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Wohnungsgenossenschaften in Chile

von José Miguel Simian
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Einleitung

Das Wohnen ist ein menschliches Grundbedirfnis, dessen Bedeutung unmittelbar hinter
der Erndhrung und Kleidung steht und dessen Befriedigung nur das Gut Wohnung
ermoglicht. Letztere ist also ein Gut, auf das nicht verzichtet und das nicht substituiert
werden kann. Die Qualitdt des Wohnens hangt jedoch nicht zuletzt davon ab, auf wel-
che Weise ein Haushalt Gber die Wohnung verfugt. Daher befriedigen das Wohnen zur
Miete und das Wohnen im Eigenheim das Bedurfnis nach réumlicher Geborgenheit auf
unterschiedliche Weise. Das Wohnen im Eigenheim ermdglicht die personliche Entfal-
tung und insbesondere das Leben in Familie. Dies wird durch das unbefristete Nut-
zungsrecht des Wohneigentums gewéhrleistet. Dies beinhaltet die Mietwohnung hinge-
gen nicht.

Das Wohneigentum befriedigt nicht nur das Grundbedurfnis Wohnen, sondern stellt
ein wichtiges, vielfach das einzige nennenswerte Vermogensgut dar, Uber das private
Haushalte verfiigen. In der Bundesrepublik Deutschland ist gut die Halfte des Vermo-
gens privater Haushalte Wohnungsvermégen.* Vermogen spielt eine wichtige Rolle im
Haushaltd ebenszyklus, weil esim Sinne von Krisselberg ,, das auf knappe Guter bezo-
gene Handlungspotential eines Entscheidungstrégers im Rahmen einer sozialen Um-
welt“? darstellt. Der Lebensunterhalt oder Einkommen als Handlungspotential kann nur
aus dem Vermdgen generiert werden. Das Arbeitseinkommen wird aus dem Human-
vermogen, das Kapitaleinkommen aus dem Nicht-Humanvermdgen erwirtschaftet. Da
im Laufe der Zeit die physischen Fahigkeiten abnehmen (Altersrisiko), wird das
Arbeitseinkommen bei entsprechender Vorsorge durch das Kapitaleinkommen ersetzt.
V oraussetzung dafir ist, daf3 das dazu notwendige K apitalvermégen gebildet worden ist.
Daruber hinaus besteht das Risiko von Einbuf3en des Arbeitseinkommens aufgrund von
Krankheit oder Invaliditat.

Das Altersrisiko sowie das Risiko von Krankheit oder Arbeitsunfahigkeit werden in
Industriel @ndern durch ein soziaes Netz bestehend aus Renten, Kranken- und Arbeitslo-
senversicherung abgesichert. In Entwicklungsldndern gibt es ein solches Netz vielfach
nicht oder, wenn es besteht, erfal’t es nur einen Tell der Haushalte. In diesem Umfeld
kommt dem privaten Sachvermdgen eine Schllisselrolle als Mittel der existentiellen
Absicherung zu, so auch in Chile. Ein grof3er Teil der Arbeitnehmer im ersten Einkom-
mensquintil arbeitet in Chile beispielsweise ohne einen festen Arbeitsvertrag. Zudem
zahlen Haushalte der genannten Einkommensgruppe nur unregelmaldig in die private

Der Anteil des Immobilienvermdgens am Reinvermdgen der privaten Haushalte in Deutschland
belief sich 1997 auf 51,5%. Das Reinvermodgen ist die Summe des Immobilien-, Geld- und Ge-
brauchsvermdgens der privaten Haushalte abzlglich der Verpflichtungen (Bau- und Konsumenten-
kredite). Vgl. DEUTSCHE BUNDESBANK (1999), S. 43

2 KRUSSELBERG (1980/97), S. 126.
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Rentenversicherung ein.® Aus diesem Grund ist anzunehmen, dai? das selbstgenutzte
Wohneigentum einen wichtigen Beitrag zur Alterssicherung privater Haushalte in Chile
leistet. Die Wohneigentumsguote as Anteil der in den eigenen vier Wanden wohnenden
Haushalte an der Gesamtzahl der Haushalte erreichte dort 1996 fast 70%. In Deutsch-
land hingegen erreicht die Wohneigentumsquote gut 40%.* Die hohe Wohneigen-
tumsguote in Chileist schliefflich auch Ergebnis einer gezielten Wohnungsbauférderung
in den letzten 30 Jahren. Wohnungsgenossenschaften haben dabel eine wichtige Rolle
gespielt, da sie insbesondere die seit Ende der siebziger Jahre bestehenden Wohnungs-
forderprogramme zu nutzen verstanden haben.

Genossenschaftliche Organisationen gibt es in Chile seit etwa 1900. Im Jahre 1924
wurde das erste Genossenschaftsgesetz erlassen, das einen Aufschwung der Genossen-
schaften mit sich brachte. 1916 wurde die erste Wohnungsgenossenschaft gegriindet.
Zwischen 1924 und 1950 erfolgten zahlreiche neue Grindungen. Die vdllige Umge-
staltung der Wohnungspolitik nach 1973 gab den Genossenschaften die Chance, an der
Forderung des Wohneigentums in Chile teilzunehmen. Die Wohnungsgenossenschaften
konnen daher als Teil der dortigen Wohnungspolitik angesehen werden.

Die Wohnungsgenossenschaften in Chile und ihre Betétigungsfelder sind im deut-
schen Sprachraum nur wenig bekannt.® Die vorliegende Arbeit will diese Liicke schlie-
3en. Sie will zeigen, dal? der bisherige Erfolg der Wohnungsgenossenschaften in Chile
im wesentlichen auf Unvollkommenheiten des dortigen Wohnungsmarktes zuriickzu-
fuhren ist. Letztere bestehen in hohen Transaktionskosten in Form von Such- und In-
formationskosten bei der Suche nach geeigneten Wohnobjekten und Finanzierungsver-
tragen. Die Betrachtung der chilenischen Wohnungsgenossenschaften kann dartber
hinaus einen interessanten Beitrag zur Diskussion Uber die Rolle von Wohnungsgenos-
senschaften in Deutschland bei der Wohneigentumsbildung leisten, zumal das Wohnei-
gentum im Zuge der sich verscharfenden Probleme der Rentensysteme in Europa immer
wichtiger wird.

Das Gut Wohnung weist einige Merkmale auf, die fur die Analyse von Wohnungs-
maérkten, Wohnungspolitik sowie Wohnungsgenossenschaften bedeutsam sind. Die drei
wichtigsten Merkmale sind die Heterogenitét, die Ortsgebundenheit und die Langlebig-
keit der Wohnung. Die Heterogenitét bedingt hohe Such- und Informationskosten nach
geeigneten Wohnobjekten durch die Nachfrager nach Wohnraum. Der Wohnungsmarkt

Dort gibt es seit 1981 eine nur noch privat, nach dem Kapitaldeckungsverfahren finanzierte Renten-
versicherung.

4 Zuden Ursachen dieses Unterschieds siehe SIMIAN (2000).

BENECKE (1969) gibt einen Uberblick (iber das Genossenschaftswesen in Chile. Die heutige Form
der Wohnungsgenossenschaft  existierte zum  Zeitpunkt seiner Vertffentlichung  nicht.
BAUMGARTNER (1995) analysiert den Entwicklungsbeitrag von Genossenschaften im allgemeinen
und verdeutlicht seine Ausfiihrungen am Beispiel der chilenischen Genossenschaften, wobei Woh-
nungsgenossenschaften nicht berlicksichtigt werden.
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ist durch geringe Transparenz gekennzeichnet. Die Ortsgebundenheit fuhrt zur Auf-
spaltung des Wohnungsmarktes in regionale Teilméarkte. Wohnungsdefizite in be-
stimmten Regionen kdnnen nicht durch Wohnungsiiberschiisse in anderen Regionen
kompensiert werden. Die Langlebigkeit von Wohnungen geht damit einher, dal3 sich
Wohnungen als eine Form der Alterssicherung gut eignen. Zugleich aber sind Woh-
nungsinvestitionen durch ein hohes Risiko charakterisiert, so dald Investoren oft nur
zogerlich auf Marktveranderungen reagieren. Es besteht demnach eine systematische
Investitionsschwache.®

Dievorliegende Arbeit ist in zwei Abschnitten aufgebaut. Im Abschnitt | werden die
theoretischen Grundlagen fur die Anayse der Wohnungsgenossenschaften in Chile in
kurzer Form dargestellt. Im Einzelnen werden die grundlegenden Elemente der Koope-
rationsform Genossenschaft aus wirtschaftswissenschaftlicher Sicht beschrieben. An-
schlief3end werden die Merkmale von Wohnungsmérkten sowie von Marktversagen auf
dem Wohnungsmarkt beschrieben. Daraus ergeben sich Ansatzpunkte fir die Analyse
von Wohnungsgenossenschaften, die zum Teil die Uberwindung von Marktversagen auf
dem Wohnungsmarkt erméglichen. Im Abschnitt 1l wird auf die Wohnungsgenossen-
schaften in Chile eingegangen. Ausgehend von der Situation auf dem chilenischen
Wohnungsmarkt wird die bisherige Entwicklung sowie die aktuellen Betétigungsfelder
der Wohnungsgenossenschaften untersucht. Abschnitt 111 analysiert schliefdich in knap-
per Form die Probleme der Wohneigentumsbildung durch Wohnungsgenossenschaften
in Deutschland im Lichte chilenischer Losungen.

|.  Theoretische Grundlagen

A. Existenz von Genossenschaften

Eine Genossenschaft ist durch eine Gruppe von Wirtschaftssubjekten (Mitglieder), die
gemeinsam Trager einer Unternehmung sind, gekennzeichnet. Wesentliche Aufgabe der
Genossenschaft ist es, die Mitglieder zu fordern, d.h. ihnen durch die Genossenschaft
Vorteile zu verschaffen, die sie ohne die Genossenschaft nicht erlangen kdnnen. Unter-
nehmungen sind Organisationen, zu denen verschiedene Gruppen wie Eigentimer,
Manager, Lieferanten oder Kunden eine Anreiz-Beitrags-Beziehung unterhalten. Jeder
dieser Koalitionspartner ist nur dann bereit zum Erfolg des Unternehmens beizutragen,
wenn sein Anreiz-Beitrags-Kalkil positiv ist. Genossenschaftsmitglieder konnen Ein-
fluR auf die Geschéftspolitik des Betriebes austiben und dadurch fir sich einen grof3eren
Vorteil als andere Koalitionspartner des Unternehmens erzielen.”

Vgl. KRISCHAUSKY/MACKSCHEIDT (1984), S. 38.

