerwohnrecht investieren, andere wiederum wollen ihr Kapital frei halten und
wollen sich — gerade im fortgeschrittenen Alter — nicht (erneut) verschulden. Hier besteht allerdings
die Bereitschaft, einen Teil des Eigenkapitals in zinslosen Mieterdarlehen zu binden und damit die
laufende Mietbelastung zu reduzieren. Allerdings ist hierbei die eingegangene Bindung sowohl hin-
sichtlich der Hohe als auch hinsichtlich des Zeitraums (zweijahrige Kiindigungsfrist) deutlich gerin-
ger als die Bindungen, die beim Erwerb des Dauerwohnrechts eingegangen werden.

Sicherheit des Wohnens

Genossenschaftliches Wohnen in der Genossenschaftswohnung gibt dem Mitglied ein lebenslan-
ges Wohnrecht mit langfristig moderaten Mieten. Dies ist begriindet in dem genossenschaftlichen
Prinzip, lediglich die Kostenmiete zu verlangen und von rechtlich zuldssigen Mieterh6hungen weit-
gehend Abstand zu nehmen, soweit nicht Zinserh6hungen nach Ablauf der Zinsbindung, Erhéhung
der Erbbauzinsen oder andere Kostensteigerungen dies erzwingen.

Das Dauerwohnrecht bietet hinsichtlich der Sicherheit des Wohnens keinerlei weitergehende Si-
cherheiten — im Gegenteil ist der Verlust im Falle der Zwangsvollstreckung gegeben (dazu siehe
unten).

Sehr langfristig wird sich die Genossenschaft die Frage stellen missen, ob und in welcher Hohe
sie den bewohnenden Genossen und Genossinnen die Vergiinstigungen der abgeschriebenen
Wohnung weitergeben will oder ob die Genossenschaft tiber Mieteinnahmen (auch durch Mieter-
héhungen) Investitionen tatigen will. Investitionen sind vorstellbar fur den Neubau von Wohnungen,
fur die Modernisierung von Wohnungen oder InfrastrukturmaRnahmen bzw. fir wohnnahe Dienst-
leistungen innerhalb der Genossenschaft. Gerade wohnnahe Dienstleistungen werden in Zukunft
an Bedeutung gewinnen, so dass neben das Kriterium "niedrige Miete" Bereiche der Mittelverwen-
dung treten werden.
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Verfigungsfahigkeit und Beschrankungen

Will das Genossenschaftsmitglied die Wohnung verlassen, so besteht die Mdglichkeit, die Woh-
nung zu kiindigen, ohne gleichzeitig die Mitgliedschaft in der Genossenschaft zu kiindigen sowie
die einer Kiindigung der Mitgliedschaft in der Genossenschaft bei Rickibertragung der Einlagen.
Im Falle des Todes des Mitglieds sind die Einlagen Erbmasse, nicht jedoch die genossenschattli-
che Mietwohnung, die in jedem Fall bei der Genossenschaft verbleibt. Der/die MieterIn leistet somit
mit dem Anteil seiner/ihrer Mietzahlung (seines/ihres Nutzungsentgelts), der fir die Tilgung vorge-
sehen ist, einen Solidarbeitrag fur die zukinftige Versorgung von Genosslnnen mit Wohnungen,
die der Marktpreisbildung weitgehend entzogen sind. Dies kann als eine Form der gemeinschatftli-
chen Generationenvorsorge betrachtet werden.

Das Dauerwohnrecht hingegen ist verwertbar: Es kann vererbt oder verkauft werden. Ohne Kauf-
preisbindung fallen eventuelle Wertsteigerungen dem/der DWR-Verkéauferin bzw. Erblasserin zu,
die Genossenschatft partizipiert nicht.

Wie oben dargestellt, kann eine Beteiligung der Genossenschaft am Gewinn im Dauerwohnrechts-
vertrag vereinbart werden.

Die Moglichkeit des Verkaufs und des Vererbens gibt dem Dauerwohnrecht eine zuséatzliche Be-
deutung: Die des privaten "Generationenvorsorgeinstruments" (B. Raffelhlischen, Jérg Schoder:
Moglichkeiten und Grenzen der Integration von genossenschaftlichem Wohnen in die Freiburger
Zwei-Flanken-Strategie, Juli 2005; i. E. siehe unter 5. Ausblick auf die Chancen des Dauerwohn-
rechts als Altersvorsorgeinstrument).