" Zur Anwendung der Anreiz-Beitrags-Theorie auf Genossenschaften vgl. ESCHENBURG (1988).
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Nach Eschenburg erméglicht das kollektive Handeln der Genossenschaftsmitglieder
die Realisierung von Produktivitétsvorteilen.? Diese bestehen aus der Uberwindung von
Unteilbarkeiten®, aus einer héheren Arbeitsteilung mit den damit einhergehenden Spe-
zialisierungsgewinnen sowie aus der Vermeidung von Doppelaktivitdten. Die Zusam-
menarbeit in der Genossenschaft starkt die Marktmacht der Mitglieder gegentiber Kon-
kurrenten, Lieferanten oder anderen Marktteilnehmern. Sie verstérkt dartiber hinaus die
Ausbreitung von Wissen zwischen den Mitgliedern.

Der individuelle Vorteil der Genossenschaft beruht darauf, dall letztere ein be-
stimmtes Gut effizienter als der Markt bereitstellen kann. Eschenburg nennt drei Grin-
de, weswegen die genossenschaftliche Ldsung gunstiger als die Marktlésung sein kann:
1) geringes Auslastungsrisiko, 2) geringes Versorgungsrisiko und 3) die Garantie ko-
stenbedingter Preise.’® Die Errichtung eines Genossenschaftsbetriebes impliziert einen
hoheren Grad der Arbeitsteilung. Die starkere Spezialisierung erlaubt zwar Produktivi-
tétszuwachse, begrindet aber eine Abhangigkeit des Betriebes von seinen Nachfragern
(Audlastungsrisiko). Die gemeinsame Funktionsausgliederung in der Genossenschaft
ermoglicht die Anwendung von Abnahmegarantien. Die Genossenschaft stellt daher
einen Mechanismus dar, der das Audastungsrisiko verringert. Auf der anderen Seite
besteht ein Versorgungsrisiko fur die Nachfrager aufgrund der Abhangigkeit vom Ge-
nossenschaftsbetrieb, denn die Abhangigkeit eines Nachfragers vom Anbieter konnte
durch den Anbieter opportunistisch ausgenutzt werden. Er konnte eine Preisdiskriminie-
rung seiner Nachfrager durchsetzen. Hier bietet die Genossenschaft einen institutionel-
len Schutz, indem die Mitglieder Einflul® auf die Geschéaftspolitik des Betriebes austiben
konnen (Garantie kostenbedingter Preise).

In der Sprache der Transaktionskostentheorie impliziert die beschriebene Abhangig-
keit die Existenz einer transaktionsspezifischen Quasirente, zu deren Absicherung Or-
ganisationsformen gewahlt werden, die zwischen dem Markt und der vollstandigen
Integration liegen. Diese werden hybride Organisationen genannt. Bonus ordnet die
Genossenschaft den hybriden Organisationsformen zu.™

Der Kooperationsvorteil in der Genossenschaft ist erst dann méglich, wenn diese be-
reits besteht. Er ist also eine notwendige, aber keine hinreichende Bedingung fir die
Entstehung einer Genossenschaft.”? Denn die Zusammenarbeit in der Genossenschaft
stellt ein offentliches Gut dar, dessen Bereitstellung Kosten verursacht. Die Griindung
der Genossenschaft ist namlich mit Aufwendungen fir die Planung und Organisation

8 Vgl. ESCHENBURG (1994), S. 879f.

Beispielsweise kann zur Bereitstellung eines Gutes eine Maschine benttigt werden, deren Anschaf-
fung nur wirtschaftlich sinnvoll ist, wenn die Abnahme einer Mindeststiickzahl gewahrleistet ist. Die
Genossenschaft kann diese Mindeststiickzahl ermoglichen.

10 vgl. Ebenda, 880 ff.

1 vgl. BoNUS (1986).

2 Vgl. ESCHENBURG (1971), S. 67 ff.
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des Betriebes verbunden und erfordert die Kombination von Organisationstalent und
Erfahrung. Es mul3 sich jemand finden, der die Organisationsfahigkeit und den Willen
besitzt, die Kosten der Grindung zundchst auf sich zu nehmen. Die Geschichte der
Genossenschaften zeigt, dal3 ihre Grindung in sehr vielen Fallen von Grinder-
personlichkeiten vorgenommen worden ist.

Die Genossenschaften haben sich im Laufe der Zeit verandert.*®* Es haben sich un-
terschiedliche Typen herausgebildet. Das Bild der traditionellen Genossenschaft, in der
sich Dorfmitglieder zu einem gemeinsamen Betrieb zusammenschlief3en (Urform der
Sammelbestellung), ist nur noch in Entwicklungslandern zu finden. Heute trifft man auf
Marktgenossenschaften und integrierte Genossenschaften. Die Marktgenossenschaft ist
durch das Nebeneinander von Mitglieder- und Nichtmitgliedergeschéft gekennzeichnet.
Sie steht im Wettbewerb zu anderen Betrieben und ist nicht auf das Mitgliedergeschaft
angewiesen. Die integrierte Genossenschaft ist vom Mitgliedergeschéft abhangig, das
die gesamte Unternehmenspolitik bestimmt. Auch die Mitglieder sind von der Genos-
senschaft abhangig. Es besteht eine Konkurrenz zu anderen GrofRunternehmen. Moderne
Wohnungsgenossenschaften entsprechen dem dritten Typus, dem der integrierten Ge-
nossenschaft.

Die Wohnungsgenossenschaft kann ihren Mitgliedern bei der Bereitstellung eines
bestimmten Gutes dann einen Vorteil verschaffen, wenn sie das Gut effizienter als der
Markt bereitstellen kann. Dies gelingt nur, wenn entweder die Mérkte noch unterent-
wickelt sind, wie es beispielsweise in Entwicklungsldndern der Fall ist, oder wenn auf
einem bestimmten Markt Allokationsdefizite bestehen. Bevor auf die Besonderheiten
der Wohnungsgenossenschaft eingegangen wird, werden im folgenden Abschnitt die
Merkmale und mogliche Allokationsdefizite des Wohnungsmarktes untersucht.

B. Wohnungsmarkt und Wohnungspolitik

Das Gut Wohnung weist einige Besonderheiten wie zum Beispiel die Ortsgebundenheit,
Heterogenitédt und Langlebigkeit auf, die in der Einleitung bereits erlautert wurden und
Folgen fir Wohnungsanbieter und —nachfrager mit sich bringen. Aufgrund der Langle-
bigkeit von Wohnungen stellen Wohnungsmérkte Bestandsmérkte dar, d.h. der Woh-
nungsneubau macht nicht mehr as 1 bis 2% des Wohnungsbestandes aus. Dartber
hinaus ist die Wohnung Konsum- und Vermdgensgut zugleich, so dal3 zwischen einem
Wohnungserwerbsmarkt, auf dem das Vermogensgut gehandelt wird und einem Woh-
nungsnutzungsmarkt, auf dem das Konsumgut gehandelt wird, unterschieden werden
mul3.

1 vgl. im folgenden DULFER (1966), S. 11 ff.
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Der Wohnungsbestand setzt sich aus Wohnungen unterschiedlicher Qualitéten zu-
sammen, wobei Wohnungen gleicher Qualitét eine Qualitétsstufe bilden und jede Qua-
litdtsstufe einen eigenen Wohnungsteilmarkt, im folgenden Teilmarkt, darstellt. Im
Laufe der Zeit verandert sich die Wohnungsqualitét aufgrund von Verfall, Renovierung
oder auch Verénderung des Wohnumfeldes, so dal3 die Zugehorigkeit der Wohnungen
zu den einzelnen Qualitétsstufen verdnderbar ist. Verschiebungen der Wohnungen
zwischen den Qualitétsstufen werden in der wohnungswirtschaftlichen Literatur als
Filtering bezeichnet.'* Das sogenannte Filtering-up der Wohnungen beschreibt den
zielgerichteten Prozef3 von Wohnungsanbietern, ihre Wohnungen durch Investitionen in
hoheren Qualitatsstufen zu ,filtern“. Das Filtering-down der Wohnungen bezeichnet
hingegen den Verfall der Wohnungen durch unterlassene Instandhaltungsinvestitionen.
Zwischen den Wohnungen unterschiedlicher Qualitdten besteht ein sogenannter Ver-
bund der Teilméarkte.

Bei der Bildung eines Gleichgewichts zwischen Angebot und Nachfrage auf dem
Wohnungsmarkt kénnen Stérungen beobachtet werden, die zum Teil als Allokationsde-
fizite oder gar Marktversagen anzusehen sind. Verschiedene Studien haben die Frage
untersucht, ob und welche Formen des Marktversagens auf dem Wohnungsmarkt auf-
treten.” Die frilhere Literatur spricht von einem angebotsseitigen Versagen des Woh-
nungsmarktes im Falle sogenannter Nachbarschaftsexternalitéten. Diese werden im
folgenden kurz erlautert.

Die Rendite einer Wohnungsinvestition hangt unter anderem vom Zustand der
Wohnung sowie von ihrer Nachbarschaft ab, auf die der Investor keinen Einfluf hat.
Eine schlechte Umgebung macht das Wohnraumangebot unattraktiv und wirkt sich
negativ auf die Mietpreise aus. Hieraus folgt, dal3 die Investitionsausgaben durch die
Mieteinnahmen nicht kompensiert werden. Der Investor befindet sich dann in einer
Situation des Gefangenendilemmas, in der seine optimale Strategie darin besteht, nicht
zu investieren und die Qualitdt seiner Wohnungen der Qualitét der Wohnumgebung
anzupassen. Dieses Phanomen wird al's Nachbarschaftsexternalitét bezeichnet. '

In der Literatur werden dartiber hinaus weitere Falle vom Marktversagen auf dem
Wohnungsmarkt genannt, die sich aus den Unvollkommenheiten von Wohnungsmark-
ten ergeben.’” Es wird argumentiert, dal3 hohe Transaktionskosten in Form von Such-
und Vertragsschlief3ungskosten eine optimale Allokation des Wohnraums verhindern
und tendenziell dazu fiihren, dai? die Haushaltsmobilitét gering ist.'® Die Kosten fir die
Inanspruchnahme des Wohnungsmarktes sind erheblich. Haushalte passen ihren Wohn-
konsum an veranderte Praferenzen oder Einkommen nicht oder mit erheblicher Verzo-

¥ vgl. OLSEN (1969) und EEKHOFF (1987).

15 vgl. EEKHOFF (1987), KEIL (1996), MEYER (1998), NOLTE/VOR (1998).
6 vgl. EEKHOFF (1987), S. 30 ff.

Y vgl. KEIL (1996).