Zwangsversteigerung

Im Falle der Zahlungsunfahigkeit der Genossenschaft bzw. des/der DWR-InhaberIn verwertet die

Glaubigerin (i. d. R. die kreditgebenden Banken) das Erbbaurecht bzw. das Dauerwohnrecht. Ver-
liert die Genossenschaft durch die Zwangsvollstreckung das Erbbaurecht, d. h. das Gebaude (ge-
nossenschaftliche Mietwohnungen, Gemeinschaftsraume) und wechselt dadurch der Eigentiimer

von der Genossenschaft zum Erwerber hin, so berthrt dies die Rechte des Genossenschaftsmit-

gliedes nicht. Er/sie bleibt weiterhin Mieterln der Wohnung.

Mit der zwangsweisen Ubertragung des Erbbaurechts- geht i. d. Regel das Dauerwohnrecht verlo-
ren. Die kreditgebenden Banken, die fiur ihre Grundschulden im Grundbuch den besseren Rang
gegeniiber dem Rang des Dauerwohnrechts besitzen, missten zustimmen, dass im Falle der
Zwangsvollstreckung das Dauerwohnrecht nicht erlischt. Diese Zustimmung wird i. d. R. nicht ge-
geben.

Fur das verlorengehende DWR ist dem/der InhaberIn eine Entschadigung zu zahlen. Die Genos-
senschaft verpflichtet sich vertraglich nach Abzug der verbleibenden Glaubigerrechte einen vor-
handenen Ubererlés herauszuzahlen.

Der Verlust des Dauerwohnrechts tritt ebenfalls dann ein, wenn der/die DWR-Inhaberln seine/ihre
Verpflichtungen nicht erfillt: Die Glaubigerin kann in das zur Sicherheit dienende Erbbaurecht voll-
strecken und das DWR erlischt wie oben beschrieben.

Die Genossenschaft kann den Erwerb des DWR in Zwangsvollstreckung mit den oben beschriebe-
nen Folgen verhindern, indem sie die Glaubigerin befriedigt. Die DWR-Wohnung wirde in das Ei-
gentum der Genossenschaft zurtickfallen.

Tritt die Glaubigerin in die Rechtsposition des/der ehemaligen DWR-InhaberIn, so wirde sie — da
das Dauerwohnrecht erlischt — Miteigentimerin der Wohnanlage. Damit misste eine Wohnungsei-

S.6



gentimergemeinschaft bestehend aus Genossenschaft und Glaubigerin gegriindet werden. Die
Regeln der Genossenschaft wiirden tberlagert durch die Anwendung der Regeln des WEG.

Fazit aus Nutzerinnensicht

Die genossenschaftliche Mietwohnung und das Dauerwohnrecht sind bezuglich der Wohnsicher-
heit gleichwertig. Das Dauerwohnrecht eréffnet tiber die Méglichkeit des Erbens und des Verkau-
fens Spielraume, Wertzuwachse zu realisieren, sofern diese nicht vertraglich begrenzt werden. Die
Dauerwohnrechtswohnung kann (an Genosslnnen) vermietet werden. Die Risiken des Dauerwohn-
rechts im Konkursfall sind deutlich gré3er als die der genossenschaftlichen Mietwohnung.

4. Genossenschaft und Dauerwohnrecht nach WEG (DWR)

Verlust an Verfigungsrechten

Die Genossenschaft gibt bei Verkauf von Dauerwohnrechten Verfiigungsrechte auf.

Sie kann nur mit entsprechender vertraglicher Regelung auf den Wiederverkaufspreis Einfluss
nehmen. Im Falle einer Vermietung kann der/die Dauerwohnberechtigte den Mietpreis unabhangig
von der Genossenschaft bestimmen. Damit wird auf eines der Ziele von Genossenschaften — die
langfristige Sicherung preisgunstigen, weil der Marktpreisbildung entzogenen Wohnraums - ver-
zichtet.

Bei der Nachbelegung der Wohnung hat sie nur noch ein Vetorecht, falls der/die neue Erwerberin
bzw. der/die neue MieterIn nicht Genossenschaftsmitglied werden will. Sie kénnte zudem die Auf-
nahme der neuen Interessentinnen in die Genossenschaft bei wichtigem Grund verweigern. Sie
kann jedenfalls nicht vorrangig ihre eigenen (nichtwohnenden) Mitglieder versorgen.

Das DWR als Instrument zur Umsetzung grofRer Wohnprojekte

WohnSinn hat sich trotzdem fur das Anbieten von Dauerwohnrechten entschieden: Bis 2005 we-
gen der finanziellen Vorteile durch die Inanspruchnahme der Eigenheimzulage. Auch nach Wegfall
dieses Steuervorteils ist das Interesse der Nutzerinnen an der Begriindung von wirtschaftlichem
Eigentum — dem Dauerwohnrecht — weiterhin sehr grof3. Vor allem aber hat eine junge Genossen-
schaft, die weder tber Grundstiicke noch einen entschuldeten Wohnungsbestand verfiigt, auch mit
einem (Uber Einlagen und eigenkapitalersetzenden Forderdarlehen gebildeten) Eigenkapital von
20% wenig Chancen, Bankkredite in der erforderlichen H6he zu aquirieren. Schliel3lich geht die
persdnliche Haftung der Genosslnnen nicht tiber die Héhe ihrer Einlagen hinaus. Fir junge Ge-
nossenschaften ohne Bonitat durfte der Verkauf von Dauerwohnrechten oft der einzige Weg sein,
eine grolRere Anzahl von Wohnungen ohne 6ffentliche Férderdarlehen zu erstellen.

Mit der Begriindung von Dauerwohnrechten (statt Eigentumswohnungen) ist die Genossenschaft in
der Lage, genossenschaftliche Mietwohnungen und (zu wirtschaftlichem Eigentum Ubertragene)
Wohnungen gemeinsam zu verwalten, alle Wohnungen unterliegen der genossenschaftlichen Mit-
bestimmung; es wird keine Eigentimergemeinschaft gebildet. Die Genossenschaft kann durch die
VerdulRerung von Dauerwohnrechten Liquiditdt gewinnen, ohne gleichzeitig den Einfluss auf-
zugeben, wie dies der Fall bei der VeraufRerung von Eigentumswohnungen wére. Die Erwerberin-
nen bleiben an die Genossenschaft und ihre Satzung gebunden. Mit einer entsprechenden Tei-
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lungserklarung bleiben die Gemeinschaftsraume im Besitz der Genossenschaft. Den Erwerbern
wird im Kaufvertrag ein Nutzungsrecht nach Maf3gabe der Beschlisse der Hausgemeinschaft ein-
geraumt.

Folgen des Verkaufs von DWR fur die genossenschaftliche Demokratie

Bei einem Verkauf von Dauerwohnrechten an Genosslnnen und gleichen Stimmrechten aller Ge-
nossinnen entsteht ein Ungleichgewicht der Rechte und Pflichten innerhalb der Genossenschatft.
Denn durch den Verkauf von Dauerwohnrechten wird ein Teil der Wohnungen aus dem wirtschaft-
lichen Eigentum der Genossenschaft ausgegliedert und zu privatem wirtschaftlichem Eigentum.
Die Erwerber sind i.d.R. nur mit der Pflichteinlage an der Genossenschaft beteiligt (beim Beispiel
WohnSinn eG betragt diese 750 €). Die Mietergenossinnen bilden mit ihren zusatzlichen Einlagen
das Eigenkapital fur die Genossenschaftswohnungen. Ihre Wohnungen bilden die dingliche Si-
cherheit fur die Kreditgeber der Genossenschaft. Im Insolvenzfall der Genossenschaft gehen die
Genossenschaftswohnungen in das Eigentum der Kreditgeber tber, wahrend kein Zugriff des
Glaubigers auf die Dauerwohnrechtswohnungen besteht. Mit ihren Mietzahlungen zahlen die Miet-
genossinnen Zins und Tilgung der Kredite, die fir das Gemeinschaftseigentum aufgenommenen
worden sind. Aus der Vermietung entstehende Risiken kénnen tiber die Miete allein auf die Miet-
genossinnen, nicht aber auf die Erwerbergenossinnen tberwalzt werden. Allein die Mietergenos-
sen tragen also zur Bildung des gemeinschaftlichen Eigentums an Mietwohnungen bei.