8 vgl. KEIL (1996), S. 28.
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gerung an. Mieter- und Eigentimerhaushalte kénnen ihren Wohnkonsum auf unter-
schiedliche Weise anpassen. Wahrend Eigentimer dies vielfach tber Umbau oder Aus-
bau der Wohnung oder Uber die Vermietung einzelner Raume tun kdnnen, bleibt den
Mietern keine Alternative al's der Umzug, der deutlich hohere Transaktionskosten bein-
haltet, da er oft mit dem Verlust des Wohnumfeldes verbunden ist.

Die Langlebigkeit von Wohnungen bewirkt zudem, dal3 sich Wohnungsbauinvesti-
tionen Uber einen langen Planungshorizont erstrecken und mit einem hohen Risiko
verbunden sind. Wohnungsbauinvestitionen gehen zudem mit einem zeitaufwendigen
Planungs- und Genehmigungsprozef3 einher. Das Wohnungsangebot reagiert mit Verzo-
gerung auf Verdnderungen der Wohnungsnachfrage und ist mithin durch Anpassungs-
hemmnisse gekennzei chnet.*

In der neueren Literatur wird im Zusammenhang mit der Wohneigentumsbildung
auch die Kreditrationierung als Marktversagen angesehen.®® Von Kreditrationierung
wird dann gesprochen, wenn der Kreditzins den Markt nicht raumt, d.h. ein Teil der
Nachfrage erhdlt keinen Kredit, obwohl sie bereit wére, fir den gegebenen Zins, Kredit
nachzufragen. Der Kredit stellt einen unvollstandigen Vertrag dar, bei dem die Zeit-
punkte des Vertragsabschlusses und Vertragserfillung auseinandergehen. Dadurch
entsteht aus Sicht des Kreditgebers ein Risiko, das mit dem Zinssatz positiv korreliert
ist. Kreditgeber missen zuséizlich zum Zinssaiz andere Kriterien heranziehen, um
,gute’ und ,schlechte” Kreditnehmer voneinander zu unterscheiden. Dazu gehoren
Kreditsicherheiten wie eine Hypothek oder andere Vermogensgiter. Die Folge hiervon
fur die Kreditnehmer (und zugleich Wohnungsnachfrager) ist, dafd sie nur dann einen
Kredit erhalten, wenn sie ausreichende Eigenmittel vorweisen kénnen. Haushalte ohne
Eigenersparnisse haben kaum eine Chance, Wohneigentum zu erwerben.? Zudem ist
aufgrund der Inflation der finanzielle Belastungsverlauf beim Wohnungserwerb anders
als beim Mieten durch eine hohe Anfangsbelastung wahrend der ersten 10 bis 15 Jahre
nach Erwerb gekennzeichnet. Hierzu genugt auch eine jdhrliche Inflationsrate von 1
oder 2%.%

Zusammenfassend |&%t sich festgehalten, dal3 auf dem Wohnungsmarkt Marktversa-
gen in Form von Nachbarschaftsexternalitéten, Anpassungshemmnissen und Kreditra-
tionierung auftritt.”® Wie die folgenden Ausfilhrungen im einzelnen darstellen, kénnen

¥ vgl. SIMIAN (2000), S. 39 ff.

2 Vgl. HOMBURG (1994), SCHOLTEN (1999), SIMIAN (2000). Zur Theorie der Kreditrationierung siehe

JAFFEE/RUSSEL (1976), STIGLITZ/WEISS (1981) sowie den Ubersichtsartikel von BALTENSPERGER/-

DEVINNEY (1985) und KAISER (1992).

Dies bestétigt fir westdeutsche Haushalte die Analyse von Simian anhand der Daten des Sozio-

oekonomischen Panels. Vgl. SIMIAN (2000), S. 62 ff.

2 \/gl. EEKHOFF (1987), S. 81 ff.

% Weiter wird in der Literatur im Falle einer Kreditrationierung oder von Zugangsproblemen auf dem
Wohnungsmarkt von einem Marktversagen gesprochen. Dabel handelt es sich um die Diskriminie-
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Wohnungsgenossenschaften diese Formen des Marktversagens tberwinden und so zur
Lésung der Wohnungsprobleme beitragen.

C. Wohnungsgenossenschaft

Wohnungsgenossenschaften finden sich in fast allen Landern Europas und Lateinameri-
kas, so auch in Chile. Sie versorgen Haushalte mit Wohnraum in der Form der Miet-
wohnung oder des selbstgenutzten Wohneigentums und leisten dadurch einen wichtigen
Beitrag zur Losung der Wohnprobleme. Sie treten in verschiedenen Formen auf. Einige
Genossenschaften arbeiten als Bausparvereine oder Kapitalsammelstellen, um den
Wohnungsbau finanzieren zu kénnen. Das Bautragergeschéft kann, muf3d aber nicht
Bestandteil des genossenschaftlichen Betriebes sein. Wohnungsgenossenschaften fun-
gieren auch as Vermietungsgesellschaften. Sie sind Eigentiimer von Wohnungen und
Uberlassen diese an ihre Mitglieder (Identitét von Trégern und Kunden). Nach Greve
widmen sich Wohnungsgenossenschaften u.a. dem Bau und Erwerb von Wohnungen,
der Uberlassung von Wohnungen an Mitglieder sowie der VerduRerung von Wohnei-
gentum.?*

Wohnungsgenossenschaften tibernehmen eine Kapitalsammel- und Kapitalverwah-
rungsfunktion, weil die Erstellung von Wohnraum immer Vermdgensbildung erfor-
dert.® Die Wohnungsvermietung sowie auch die VerduRerung von Wohnungen sind mit
einem langsamen Kapitalumschlag verbunden, so dal3 die Abwanderung von Mitglie-
dern und die damit verbundene Liquidation des gezeichneten Kapitalanteils die Woh-
nungsgenossenschaft vor erhebliche finanzielle Schwierigkeiten stellen kann. Das Aus-
lastungsrisiko ist daher als besonders hoch einzustufen. Dies gilt in besonderem Mal3e
fur die Grundungszeit und fir jene Wohnungsgenossenschaften, die ausschliefdlich
Wohneigentum verdui3ern.

Die individuellen Vorteile der Wohnungsgenossenschaft sind unterschiedlich, je
nachdem ob die Genossenschaft Mietwohnungen oder ob sie Wohneigentum bereit-
stellt. Die individuellen Vorteile der Mietwohnung liegen im kostengiinstigen Wohnen.
Dies ist alerdings nur dann moglich, wenn die Genossenschaft Vorteile beim Zugang
zum Kapitalmarkt realisiert oder auf bestehendes Wohnungsvermdgen zuriickgreifen
kann. Denn eine niedrige Miete bedeutet zugleich eine niedrige Verzinsung des in den
Wohnungen gebundenen Kapitals. Die Wohnungsgenossenschaft kann keine ginstigen
Mietpreise anbieten und zugleich eine hohe Rendite der gezeichneten Anteile gewéahren,
ohne dal? auf das Vermogen der Genossenschaft (Stiftungskapital) eine niedrige Verzin-
sung erwirtschaftet wird. Ein weiterer individueller Vortell der genossenschaftlichen

rung von bestimmten Mietertypen, denen entweder keine Wohnung vermietet wird oder die héhere
Mietpreise hinnehmen miissen. Vgl. HOMBURG (1994) sowie auch SIMIAN (2000), S. 34 ff.

2 Vgl. GREVE (1998), S. 19 ff.

% \Vgl. SCHEER (1980), S. 31.
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Mietwohnung besteht im Quasi-Eigentum der Wohnung. Mitglieder haben ein Dauer-
wohnrecht. Das Wohnen in der Genossenschaft ist als Alternative zwischen dem Woh-
nen zur Miete und dem Wohnen im Eigentum zu sehen.?®

Wohnungsgenossenschaften konnen ihren Mitgliedern weitere Vorteile gewéhren,
die in Dienstleistungen rund um die Wohnung bestehen. Zum Beispiel bieten Woh-
nungsgenossenschaften in Deutschland Gebaudemanagement sowie auch Pflegel el stun-
gen an. Ein weiterer Vorteil ist die Option, bei Bedarf die Wohnung innerhalb des ge-
nossenschaftlichen Wohnungsbestandes zu tauschen, zum Beispiel dann, wenn Kinder
aus dem Haushalt ausgezogen sind, und eine kleinere Wohnung bendétigt wird. Hierin
sieht beispiel sweise Rasquin einen strategischen Vorteil fir Wohnungsgenossenschaften
in Deutschland.?” Dadurch werden die oben genannten Anpassungsprobleme der Woh-
nungsnachfrage gemildert. Die Wohnungsgenossenschaften wirden dann dazu dienen,
Transaktionskosten des Wohnungswechsels zu senken. Voraussetzung dafur ist jedoch,
dald die Genossenschaft Uber einen ausreichend grof3en Wohnungsbestand verfiigt
und/oder dal3 sie in Kooperation mit anderen Wohnungsgenossenschaften den Woh-
nungstausch ermdglicht. Hier kann der Ring der Wohnungsgenossenschaften erwahnt
werden, in dem sich zahlreiche Wohnungsgenossenschaften in Deutschland zusammen-
geschlossen haben, um ihren Mitgliedern den problemlosen Wechsel in eine andere
Wohnungsgenossenschaft zu erméglichen, z.B. bei berufsbedingtem Wohnortwechsel.

Bel Wohnungsgenossenschaften, die die Bildung selbstgenutzten Wohneigentums
unterstiitzen, liegt der individuelle Vortell in der kostengunstigen Erstellung der Woh-
nungen sowie in der Einsparung von Transaktionskosten bei der Kreditfinanzierung.
Die Genossenschaft Ubernimmt in der Regel das Bautragergeschédft und kann beim
Wohnungsbau Spezialisierungsvorteile erzielen. Sie realisiert zudem Skalenvorteile bei
der Finanzierung aufgrund der haufigen Abwicklung von Krediten und/oder aufgrund
grofRer Kreditvolumina.

Zusammenfassend 18/ sich festhalten, dal3 die Organisationsform der Genossen-
schaft die Einsparung von Transaktionskosten bei der Bereitstellung eines bestimmten
Gutes ermdglicht. Im Falle der Wohnungsgenossenschaften konnen je nach Genossen-
schaftstyp Transaktionskosten des Wohnungserwerbs, der Vermietung von Wohnraum
oder des Wohnungswechsels eingespart werden. Im folgenden Abschnitt wird unter-
sucht, welche strategischen Vorteile die Wohnungsgenossenschaften in Chile bei der
Bereitstellung des Gutes Wohnung realisieren und ob sie dazu beitragen, Allokationsde-
fizite des Wohnungsmarktes auszugl ei chen.

% Vgl. GREVE (1998), S. 100 ff.
2 Rasquin bemerkt: ,in der Férderung des Wohnungswechsels liegt die Zukunft der Wohnungsgenos-
senschaft”. RASQUIN (1997), S. 122.