Solange die Genossenschaft Entscheidungen Uber das ganze Gebaude fallt, das Miet- und DWR-
Wohnungen umfasst oder organisatorische Fragen, die die Hausgemeinschaft betreffen regelt,
stellt sich kein Problem. Allerdings ist missen auch Entscheidungen getroffen werden, die alleine
die genossenschaftlichen Mietwohnungen betreffen: Mieth6he, Verkauf freigewordener Mietwoh-
nungen u.d. In diesem Fall wiirden Genossinnen, die nichts (oder nur geringfligig) zur Bildung des
genossenschaftlichen Eigentums beigetragen haben, dasselbe Stimmrecht haben wie die daran
beteiligten Genossinnen. Dies ist eine Situation, in der das genossenschaftliche Prinzip ad absur-
dum gefihrt wird. Der Verkauf der Dauerwohnrechte bei Bindung der Erwerber (mit minimalen Ein-
lagen) an die Genossenschaft erweist sich als echtes Kuckucksei, denn durch die juristische
Gleichstellung wird nun eine eklatante Ungleichstellung geschaffen. Das wirtschaftliche Eigentum
der DWR-Erwerber ist der Verflgungsgewalt der Genossenschaft weitgehend entzogen. Umge-
kehrt verfigen die Erwerber aber tiber das von den Mietgenossinnen gebildete Gemeinschaftsei-
gentum mit gleicher Stimme mit.

Wenn der Einheit der Hausgemeinschaft und der Bindung an die Satzung zuliebe Erwerber wie
Mieter in der Genossenschaft organisiert sein sollen (wie das bei WohnSinn eG der Fall ist) misste
die Satzung so gestaltet werden, dass die Entscheidungen, die alleine die Mietwohnungen betref-
fen auch Uberwiegend in der Gewalt der Mieterinnen liegen. Es ist zu prifen, inwieweit dies durch
eine themenbezogene Anwendung des im Genossenschaftsgesetz vorgesehenen Mehrstimmrech-
tes gewahrleistet werden kann.

5. Konkrete Fragen rund um den Dauerwohnrechtsvertrag
Was wird erworben und was ist zu bezahlen?

Die Genossenschaft WohnSinn verkauft an den/die Kauferin das Dauerwohnrecht an einer Wohn-
einheit. Diese Wohneinheit ist Bestandteil eines Wohnungserbbaurechts der Genossenschaft. Zum
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Zeitpunkt des Erwerbs des Dauerwohnrechts ist das Gebaude noch nicht fertig gestellt. Die Ge-
nossenschaft verpflichtet sich, die Wohneinheit errichten zu lassen. Der/die K&auferln erhalt aul3er-
dem ein Nutzungsrecht an einem Stellplatz.

Fur das Dauerwohnrecht ist ein Kaufpreis zu entrichten, der alle Kosten der Herstellung und alle
Baunebenkosten abdeckt. Der Kaufpreis schlief3t die Kosten fur einen PKW-Stellplatz nicht ein.
Von diesen Kosten sind die Genossenschaftsmitglieder befreit, sofern sie eine Auto-Frei-
Vereinbarung treffen. Bezahlen miissen sie allerdings neben einer Verwaltungskostenpauschale
die anteiligen Kosten fur die Vorhalteflache. Die Hohe liegt gegenwaértig bei 30,- € pro Monat. Der
Kauf eines Dauerwohnrechts stellt einen schuldrechtlichen Kaufvertrag dar, so dass die Ublichen
Gewahrleistungen des BGB zur Anwendung kommen. Hierbei ergeben sich keine Besonderheiten
gegenilber dem Erwerb der Eigentumswohnung.

Soweit der/die Dauerwohnrechtserwerberin den Kaufpreis fremdfinanzieren muss, bewilligt die
Genossenschaft die Beleihung ihres Wohnungserbbaurechts einschlief3lich der dinglichen
Zwangsvollstreckung bis zur H6he des Kaufpreises nebst Jahreszinsen bis zu 20 % ab Bestellung
und einer einmaligen Nebenleistung bis zu 10 %. Eine personliche Haftung oder Kosteniibernahme
durch die Genossenschaft erfolgt nicht. Verbunden ist die Beleihung mit der Abtretung aller Aus-
zahlungsanspriiche an die Genossenschaft. Durch Sicherungszweckerklarung wird sichergestellt,
dass das Grundpfandrecht nur zur Sicherung des Kaufpreises verwendet wird.