I1.  Wohnungsgenossenschaften in Chile

A. Situation auf dem Wohnungsmarkt

Die Wohnungsgenossenschaften in Chile sind in einem wirtschaftlichen Umfeld einge-
bettet, das nicht zuletzt von der dortigen Wohnungspolitik stark gepragt ist. Aus diesem
Grund erscheint eine zumindest kurze Darstellung der dortigen Situation auf dem Woh-
nungsmarkt und der Wohnungspolitik unerl&3ich.

Die Entwicklung des chilenischen Wohnungsmarktes war in den vergangenen Jahr-
zehnten durch ein anhaltendes Wohnungsdefizit gekennzeichnet, das erst in den letzten
Jahren infolge der massiven staatlichen Forderung des Wohnungsbaus splrbar und
nachhaltig gesenkt werden konnte. Das Wohnungsdefizit hatte seine Ursache einerseits
in der starken Zuwanderung von Familien aus den landlich geprégten Zonen in die
Ballungsgebiete und dabel insbesondere in den Grofdraum Santiago, in dem heute etwa
ein Drittel der Chilenen wohnt. Andererseits war der Wohnungsmarkt zwischen 1925
und 1973 durch die dortige Mietgesetzgebung so stark reguliert, dal3 private Anbieter
kaum in den Mietwohnungsbau investiert haben. Nach 1973 veranderte sich die Situati-
on auf dem Mietwohnungsmarkt kaum, da die Regierung ausschliefdlich die Eigentums-
bildung gefordert hat. Einen leistungsfahigen Mietwohnungsmarkt fir die unteren
Marktsegmente gibt es in Chile seit 1925 nicht mehr. Zudem ging bis 1973 die anhal-
tende Inflation mit einer geringen Bereitschaft zum Sparen einher und bewirkte, dal? nur
wenig Kapital fir den Wohnungsbau verfliigbar war. Dieses Problem verschérfte sich
durch die Tatsache, dal3 6ffentliche Mittel fir den Wohnungsbau ebenfalls knapp waren.

Die Militarregierung fuhrte ab 1973 zahlreiche wirtschaftspolitische Reformen
durch, die auch die Wohnungspolitik betrafen. Unter anderem wurden der Mietwoh-
nungs- und der Kapitalmarkt liberalisiert sowie eine Reihe innovativer Wohnungsbau-
programme gestartet. Der Mitteleinsatz war zwischen 1973 und 1990 jedoch nicht
ausreichend, so dal3 das Wohnungsdefizit auf hohem Niveau bestehen blieb. Erst ab
1990 wurde der 6ffentliche Wohnungsbau verstarkt und das Wohnungsdefizit nachhal-
tig abgebaut. Die quantitative Wohnraumversorgung Chiles kann im lateinamerikani-
schen Vergleich als befriedigend eingestuft werden.?® Uber die qualitative Wohnraum-
versorgung kann dies jedoch nicht gesagt werden. Denn die durchschnittliche Wohnfl&
che lag 1995 bei etwa 16 gm pro Person.” Zum Vergleich betrug 1997 die verfiigbare
Wohnflache pro Person in Deutschland 37,8 gm.*® Zur schlechten Wohnqualitét trégt
nicht nur die geringe Wohnfl&che, sondern auch die schlechte Qualitét der Wohnbauten

% Chile weist gegentiber allen lateinamerikanischen Landern das niedrigste Wohnungsdefizit auf. V.

CEPAL (1996), S. 74.
% vgl. CEPAL (1996), S. 195.
% STATISTISCHES BUNDESAMT (1996).



und die Siedlungsformen bei.®* Auf die Ursachen fiir die schlechte qualitative Wohn-
raumversorgung wird spéter einzugehen sein.

Das Verhaten von Wohnungsanbietern und —nachfragern auf dem Wohnungsmarkt
wird ganz wesentlich von den vorhandenen wohnungspolitischen Instrumenten beein-
fluld. In Chile bestehen — grob unterteilt - drei Formen der Wohnungsbaufdrderung. Das
sind der staatliche Wohnungsbau (Niedrigkostenbau), die Zulagenforderung, die mit der
Eigenheimzulage in Deutschland vergleichbar ist und das erst seit 1996 bestehende
Wohnungsleasing.* Letzteres Instrument erreicht gerade noch 1% der insgesamt gefor-
derten Wohnobjekte und spielt mithin innerhalb der chilenischen Wohnungspolitik eine
untergeordnete Rolle, weswegen es hier nicht weiter erértert werden soll. Die Zulagen-
forderung sieht einen einmaligen Zuschul3 vor, den die begunstigten Haushalte nicht
zurlickzahlen missen. Die Zuschiisse sind der Héhe nach in drei Kategorien gestaffelt.
Je teurer die zu erwerbende Wohnung ist, desto niedriger ist der Zuschuf3, der beantragt
werden kann. Es besteht somit ein umgekehrtes Verhaltnis zwischen Objektwert und
Forderung.® Beim Niedrigkostenbau werden vom chilenischen Wohnungsbauministeri-
um oder von den regionalen Wohnungsamtern Wohneinheiten gebaut, die Uber ein
Zuteilungsverfahren an die interessierten Haushalte verauf3ert werden. Der grolere Tell
der Wohnungskosten wird Uber einen staatlichen ZuschuR3 finanziert. Der Ubrige Tell
besteht aus Eigenersparnissen des Bauherren, die fir die Teilnahme am Zuteilungsver-
fahren nachgewiesen werden mussen, und einem Kredit der 6ffentlichen Hand.

Chile hat in den vergangenen Jahren massiv Uber die genannten Programme den
Wohnungsbau fir die mittleren und unteren Einkommensgruppen gefordert. Dabei war
die Forderung zu etwa ein Drittel Zulagenférderung und zu zwei Dritteln Niedrigko-
stenbau. An der Gesamtzahl der fertiggestellten Wohnungen betrégt der Anteil der
geférderten Wohnungen etwa 50%.%*

Gemeinsam ist allen wohnungspolitischen Instrumenten, dal3 sie ausschliefdlich die
Bildung selbstgenutzten Wohneigentums fordern. Fir den Mietwohnungsbau gibt es
anders as in Deutschland keine offentlichen Mittel. Die Forderzuschiisse konnten zu-
dem bis 1995 ausschliefdlich fur den Neubau in Anspruch genommen werden. Dies
fuhrte zu einigen Problemen im Wohnungsbestand. Im einzelnen fuhrt (a) der Niedrig-

3 Die Wohnungen werden in der Regel am Rande der Stédte errichtet und sind verkehrstechnisch

schlecht erreichbar. Zudem mangelt es in den Siedlungen oft an Schul- und Sporteinrichtungen so-
wie an Grunflachen, wobei letztere in jingster Vergangenheit an Bedeutung gewonnen haben.

Vgl. ESCHENBURG/SIMIAN (1999).

¥ Sieheim Detail SIMIAN (2000), S. 164 ff. und 179 ff.

Die Berechnung dieses Anteils ist nicht frei von Problemen, weil das statistische Biro in Chile nur
die Anzahl der Baugenehmigungen und keine Fertigstellungszahlen veroffentlicht. Hingegen die
Statistik des Wohnungsministeriums Uber die geférderten Wohnungen verdffentlicht die Zahl der
fertiggestellten Wohneinheiten. Dadurch kann kein unmittelbarer Vergleich des Wohnungsbaus ohne
und mit Forderung durchgefiihrt werden, da nicht alle Baugenehmigungen zu einer Wohnungsfertig-
stellung fuhren. Diese Zahl ist daher nur als grobe Schéatzung anzusehen.
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kostenbau zur totalen Verdrangung des privaten Wohnungsangebotes und (b) die Zula-
genférderung, jedenfalls bis 1995, zu einer Entwertung des Wohnungsbestandes. Der
Wohnungsbestandsmarkt blieb daher in den geforderten Segmenten unterentwickelt,
weil der Verbund der Teilmérkte gestort ist. Dies wird im folgenden erléutert.

Die Systematik der Wohnungsbauforderung in Chile sieht Preis- bzw. Kosten-
obergrenzen fir die zu fordernden Wohnobjekte vor. So dirfen Wohnungen im Nied-
rigkostenbau einen Wert von umgerechnet 7500 US$ nicht Ubersteigen. Dabei handelt
es sich um Wohnungen mit einer Flache von etwa 41 gm, die friher als Reihenhaus,
heute zumindest in den Ballungsgebieten nur noch im Geschof3bau erstellt werden. Der
Niedrigkostenbau bedeutet einen Baupreis einschliefdlich Grundstiick von 188 US$/gm.
Fur diesen Preis kann in Chile niemand Wohnungen bauen. Der Niedrigkostenbau ist
daher nur moglich, weil das Wohnungsministerium zusétzliche Fordermittel Gber ver-
billigte Grundstiicke vergibt.*> Das Wohnungsministerium as einziger Anbieter hat
kaum Anreize, fiir eine hohere Qualitét des Niedrigkostenbaus zu sorgen.*® Eine Folge
dieser Politik ist die bereits erwahnte schlechte Qualitét der Wohnungen im Niedrigko-
stenbau.

Die Zulagenforderung in Chile fuhrt anders als der Niedrigkostenbau zu einem
Wohnungsbau, der den Praferenzen und der Zahlungsbereitschaft der Haushalte durch-
aus entspricht. Die Qualitét der Wohnungen ist zufriedenstellend. Dies hangt insbeson-
dere damit zusammen, dal3 das WWohnungsministerium und die regionalen Wohnungsbe-
horden keine Wohnungen bauen oder in Auftrag geben. Sie vergeben lediglich die
Zuschusse. Die beginstigten Haushalte kdnnen sich ihre Wohnung aus dem Markt frei
aussuchen.

Problematisch war allerdings bis 1995 die ausschlieRliche Férderung des Neubaus.*’
Diese bewirkte, wie oben erwahnt, eine Entwertung des Bestandes und zerstorte den
Verbund der Teilmérkte. Haushalte, die ihre Wohnung verauf3ern wollen, haben grolie
Schwierigkeiten einen Kaufer zu finden. Da die Forderung nur fir den Erwerb von
Wohnungen eines bestimmten Preissegmentes verwendet werden kann, verlieren die
Wohnungen in diesem Segment schnell an Wert. Seit 1995 kénnen die Zuschiisse so-
wohl fir Neubauwohnungen wie auch fir Wohnungen aus dem Bestand beantragt wer-
den. Dartiber hinaus bestand bis 1998 ein VerauRerungs- und ein Vermietungsverbot fir
die geforderten Wohnungen. Dies wirkte sich ebenfalls negativ auf den Marktverbund
aus. Im Zuge eines Programms zur Erhéhung der Mobilitét innerhalb der geforderten

% Vgl. SANTELICES (1993), S. 7.

% vgl. SIMIAN (2000), S. 209 ff.

37 Vor 1995 konnte nur in den letzten 8 Monaten vor Ablauf der Zuschusses ein Wohnobjekt aus dem
Bestand erworben werden.
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Wohnungsbestande erlaubt das Wohnungsministerium seit 1998 die Veraul3erung der
mit den Zuschiissen erworbenen Wohnungen.*®

Die Zulagenférderung setzt einen funktionierenden Wohnungs- und Kapitalmarkt
voraus. Andernfalls kénnen die begiinstigten Haushalte die Forderung nicht nutzen, weil
sie das gewunschte Wohnobjekt sowie die dazu erforderliche Finanzierung selbst su-
chen missen. Es kann allerdings beobachtet werden, dal3 die mit den Zuschiissen be-
gunstigten Haushalte einen vergleichsweise langen Zeitraum bendtigen, bis sie ein
Wohnobjekt finden und erwerben.®® Dies konnte damit zusammenhéngen, dai? der
Wohnungs- und/oder Kapitalmarkt in den betroffenen Segmenten nicht funktionsfahig
ist oder dafi’ die Inanspruchnahme dieser Mérkte mit hohen Transaktionskosten verbun-
den ist. Diese Frage ist deswegen von Bedeutung, weil hier, wie sich zeigen wird, ein
strategisches Feld fir Wohnungsgenossenschaften liegt. Dies wird im folgenden ge-
pruft.

An der Funktionsfahigkeit des Kredit- und Kapitalmarktes in Chile bestehen nur
wenige Zweifel. Chile hat bereits 1974 erste Reformen des Kapitalmarktes durchge-
fuhrt. Zu diesem Zeitpunkt wurden die Zinssétze freigegeben und der Ordnungsrahmen
fUr Finanzierungsinstrumente insbesondere fur den bis dahin in Chile nicht existieren-
den Hypothekenpfandbrief gelegt. Der chilenische Kapitalmarkt hat zudem nach 1981
von der Rentenreform profitiert und die Einfihrung eines Kapitaldeckungsverfahrens
hat fur ausreichende Kapitalmarktmittel Sorge getragen.

Anders verhdt es sich mit dem Wohnungsmarkt. Wahrend fir nicht férderfahige
Wohnobjekte ein Wohnungserwerbs- und Wohnungsnutzungsmarkt bestand, war das
untere Marktsegment, wie bereits erlautert, in einen Markt fir Neu- und in einen fir
Altbauwohnungen gespalten. Der Markt fur Altbauten war aufgrund der ausschliefdli-
chen Forderung der Neubauten kaum funktionsfahig. Dies hat sich in den letzten Jahren
gedndert. Ohne diese Schranke ist zu erwarten, dal? sich der Wohnungsbestandsmarkt
nach und nach entwickelt.

Ursache fir den langen Zeitraum, der zwischen Bewilligung der Zuschiisse und de-
ren Auszahlung liegt, konnen auch hohe Transaktionskosten auf dem Wohnungsmarkt
sein. Transaktionskosten sind gemeinhin Such- und Informationskosten, Vertragsschlie-
Rungskosten sowie Kosten der Vertragsdurchsetzung und -anpassung.*® Aufgrund des
mangelnden Verbundes der Teilmérkte ist anzunehmen, dald die Suche nach einem
Erwerbsobjekt aus dem Bestand mit erheblichem Aufwand verbunden ist. Auch wenn
nach 1995 Zuschusse fur den Erwerb von Bestandsobjekten genutzt werden konnen, ist

¥ Be VerauRerung der Wohnung miissen alerdings die gezahlten Fordermittel auf das Ministerium

bzw. die regionale Wohnungsbehorde Ubertragen werden. Diese werden nur dann zuriickerstattet,
wenn ein férderfahiges Wohnobjekt (Nachfol geobjekt) erworben wird.

% Esvergehen oft bis zu vier Jahren. Vgl. SMIAN (2000), S. 183 ff.

40 vgl. CoasE (1960).



—15—

der Handel mit Bestandsobjekten noch unterentwickelt. Transaktionskosten beim Er-
werb von Wohnungsobjekten bestehen dartiber hinaus aufgrund der langsam arbeiten-
den Burokratie. Baugenehmigungen, Eintragungen im Grundbuch und selbst die Aus-
zahlung der Zuschiisse nehmen einige Zeit in Anspruch und verzogern auf diese Weise
den Wohnungserwerb.**

Da das soziale Netz bestehend aus Kranken- und Rentenversicherung® in Chile
nicht die gesamte Bevolkerung, vor allem die unteren Einkommensgruppen erreicht, ist
anzunehmen, dal3 Nachbarschaft und Familie noch eine wichtige Rolle spielen. Daraus
folgt, dal3 das Wohnen in einer bestimmten Lage mit spezifischen Investitionen verbun-
den ist, die beim Wegzug verloren gehen. Wenn dem aber so ist, wird das genannte
Mobilitétsprogramm in Chile kaum etwas ausrichten konnen, da das staatliche Fuirsor-
gesystem den Nutzen der nachbarschaftlichen Beziehungen nicht ersetzen kann.*

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dal3 der chilenische Wohnungsmarkt
durch hohe Transaktionskosten des Wohnungserwerbs nicht zuletzt aufgrund des man-
gelnden Verbundes der Teilmérkte gekennzeichnet ist. Dadurch kommt es zu Allokati-
onsdefiziten, die einem Handlungsspielraum fir Wohnungsgenossenschaften eroffnen.

B. Historische Entwicklung

Erste genossenschaftliche Organisationsformen waren in Chile um 1900 zu beobachten,
die die Versorgung ihrer Mitglieder mit Diensten wie Gesundheit, Erziehung (Schulen)
und Altersvorsorge zum Ziel hatten.** In Chile waren zu diesem Zeitpunkt eine allge-
meine Kranken- und Rentenversicherung nicht vorhanden. Sie wurden 1924 einge-
fiihrt.* Als erste Genossenschaft in Chile gilt eine im Jahre 1904 gegriindete K onsum-
genossenschaft, deren Mitglieder Beschéftigte der offentlichen Eisenbahngesellschaft
waren. Bis 1924, as das erste Genossenschaftsgesetz (Gesetz Nr. 4058 vom 24.9.1924)
verabschiedet wurde, gab es 40 Gesellschaften, die sich als Genossenschaft bezeichne-
ten und in der Mehrheit der Félle als Aktiengesellschaft organisiert waren. Bei den
meisten von ihnen handelte es sich um Konsumgenossenschaften. Darunter gab es eine
Wohnungsgenossenschaft, die 1916 gegriindet worden war.

Wohnungsgenossenschaften erlangten erst nach 1924 gréf3ere Bedeutung. Die chile-
nische Hypothekenbank vergab gemald dem Dekret 308 vom 17.3.1925 zinsverhbilligte
Kredite zur Forderung des Wohnungsbaus. Die Kredite deckten bis zu 70% der Grund-
stiicks- und Baukosten ab. Arbeiter- und Angestelltenvereinigungen sowie Genossen-

4 vgl. SIMIAN (2000), S. 173 .

42 Eine Arbeitslosenversicherung gibt esin Chile nicht.
4 vgl. SIMIAN (2000), S. 196 ff.

Vgl. GROss (1976), S. 17 ff.

% vgl. MESA-LAGO (1994), S. 15 ff.

S
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schaften der Streitkrafte und staatlicher Unternehmen wurden bei der Kreditvergabe
bevorzugt. Dariiber hinaus war die Forderung von Wohnungsbaugenossenschaften
vorgesehen, die Mietwohnungen errichteten. Zwischen 1925 und 1936 erfolgte etwa die
Hélfte der (Wohnungs-)Bauleistung durch Wohnungsgenossenschaften.*®

Die Wohnungsgenossenschaften hatten ab 1930 aufgrund zahlreicher Betrugsfélle
grofRe Schwierigkeiten, die aufgenommenen Kredite zurtickzuzahlen, weil Bodenspe-
kulanten Uber sie Grundstiicke und Wohnungen erworben hatten. 1935 wurden sie
aufgelost und die Schulden auf die einzelnen Mitglieder verteilt.*” Dadurch gerieten sie
in Verruf und konnten sich erst nach vielen Jahren wieder am Wohnungsmarkt etablie-
ren.

Die Grindung der chilenischen Baukammer 1952 (Camara Chilena de la
Construccion) bedeutete fr die Wohnungsgenossenschaften in Chile einen neuen An-
fang. Die Baukammer hatte unter anderem die Aufgabe, den Wohnungsbau zu fordern.
Es sollte eine quantitative wie auch qualitative Verbesserung der Wohnraumversorgung
erreicht werden. Im Vordergrund stand die Schaffung von Wohneigentum. Da der
Wohneigentumserwerb Eigenersparnisse der Haushalte verlangte, hat die Baukammer
damit begonnen, Bausparvereine in der Form der Genossenschaft (Cooperativas de
Ahorro y Préstamo) zu grinden. Zwischen 1954 und 1960 wuchsen die Genossen-
schaften von 30 auf 200 mit mehr als 25000 Mitgliedern. Sie konnten aber aufgrund der
negativen Erfahrungen aus den dreiffiger Jahren keine Kredite fir den Wohnungsbau
erhalten. Bei den Wohnungsgenossenschaften handelte es sich um Gesellschaften, die
ein Wohnungsbauprojekt fur ihre Mitglieder durchfihrten und deren Charakter einer
Selbsthilfeeinrichtung entsprach. Die herrschende Inflation und die mangelnden Mog-
lichkeiten, Ersparnisse inflationssicher anzulegen, bewog sie dazu, Grundstiicke zu
erwerben. Dadurch konnten die Ersparnisse der Mitglieder vor der Inflation geschitzt
und spéter darauf die Wohnungen errichtet werden.

1960 wurde ein neues Genossenschaftsgesetz erlassen, das den Genossenschaften
auch den Wohneigentumserwerb ermdglichte. Die Aufgaben der Wohnungsgenossen-
schaft bestanden in der Verwaltung der Ersparnisse, der Planung der Wohnungs-
bauprojekte, dem Erwerb der notwendigen Grundstiicke, der Vergabe des Baus an
externe Bauunternehmen und der Uberwachung der Bauleistung. Das Gesetz erlaubte,
die Guthaben der Mitglieder um die Inflationssteigerung zu korrigieren. Diese Moglich-
keit bestand bis dahin ausschliefdich fur den SINAP Sistema Nacional de Ahorro y
Préstamo (Nationales Spar- und Darlehnssystem). Der eindeutige Vorzug der neuen
Gesetzgebung war allerdings, dal’ sdumige Mitglieder personlich haftbar gemacht wer-
den konnten. Die schlechte Erfahrung aus den dreif3iger Jahren war noch gegenwaértig.