Welche Rechte beinhaltet das Dauerwohnrecht?

Die Wesensmerkmale des Dauerwohnrechts er6ffnen einen gro3en Gestaltungsspielraum: neben
unbefristeten DWR (notwendig um die steuerrechtliche Anerkennung als eigentumséahnlich zu er-

halten) kdnnen auch befristete DWR vergeben werden. Mit den Vertragskonditionen kann auf die

unterschiedlichen finanziellen Bedurfnisse sowohl der Genossenschaft als auch der Interessentin-
nen eingegangen werden. Im folgenden liegt der Schwerpunkt auf den unbefristeten Dauerwohn-

rechten wie sie bei WohnSinn umgesetzt wurden.

Der oder die Dauerwohnberechtigte hat das alleinige Nutzungsrecht an der Wohnung. Damit wird
der oder die Dauerwohnberechtigte wirtschaftlich einem/einer Wohnungserbbauberechtigten gleich
gestellt’. Das Dauerwohnrecht wird unbegrenzt bestellt.

In der Teilungserklarung wurden die Gemeinschaftsrdume und —flachen der Genossenschaft zu-
geordnet. Die Dauerwohnrechtserwerber haben laut Vertrag das Recht der Mitbenutzung der ge-
meinschaftlichen Raume und Einrichtungen des Geb&audes nach MaRRgabe der Beschliisse der
Hausversammlung, die sich aus den erwachsenen Bewohnerlnnen zusammensetzt.

Die Nutzung des Dauerwohnrechts erfolgt zu Wohnzwecken. Méchte der oder die Dauerwohnbe-
rechtigte in der Wohnung ein Gewerbe oder einen Beruf ausiiben, so ist das in der Regel mdglich,
bedarf allerdings der schriftlichen Einwilligung der Genossenschaft.

Gleiches gilt, wenn der oder die Dauerwohnberechtigte die Wohnung an eine dritte Person zur Nut-
zung uberlassen will. Voraussetzung fiir die Uberlassung an Dritte ist, dass diese Person Mitglied
der Genossenschaft wird.

Dauerwohnberechtigte kdnnen ihr Dauerwohnrecht verkaufen und vererben. Beim Verkauf bedarf
es der Zustimmung der Genossenschaft. Voraussetzung ist, dass der/die Erwerber/in Mitglied der
Genossenschaft wird.

*  Diese Bestimmungen finden sich in den §§ 31 Abs. 1, 41 f WEG.
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Sollte aufgrund schwerer Vertragsverletzungen die Genossenschaft von ihrem Heimfallsanspruch
Gebrauch machen kdnnen (dazu s. u.), so hat der/die Dauerwohnberechtigte Anspruch auf Ent-
schadigung in Hohe des Verkehrswertes.

Die genannten Rechte des/der Dauerwohnberechtigten gleichen denen eines/einer Wohnungsei-
gentimer/in. Auch die Teilungserklarung von Eigentumswohnungen kann entsprechende Regelun-
gen zur Nutzung des Sondereigentums und des Gemeinschaftseigentums, zur Verauf3erung, zum
eigenen Gebrauch bzw. zur Weitergabe an Dritte und zur Verauf3erung vorsehen. Auch die Entzie-
hung des Wohneigentums ist vorgesehen (88 12, 13, 15, 18 WEG).

Es wird deutlich, dass die Rechte an der Eigentumswohnung und die Rechte an der Dauerwohn-
rechtswohnung in wesentlichen Punkten gleich ausgestaltet sind. Der wesentliche Unterschied liegt
in der selbststandigen dinglichen Belastbarkeit der Eigentumswohnung, die beim Dauerwohnrecht
nicht gegeben ist.

Welche Pflichten sind mit dem Dauerwohnrecht verbunden?

Die Pflichten des bzw. der Dauerwohnberechtigten werden im Dauerwohnrechtsvertrag geregelt.