% vgl. BRAVO (1959), S. 16.
47 Gesetz Nr. 5758 vom 31.12.1935.
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Die chilenische Staatsbank (Banco del Estado) hat nach dem Erlal3 des Gesetzes an drei
Genossenschaften langfristige Wohnungsbaukredite vergeben.

Der Wohneigentumserwerb in der Genossenschaft erfolgte ber einen Nutzungsver-
trag (uso y goce). Das Eigentum am Wohnobjekt blieb solange bei der Genossenschaft,
bis das Mitglied seine gesamte Kreditschuld getilgt hatte. Danach konnte die Genossen-
schaft das Eigentum an das Mitglied Ubertragen. Sobald es auf alle Mitglieder Ubertra-
gen war, wurde sie aufgel 0st.

Bald zeigte sich, dal? die Wohnungsgenossenschaften mit den genannten Aufgaben
Uberfordert waren. Neu gegriindete Genossenschaften verfugten tUber kein ausreichen-
des Know-how, um die Ersparnisse zu verwalten und fir den Bau der Wohnungen zu
sorgen. Die Durchfihrung der Wohnungsbauprojekte erforderte zudem die Eintragung
der Genossenschaft beim Wirtschaftsministerium, die etwa ein Jahr in Anspruch nahm.
Die chilenische Baukammer hat 1960 eine Gesellschaft fur die technische Unterstiitzung
der Wohnungsgenossenschaften gegriindet (Tecnicoop). Ihre Aufgabe bestand in der
Unterstitzung der Bauplanung und -ausfihrung.

Die Schwierigkeiten bei der Eintragung und die fehlende Kompetenz der neu ge-
grindeten Genossenschaften im Bautragergeschéft fuhrten 1970 dazu, dai3 die Gesell-
schaft Tecnicoop einen neuen Genossenschaftstypus, eine Genossenschaft mit offener
Mitgliederzahl (Cooperativa abierta de Vivienda) entwickelte.*® Diese Genossenschaft
beschrénkte sich nicht auf den Bau einer Siedlung fir ihre Mitglieder, sondern konnte
far Mitgliedergruppen Wohnungsbauprojekte durchfiihren. Die Vorteile dieses Genos-
senschaftstyps lagen einerseits in Lerneffekten bei der Betreuung der Bauprojekte und
andererseits in der Einsparung des langwierigen Eintragungsverfahrens beim Wirt-
schaftsministerium. Der neue Genossenschaftstyp konnte beliebig viele Bauprojekte
durchzufiihren, solange die Genossenschaft ausreichend Mitglieder hatte. Fur dieses
neue Genossenschaftsmodell gab es zwischen 1970 und 1975 keine gesetzliche Grund-
lage. Die Wohnungsgenossenschaften, die in diesem Zeitraum gegriindet wurden, be-
durften einer Sondergenehmigung des Wirtschaftsministeriums.

Die Umstellung der Wohnungsbauforderung auf eine direkte Nachfrageftrderung
1978 durch die Militarregierung zwang die Genossenschaften, die Modalitéat der Eigen-
tumsiibertragung zu andern. Die Zulagenférderung verlangte, dal3 das Wohneigentum
sofort nach Bauabnahme auf die Mitglieder tibertragen wurde. Eine Ubertragung erst
nach Tilgung aler Schulden war nicht mehr mdglich. Die neu gegrindeten Genossen-
schaften gingen dazu Uber, nachdem die Ansparphase beendet war, die Forderung fir
die Mitglieder zu beantragen und dann das Bauprojekt durchzufiihren. Sobald der Bau
fertiggestellt war, konnten die Mitglieder in die neuen Wohnungen einziehen. Die Rest-

8 Vgl. SOMMERHOFF (1994), S. 17 ff.
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finanzierung erfolgte tiber einen Hypothekarkredit aus dem privaten Bankensektor.*® Im
folgenden soll ausschliefdlich der letztere Typ der Wohnungsgenossenschaft betrachtet
werden.

C. Die moderne Wohnungsgenossenschaft

Die heutige Wohnungsgenossenschaft in Chile entspricht dem unter 1.A beschriebenen
Typus der integrierten Genossenschaft nach Dulfer. Sie ist auf das Mitgliedergeschéft
angewiesen und steht im Wettbewerb mit anderen Wohnungsanbietern. Sie widmet sich
der Aufgabe, ihren Mitgliedern bei der Wohneigentumsbildung zu helfen. Dabel unter-
stitzt Sie sie bei der Verwaltung ihrer Ersparnisse, dem Bau der Wohnungen sowie der
Vermittlung eines Kredites. Darliber hinaus beantragen \Wohnungsgenossenschaften
staatliche Fordermittel fur den Bau von Eigentumswohnungen und Eigenheimen fir die
Mitglieder. Die chilenischen Wohnungsgenossenschaften entsprechen in etwa einem
Bausparsystem mit integriertem Bautrégergeschaft, wobel die Finanzierung Uber das
Bankensystem erfolgt. Sie weisen eine gewisse Ahnlichkeit zu den Wohnungsgenossen-
schaften in Schweden auf.>

Die Mitgliedschaft an einer Wohnungsgenossenschaft beinhaltet die Zeichnung ei-
nes Kapitalanteils, der in einem Zeitraum von zwel bis vier Jahren eingezahlt wird. Die
Einzahlung des Geschéftsanteils stellt ein Vorsparen fir die eigenen vier Wande dar.
Auf den Geschéftsanteil der Mitglieder haben Wohnungsgenossenschaften bisher keine
Zinsen gezahit.>® Aufgrund des erweiterten Angebotes an Anlagemdglichkeiten durch
Banken und Finanzinstitutionen sehen sich die Genossenschaften zunehmend einem
stérkeren Wettbewerb um die Ersparnisse ihrer Mitglieder ausgesetzt.>* Beispielsweise
stellen fur private Haushalte die im Zusammenhang mit dem Wohnungsleasing neu
geschaffenen Wohnungsfonds eine rentablere Spareinlage dar als die Mitgliedereinlage
bei der Genossenschaft. Einige der Wohnungsgenossenschaften sind dazu Uibergegan-
gen, Zinsen auf die Guthaben der Mitglieder zu zahlen, um weitere Mitglieder werben
zu konnen. Die Wohnungsgenossenschaften verwenden die eingezahlten Geschéaftsan-
teile ihrer Mitglieder fur die Finanzierung des Wohnungsbaus. Dartiber hinaus nehmen
sie Kredite auf. Sobald die Mitglieder die fertiggestellten Wohnungen erhaten, kann die
Genossenschaft die aufgenommenen Kredite zuriickzahlen.

49 vgl. PUC (1985), S. 32 .

®  Die Wohnungsgenossenschaften in Schweden (iberlassen den Mitgliedern die fertiggestellten Woh-
nungen auf unbeschrankte Zeit. Die Mitglieder missen das Nutzungsrecht verkaufen, falls sie aus
der Wohnung ausziehen wollen. Die Wohnungsbaufinanzierung erfolgt tGber einen Hypothekarkre-
dit, den die Genossenschaft aufnimmt. Die einzelnen Genossenschaften werden durch einen Verband
unterstiitzt, der eine Beratungsfunktion Ubernimmt. Vgl. GOMEz-APARICIO (1991), S. 221.

L Vgl. beispielsweise PRovICOOP (1997), Abschnitt 6.2.

%2 \/gl. SOMMERHOFF (1994), S. 90 f.
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Das Eigenkapital der Wohnungsgenossenschaft besteht jedoch nicht nur aus den
Anteilen der Mitglieder, sondern auch aus einer Kapitalriicklage. Diese betragt zwi-
schen 30 und 50% des Eigenkapitals.>® Habitacoop, eine der gréRten Wohnungsgenos-
senschaften Chiles wies 1997 eine Ricklage in Hohe von 25% des Eigenkapitals auf.
Die Kapitarucklage von Conavicoop, ebenfalls eine der grofiten Genossenschaften
Chiles, erreichte Uber 53% des Eigenkapitals. Diese Kapitalriicklage spielt eine wichtige
Rolle fir die Kreditwirdigkeit der Wohnungsgenossenschaft, da die Anteile der Mit-
glieder Schwankungen unterliegen und die Mitglieder ihre Kapitalanteile jederzeit
zuriickziehen kénnen.>*

Die Wohnungsgenossenschaften in Chile bauen Wohnungen mit einem Wert zwi-
schen 15000 und 50000 UF, dain diesem Marktsegment die bestehende Zulagenforde-
rung in Anspruch genommen werden kann.> Nur in geringfiigigem Umfang bauen sie
Wohneinheiten im Niedrigkostenbau, weil die vom Wohnungsministerium in Chile zur
Verfligung gestellte Forderung fur den Bau einer BasisWohneinheit nicht ausreicht.
Die Projekte, die von den regionalen Wohnungsbehdrden durchgefiihrt werden, sind erst
durch die verbilligten Grundstticke finanzierbar.

Jedes Genossenschaftsmitglied wird in Abhangigkeit von seinem Einkommen sowie
der gewilnschten Wohnlage einem bestimmten Siedlungsprojekt zugeordnet. Die Mit-
glieder der Siedlungsprojekte wahlen eine Gruppenleitung, die sie in der Genossen-
schaft vertritt. Die einzelnen Gruppenleitungen kommen in eine regionale Vertreter-
versammlung zusammen, wobel die Vertreter Uber so viele Stimmen verfiigen wie die
zu vertretende Gruppe Mitglieder hat. Dadurch bleibt das Prinzip ,Ein Mann eine
Stimme* erhalten. In der Vertreterversammlung kommen die regionalen Vertreter zu-
sammen. Sie wéhlen einen Verwaltungs- und einen Aufsichtsrat.

Nachdem die Mitglieder ihre Geschéftsanteile eingezahlt haben, beantragt die Ge-
nossenschaft staatliche Fordermittel fir ein Projekt Uber die Gruppenforderung des
Zulagenverfahrens, falls es sich bei den Wohnungen um férderfahige Wohnobjekte
handelt.*® Nach Bewilligung der Férdermittel und Fertigstellung der Wohnungen wird
das Wohneigentum den Mitgliedern Ubertragen. Die Genossenschaft vermittelt ihren
Mitgliedern die notwendige Kreditfinanzierung aus dem privaten Bankensektor. Die
Genossenschaft selbst gewahrt keine Kredite.

3 Vgl. SOMMERHOFF (1994), S. 86.

Bei der genannten Wohnungsgenossenschaft Habitacoop vergehen etwa sechs Monate zwischen der
Kindigung der Mitgliedschaft und der Rlckzahlung des bis dahin eingezahlten Anteils. Vgl.
SOMMERHOFF (1994), S. 86 f.