Danach sind Dauerwohnberechtigte — genau so wie Wohnungseigentimer — verpflichtet zur In-
standhaltung der Geb&udeteile, die der alleinigen Nutzung unterliegen — fir die Instandhaltung und
Instandsetzung des Gebaudes und des Erbbaurechts ist die Genossenschaft zustandig. Die tbli-
chen Versicherungen des Gebaudes (Gebaudefeuerversicherung, Grundstiickspflichtversicherung,
Leitungswasserschadenversicherung, Sturmschadenversicherung) werden zwar von der Genos-
senschaft einheitlich abgeschlossen und aufrecht erhalten, jedoch anteilig vom Dauerwohnberech-
tigten bezahlt. Der/die Dauerwohnberechtigte ist auRerdem zur anteiligen Zahlung des Erbbauzin-
ses verpflichtet. Au3erdem ist der/die Dauerwohnberechtigte fir die Kosten der Instandhaltung und
der Instandsetzung sowie zur Zahlung einer angemessenen Instandsetzungsriicklage verpflichtet.
Auch an den Kosten der Gemeinschaftsrdume (fixe Kosten, Instandhaltung und Instandsetzung) ist
der/die Dauerwohnberechtigte finanziell beteiligt.

Der/die Dauerwohnberechtigte muss bemerkte Mangel und Schaden an der eigenen Wohnung der
Genossenschaft unverzuglich anzeigen, auch wenn er/sie selber fur die Beseitigung der Mangel
und Schaden verantwortlich ist.

Durch welche Umstande kann das Dauerwohnrecht verloren gehen?

Das Dauerwohnrecht kann im Falle der Zwangsversteigerung und bei massiven Vertragsverletzun-
gen verloren gehen. Nachdem das Dauerwohnrecht nur ein eigentumsahnliches Recht ist und nicht
das Eigentum am Wohnungserbbaurecht begriindet, geht es verloren, wenn in das Erbbaurecht
der Genossenschaft mit einem rangvorgehenden dinglichen Recht vollstreckt wird®. Das Dauer-
wohnrecht kann von der Genossenschaft entzogen werden, wenn sich der/die Dauerwohnberech-
tigte einer schwer wiegenden Vertragsverletzung gegeniiber der Genossenschaft oder einem an-
deren Hausbewohner schuldig macht und die Fortsetzung des Rechtsverhéltnisses der Genossen-
schaft nicht mehr zugemutet werden kann. Die Griinde, die den Heimfallanspruch der Genossen-
schaft auslésen, sind nahezu die gleichen, die der Wohnungseigentiimer gegen sich gelten lassen
muss, wenn es zu einer Entziehung des Wohnungseigentums kommt. Im Wesentlichen handelt es
sich um die Verletzung von Zahlungsverpflichtungen, drastische Beléastigungen von Mitbewohnern,
vertragswidrige Nutzung oder Weitergabe an Dritte, die nicht Genossen werden bzw. sind, Ver-

Die Kaufpreis finanzierenden Banken waren nicht bereit, eine an sich mogliche abweichende Vereinba-
rung zu treffen (8§ 39 WEG, § 44 ZVG).
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nachlassigung von Instandhaltungs- und Instandsetzungspflichten oder eigenes Ausscheiden aus
der Genossenschaft.

Das Dauerwohnrecht geht nicht verloren in dem Falle, dass das Erbbaurecht an die Stadt, die Erb-
baurechtsgeberin zurlckféallt. Diese Situation kdnnte eintreten, wenn die Genossenschaft als Erb-
bauberechtigte ihrerseits vertragliche Pflichten gegentiber der Erbbaugeberin missachtet. Ver-
tragsverletzungen der Genossenschaft belasten also nicht die Rechtsposition des/der Dauerwohn-
berechtigten (§ 42 Abs. WEG).

6. Zusammenfassung und Ausblick

Mit dem unbefristeten Dauerwohnrecht (88 41, 42 WEG) wird der/die Berechtigte wirtschaftlich ei-
nem/einer Wohnungserbbauberechtigten gleich gestellt (§8 30, 31 WEG). Hinsichtlich der Rechte
und Pflichten steht der/die Dauerwohnrechtsinhaberln einem/einer Miteigentiimer/in in einer Woh-
nungseigentimergemeinschaft gleich. Auch sind die Beschrankungen, die aus der Mitgliedschaft in
der Genossenschaft herriihren, nicht wesentlich anders als die einer/eines Miteigentiimer/in einer
Eigentimergemeinschaft. Hinzu kommt die Bindung an die in der Satzung der Genossenschaft
festgelegten Ziele.

Die Rechtsposition des/der Dauerwohnberechtigten ist allerdings weniger sicher im Falle der
Zwangsvollstreckung in das belastete Erbbaurecht. Hier geht das Dauerwohnrecht verloren. Hin-
sichtlich der Mitgestaltungsmdglichkeiten kann das Genossenschaftsrecht ("ein Kopf — eine Stim-
me") gréRere Einflussmoglichkeiten als eine Mitgliedschaft in einer Wohnungseigentiimergemein-
schaft bieten, in der haufig nach Eigentumsanteilen abgestimmt wird.

Fur die Genossenschatft ist kein zusatzlicher Verwaltungsaufwand erforderlich: Genossenschatftli-
che Mietwohnungen und Dauerwohnrechtswohnungen und ihre Instandhaltung kénnen einheitlich
verwaltet werden. Miet- wie Erwerbergenossinnen haben als Bewohnerlnnen wie als Genosslnnen
dieselben Einfluss- bzw. Stimmrechte und treffen ihre Entscheidungen in der Hausversammlung
bzw. Generalversammlung gemeinsam. Bei Entscheidungen tber das genossenschaftliche Eigen-
tum ergibt sich hier das Problem, dass Erwerbergenossinnen Uber das allein durch die Mietgenos-
slnnen gebildete Eigentum uneingeschrankt mitentscheiden (evtl. kénnten hier Mehrstimmrechte
fur die Mietgenossinnen vorgesehen werden). Zudem gibt die Genossenschaft Einflussmadglichkei-
ten auf die Verkaufs- und Mietpreise sowie Belegungsrechte in Bezug auf die Dauerwohnrechts-
wohnungen auf.

Sie gewinnt durch die VerauRerung von Dauerwohnrechten zuséatzliche Liquiditat. Angesichts ihrer
mangelnden Bonitat und der Begrenzung offentlicher Férderdarlehen auf Wohnungen fir Men-
schen mit Bindungsschein muss WohnSinn eG eine gewisse Zahl von Dauerwohnrechten anbie-
ten, um ihre Bauvorhaben mit iber 30 Wohnungen tberhaupt realisieren zu kénnen.

Die Angebote von WohnSinn - Zeichnung zusatzlicher Geschéftseinlagen und flexible zinslose
Mieterdarlehen fiir genossenschaftliche Mietwohnungen und das Dauerwohnrecht nach WEG - er-
offnen verschiedene Mdglichkeiten, die Wohnkosten im Zeitverlauf flexibel zu handhaben. Das
zinslose Mieterdarlehen beeinflusst die laufende Miethéhe, der Darlehensbetrag kann langfristig
gegen eine Mieterhéhung reduziert oder umgekehrt gegen Mietminderung aufgestockt werden.

Der Bau von Genossenschaftswohnungen bietet eine Form der gemeinschaftlichen Generationen-
vorsorge, indem Wohnungen der Marktpreishildung entzogen an nachfolgende Genossinnen wei-
tergegeben werden.
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Das Dauerwohnrecht bietet (nach Tilgung der es finanzierenden Darlehen) mietfreies Wohnen und
darlUber hinaus durch seine Vererblichkeit eine Form der familidren und individuellen Generatio-
nenvorsorge.

Formen der Altersvorsorge in Genossenschaften werden parallel zum ExWoSt-Modellvorhaben
"Erschlie3en von Genossenschaftspotenzialen" im ExWoSt-Vorhaben "Altersvorsorge und Woh-
nungsgenossenschaften” durch Analyse und Konzepte und das Institut fir Genossenschaftswesen
an der Philipps-Universitat Marburg erforscht. Neben dem Modell ,Altersvorsorge durch Erwerb zu-
satzlicher Geschaftsanteile” werden in einer Phase Il des Projekts die Themen Dauerwohnrecht
und Nutzung von Spareinrichtungen als Instrumente der Altersvorsorge untersucht. Informationen
dazu sind zu finden unter www.bbr.bund.de/exwost. Bisher vorliegende Verd6ffentlichungen sind ei-
ne Expertise Dauerwohnrecht und das ExWost-Info 28/2 Modelle genossenschaftlichen Wohnens:
Altersvorsorge durch Erwerb zuséatzlicher Geschéftsanteile.
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