Die Inanspruchnahme der Forderung (Zulage) ist mit einem Ansparprozef der Beglinstigten verbun-
den. Die Wohnungsgenossenschaften bieten Uber die Zeichnung eines Kapitalanteils die Mdglichkeit
der Ersparnishildung an.

Unter 11.A wurde darauf hingewiesen, dal3 die chilenische Wohnungsbauforderung an bestimmten
Obj ektgrenzen festgemacht ist.
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1994 gab es in Chile 15 Wohnungsgenossenschaften des beschriebenen Typus mit

gut 60000 Mitgliedern.>” Zwischen 1960 und 1985 waren 15% der in Chile fertigge-
stellten Wohnungen durch Wohnungsgenossenschaften gebaut worden.”® Im Zeitraum
nach 1985 verzeichneten die Genossenschaften ebenfalls ein grof3es Bauvolumen. Die
drei grofiten Wohnungsgenossenschaften in Chile bauten 1997 fast 8000 Wohnungen.
Dies entspricht etwa 6% der Bauleistung.> Die Bauleistung der Wohnungsgenossen-
schaften in Chileist somit als betrachtlich anzusehen.

Im folgenden soll Uberprift werden, welche Vorteile die Wohnungsgenossenschatf-

ten in Chile hinsichtlich der Bereitstellung des Gutes Wohnung erzielen. Im Schrifttum
werden die folgenden Vorteile genannt:®

Wohnungsgenossenschaften kénnen Skalenvorteile bel der Erstellung von Wohnun-
gen realisieren. Aufgrund ihrer langjahrigen Erfahrung verfigen sie Uber ein spezia-
lisiertes Wissen hinsichtlich der Erstellung von Wohnraum. Davon profitieren die
Mitglieder. Dieser Vorteill mul3 vor allem im Vergleich zu dem friiheren Typus der
Wohnungsgenossenschaft gesehen werden. Das Auslastungsrisiko wird dadurch ge-
senkt, dal3 die Mitglieder Uber die Zeichnung des Kapitalanteils an die Genossen-
schaft gebunden werden. Diesen Vortell konnen andere Wohnungsunternehmen, die
nicht genossenschaftlich organisiert sind, nicht nutzen.

Nach Rosenfeld/Segovia konnen Wohnungsgenossenschaften einer grof3en Zahl von
Haushalten bel der Lésung ihres Wohnproblems helfen. Dies ist ebenfalls im Ver-
gleich zu dem fruheren Typus der Wohnungsgenossenschaft in Chile zu sehen, bei
dem die Genossenschaft lediglich ein einziges Siedlungsprojekt durchfihrte.

Ein weiterer Vortell der Wohnungsgenossenschaft wird in ihrem kostenguinstigen
Zugang zum Kapitalmarkt gesehen.®! Die Kreditvermittiung der Wohnungsgenos-
senschaft ermoglicht, Transaktionskosten in Form von Such- und Informationsko-
sten einzusparen.

Sommerhoff sieht einen weiteren Vorteil der Wohnungsgenossenschaft darin, dal3
Genossenschaftsmitglieder gegentiber anderen Haushalten eine hthere Zahlungsféa:
higkeit aufweisen, weil die Genossenschaft eine hohere Spardisziplin erzwinge.
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Vgl. SOMMERHOFF (1994), S. 15.

Vgl. ROSENFELD/SEGOVIA (1985), S. 72.

Vgl. HABITACOOP (1997), CONAVICOOP (1997) und PrRovICOOP (1997). Den Anteil der Bauleistung
der Genossenschaften am gesamten Wohnungsbau &3t sich nicht ohne weiteres ermitteln, weil die
Fertigstellungszahlen der Genossenschaften mit den Baugenehmigungen verglichen werden miissen.
In Chile wird Uber die Baufertigstellungen keine Statistik gefuhrt. Siehe FuRnote 34, S. 12. Auch
wenn in den letzten Jahren aufgrund des starken Baubooms der relative Anteil der Wohnungsfertig-
stellungen durch Genossenschaften abgenommen hat, haben die Genossenschaften ihre Fertigstel-
lungen deutlich steigern kénnen.

Vgl. SOMMERHOFF (1994); SANTELICES (1993); ROSENFELD/SEGOVIA (1985).

Vgl. ROSELFELD/SEGOVIA (1985).



Dieses erleichtere die Wohneigentumsbildung.®? Die Genossenschaft trifft eine Vor-
auswahl der Kreditnehmer und kann den Ansparprozef3 als Nachwels der Kredit-
wurdigkeit der Mitglieder verwenden.

Es besteht kein Zweifel, dal3 die Bereitstellung von Wohnraum in Chile durch Genos-
senschaften mit den im Schrifttum genannten Vorteilen einhergeht. Dennoch kdnnen
einige dieser Vorteile auch von anderen Wohnungsunternehmen, die nicht genossen-
schaftlich organisiert sind, erreicht werden. Das gilt im besonderen Mal3e fur die Pro-
duktivitdtszuwéchse bel der Erstellung von Wohnraum.

Wie unter Abschnitt I.A erléutert wurde, hat die Genossenschaft vor allem dort ei-
nen strategischen Vortell, wo Defizite bel der Allokation eines Gutes auftreten. Alloka-
tionsdefizite sind auf dem chilenischen Wohnungsmarkt vorhanden, weil einerseits der
Verbund der Teilmérkte gestért ist und andererseits erhebliche Transaktionskosten beim
Wohnungserwerb entstehen (Abschnitt A). Die hohen Transaktionskosten beruhen zum
Tell darauf, dal3 die Forderzuschiisse nur zu einem oder zwel Terminen im Jahr verge-
ben werden, die fir den Bau oder Erwerb einer Eigentumswohnung oder Eigenheim
verwendet werden (Zulagenforderung). Zugleich aber erhalten nicht alle Haushalte, die
die Voraussetzungen fur die Forderung erfllen, einen Zuschuf3, da pro Bewilligungs-
termin nicht ausreichend Mittel vorhanden sind, um alle Interessenten zu férdern. Daher
kann bis zur Bekanntgabe der begtinstigten Personen kein Haushalt damit rechnen, dal3
er gefordert wird und demnach auch keine verbindlichen Abmachungen bzgl. des Er-
werbs einer Wohnung treffen. Die Wohnungsanbieter kénnen ihrerseits auch erst nach
Bekanntgabe der Begunstigten ihre potentiellen Kunden suchen. Bereits oben wurde
darauf hingewiesen, dal3 zwischen der Bewilligung der Zuschiisse und deren Auszah-
lung nicht selten zwel oder drei Jahre vergehen. Die Ausschopfungsguote der Forder-
mittel liegt bei etwa 75%.%

Wohnungsgenossenschaften haben hier einen Vorteill gegeniber anderen Woh-
nungsanbietern, weil sie, bevor die staatlichen Forderzuschisse vergeben werden, be-
reits die Nachfrage gebiindelt haben. Sie schaffen dadurch eine Abhéngigkeit zwischen
dem Unternehmen und ihren Mitgliedern, die das Auslastungsrisiko senkt, und errei-
chen eine hohe Ausschopfungsquote der bewilligten Forderzuschiisse. Wohnungsgenos-
senschaften umgehen das Risiko, das sich daraus ergibt, dal3 der Vergabezeitpunkt der
Wohnungsbauzuschiisse in Chile zuféllig ist. Sollten die Forderzuschiisse auf Antrag
jederzeit und nicht in zwei oder drel Terminen pro Jahr vergeben werden konnen (wie
beispielsweise in Deutschland die Eigenheimzulage), wirde ein Vorteil der Wohnungs-
genossenschaft, wenn nicht verschwinden, so doch erheblich gemindert werden.

2 Vgl. SOMMERHOFF (1994), S. 22.
% vgl. SIMIAN (2000), S. 183 ff.



[11. Wohnei gentumsbildung durch Wohnungsgenossenschaften
in Deutschland

Die Betrachtung der Wohnungsgenossenschaften in Chile kann einen Beitrag zur Dis-
kusson um die Wohneigentumshildung (durch Wohnungsgenossenschaften) in
Deutschland leisten. An dieser Stelle soll kurz ausgefihrt werden, dal3 eine stérkere
Vermogenshildung (Wohneigentumsbildung ist Vermogensbildung) ein strategisches
Feld fur Wohnungsgenossenschaften in der Bundesrepublik Deutschland sein konnte.

Auf die Bedeutung der Vermogensbildung und dabel insbesondere des Wohneigen-
tums als Form der Altersvorsorge ist in der Einleitung bereits hingewiesen worden.®*
Aufgrund von Alter, Krankheit oder Arbeitslosigkeit kdnnen Haushatseinnahmen aus
dem Arbeitseinkommen zuriickgehen oder gar wegfallen. Das schuldenfreie Wohn-
eigentum stellt in diesem Fall eine adaquate Absicherung in Form mietfreien Wohnens
dar. Das mietfreie Wohnen im Alter gehort jedoch nicht zu den Vortellen der Genossen-
schaftswohnung.® Die Genossenschaftswohnung gewahrt zwar ein unbefristetes Nut-
zungsrecht, jedoch keine ausreichende Vermogensbildung, die als Alterssicherung
dienen konnte. Hierfur sind die gezeichneten Anteile zu gering. Die von den Mitglie-
dern gezeichneten Anteile liegen in Westdeutschland bei etwa 1% des Wohnungswer-
tes.®® Genossenschaftsmitglieder waren grundsétzlich bereit, hohere Anteile zu zeich-
nen. Ihnen miiRten aber entsprechende Vorteile angeboten werden.®” Diese Vorteile
konnten in einer hoheren Verzinsung der Kapitalanteile und/oder in einem Vorrecht fur
den Wohnungserwerb bestehen. Hohere Anteile kdnnten aber auch zur Deckung der
Mietkosten im Falle von Einkommensei nbuf3en verwendet werden.

Aufgrund der verbilligten Nutzungsgebihren, die Wohnungsgenossenschaften ver-
langen, ist ihre Rentabilitat niedriger as digenige, die Wohnungsunternehmen und
private Investoren erreichen.®® Die Gesamtkapitalrentabilitat der Wohnungsgenossen-
schaften in den aten Bundeslandern erreicht im Durchschnitt 4%.%° Es ist daher nicht
Uberraschend, dal3 die traditionellen Wohnungsgenossenschaften kaum noch in den
freifinanzierten Wohnungsbau investieren. Es mag zwar hier Ausnahmen geben, aber
im Durchschnitt ist nur jede fiinfte Wohnung freifinanziert.”® Eine hohere Rentabilitét
und damit eine hohere Verzinsung der Geschéftsanteile ware nur moglich, wenn die
Nutzungsgebiihren angehoben werden. Dies koénnte jedoch dazu fuhren, dal3 einige

& vgl. im folgenden SIMIAN (2000), S. 130 ff.

®  Die Genossenschaften bieten vielfach andere Vorteile wie z.B. Pflegeleistungen. Dadurch gewinnt
das genossenschaftliche Wohnen an Attraktivitét.

Vgl. ANALYSE UND KONZEPTE 1997, S. 33.

Vgl. ANALYSE UND KONZEPTE 1997, S. 82 ff.

Wohnungsunternehmen schopfen in der Regel den vollen Mieterhéhungsspielraum aus. Rentabili-
tatskriterien sind maf3geblich fir ihre Preispolitik. Vgl. NOLTE (2000), Abschnitt 4.2.4.

Vgl. ANALYSE UND KONZEPTE 1997, S. 27 f.

" vqgl. Ebenda, S. 15 ff.
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Mitglieder abwandern. Denn in diesem Fall béte die Genossenschaftswohnung kaum
einen Vorteil mehr gegeniiber der herkémmlichen Mietwohnung.”

Eine Strategie fir Wohnungsgenossenschaften konnte beispielsweise darin bestehen,
einen zweiten Fonds zu bilden, in den die Mitglieder einzahlen und der im Falle von
Einkommenseinbuf3en zur Deckung von Mietzahlungen dienen konnte. Zur Zeit wird
zum Beispiel auch diskutiert, da3 Mitglieder in einen Fonds einzahlen, aus dem im
Alter die Nutzungsgebtihren gezahlt werden kdnnen. Auf diese Weise will man eine
finanzielle Angleichung an das Wohnen im Eigentum erreichen. Denkbar wére auch,
dai3 diese Form der Alterssicherung sogar steuerlich geférdert wird.

™ Durch den Kiindigungsschutz in Deutschland ist eine ordentliche Kiindigung durch den Vermieter

nur bel Eigenbedarf sowie im Falle, dal3 der Vermieter an einer wirtschaftlich angemessenen Ver-
wendung des Wohnobjektes gehindert wird, moglich. GREVE (1998) vertritt die Auffassung, dal3 in
einem deregulierten Wohnungsmarkt die Vorteile der Wohnungsgenossenschaft besser zur Geltung
kommen kdnnten.



Zusammenfassung

Die Wohnung stellt ein nicht substituierbares Gut, das durch Heterogenitét, Langlebig-
keit und Ortsgebundenheit gekennzeichnet und Konsum- und Vermogensgut zugleich
ist. Auf Wohnungsmérkten treten aufgrund der Anpassungshemmnisse des Wohnungs-
angebotes sowie Kreditrationierung bei Wohnungserwerbern Allokationsdefizite auf.
Letztere beruhen im wesentlichen auf Transaktionskosten und Unsicherheit. Woh-
nungsgenossenschaften haben dort einen strategischen Vorteil, wo Defizite des Woh-
nungsmarktes zum Tragen kommen.

Der chilenische Wohnungsmarkt zeichnet sich durch einen mangelnden Verbund der
Teilmérkte sowie durch hohe Transaktionskosten beim Wohnungserwerb in den unteren
Marktsegmenten aus, die unter anderem zu geringer Mobilitét der Haushalte fuhren.
Diese Probleme haben ihre Ursache in der institutionellen Ausgestaltung der woh-
nungspolitischen Instrumente. Die in Chile festzustellende geringe Mobilitét der Haus-
halte konnte aber auch daher rihren, dald Nachbarschaftsbeziehungen eine wichtige
Rolle bei der sozialen Absicherung spielen und die Mobilitdtsbereitschaft senken.

Wohnungsgenossenschaften in Chile machen sich die genannten Defizite des Woh-
nungsmarktes zunutze. Insbesondere Such- und Informationskosten, die sich aufgrund
des Fordersystems ergeben, kénnen sie einsparen und dadurch héhere Ausschdpfungs-
quoten bel den Forderzuschiissen erreichen.



Literaturverzeichnis

Analyse und Konzepte (1997): Aktuelle Situation und Perspektiven der Wohnungsgenossenschaften in
Deutschland. Untersuchung im Auftrag des Bundesministeriums fir Raumordnung, Bau-
wesen und Stadtebau. Endbericht. Hamburg.

Baltensperger, Ernst; Devinney, Timothy M. (1985). Credit Rationing: A Survey and Synthesis. In:
Journal of Ingtitutional and Theoretical Economics. Vol. 141, S. 475-502.

Baumgartner, Markus (1994): Der Entwicklungsbeitrag genossenschaftlicher Zusammenarbeit von Klein-
und Mittelunternehmen. Arbeitshefte des Lateinamerika-Zentrums Nr. 19. Minster.

Benecke, Dieter W. (1969): Einige Aspekte des Genossenschaftswesens in Chile. In: Zeitschrift fir
gesamte Genossenschaftswesen. Bd. 19. S. 54-68.

Bonus, Holger (1986): The Cooperative Association as a Business Enterprise. In: Journal of Institutional
and Theoretical Economics, Vol. 142, S. 310-339.

Bravo, Luis (1959): Chile: El Problema de la Vivienda a través de su Legislacion (1906-1959). Santiago
1959.

CEPAL (1996): Comisién Econémica para América Latinay el Caribe. La Produccién de la Vivienda en
Américalatinay e Caribe, Santiago.

Coase, Ronald (1960): The Problem of Social Cost. In: Journal of Law and Economics, Vol. 3, S. 1-44.
Conavicoop (1997): Memoria Anual de Actividades 1997. Santiago.

Duilfer, Eberhard (1966): Strukturprobleme der Genossenschaft in der Gegenwart. In: Neuere Tendenzen
im Genossenschaftswesen. Forschungsingtitut fir Genossenschaftswesen an der Universitét
Wien, Géttingen. S. 5-34.

Eekhoff, Johann (1987): Wohnungs- und Bodenmarkt, T Ubingen.
Eschenburg, Rolf (1971): Okonomische Theorie der genossenschaftlichen Zusammenarbeit, Tibingen.

Eschenburg, Rolf (1988): Zur Anwendung der Anreiz-Beitrags-Theorie in Genossenschaften. In: Zeit-
schrift fUr das gesamte Genossenschaftswesen, Bd. 38, S. 250-262.

Eschenburg, Rolf (1994): Theory of Co-operative Cooperation. In: Dulfer, E. (Hrsg.): International
Handbook of Cooperative Organizations, Goéttingen, S. 879-886.

Eschenburg, Rolf; Simian, José Miguel (1999): Leasing Habitacional. Wohnungsleasing in Chile. In:
Erlei, M. u.a (Hrsg.): Beitrége zur angewandten Wirtschaftstheorie. Manfred Borchert zum
60. Geburtstag, Regensburg, S. 277-303.

Gomez-Aparicio, Antonia Pilar (1991): Andlisis de los aspectos financieros de la Sociedad Cooperativa
de Viviendas en Esparia. Madrid.

Greve, Rolf (1998): Wohnungsgenossenschaften und ihre Konzernstrukturen. Ingtitut fir Genossen-
schaftswesen der Universitét Minster. Kooperations- und Genossenschaftswissenschaftli-
che Beitrége, Band 41, Mlnster.

Gross, Alberto (1976): El Cooperativismo en Chile. Santiago.
Habitacoop (1997): 27. Memoria Anual. Santiago.

Homburg, Stephan (1994): Staatseingriffe auf dem Wohnungsmarkt und Marktunvollkommenheiten.
Miete versus Selbstnutzung; Expertenkommission Wohnungspolitik, Materialband, 0.0.

Jaffee, Dwight; Russel, Thomas (1976): Imperfect Information, Uncertainty, and credit rationing. In:
Quarterly Journal of Economics, Vol. 90, S. 651-66.

Kaiser, Dirk (1992): Neuere Entwicklung in der Theorie der Kreditrationierung. In: WiSt, Heft 10, S.
529-532.

Keil, Kerstin (1996): Der soziale Mietwohnungsbau: Mangel und Alternativen, Frankfurt a.M.

Krischausky, D.; Mackscheidt, K. (1984): Wohnungsgemeinnitzigkeit: Zwischen bedarfswirtschaftlicher
Tradition und Wohnungspolitischer Neuorientierung, Koln u.a



— 26—

Krusselberg, Hans-Glnter (1980/97): Die vermogenstheoretische Tradition in der Ordnungstheorie. In:
Ethik, Vermdgen und Familie. Quellen des Wohlstands in einer menschenwirdigen Ord-
nung. Schriften zu Ordnungsfragen der Wirtschaft. Bd. 56. Stuttgart. S. 116-131. Zuerst er-
schienen in: H.-G. Krisselberg (Hrsg.): Vermoégen in ordnungstheoretischer und ordnungs-
politischer Sicht. Kéln 1980, S. 13-32.

Mesa-Lago, Carmelo (1994): Changing Socia Security in Latin America. Toward Alleviating the Social
Costs of Economic Reform. Boulder & London.

Mayer, Annette (1998): Theorie und Politik des Wohnungsmarktes, Berlin.

Nolte, Roland (2000): Soziale Wohnungspolitik und Arbeitskréftemobilitdt, Diss., Mlnster. Erscheint
demnéchst.

Nolte, Roland; Vof3, Oliver (1997): Nachfrage- und Angebotswirkungen des Wohngeldes. Theoretische
Analyse und empirische Uberpriifung. Beitrage zum Siedlungs- und Wohnungswesen und
zur Raumplanung, Mnster.

Olsen, Edgar (1969): A competitive theory of the housing market. In: American Economic Review, Vol.
59, S. 612-622.

Provicoop (1997): 20. Memoria a 31 de diciembre de 1997, Santiago.

PUC (1985): Investigacion de Alternativas de Sistemas Habitacionales. Capitulo IV. Politica de Vivienda
en Chile en el Periodo 1975-1985. Instituto de Economia. PUCC, Santiago.

Rasguin, André (1997): Strategische Orientierung fur Wohnungsgenossenschaften; Wissenschaftliche
Schriften zur Wohnungs-, Immobilien- und Bauwirtschaft, Band 1, Berlin, Dortmund 1997.

Rosenfeld, Alex; Segovia, Olga (1985): Las Cooperativas de Vivienda en Chile: 1974-1984. In: Revista
INVI.

Santelices, Ramoén (1993): Las Cooperativas de Vivienda en Chile en el Marco Futuro. In: Beletin del
Instituto de la Vivienda. Facultad de Arquitectura 'y Urbanismo de la Universidad de Chile.
8. Jg. Nr. 18, S. 5-13.

Scheer, Margot (1980): Auswirkungen der Novelle des Genossenschaftsgesetzes auf Wohnungsbauge-
nossenschaften. Schriften zur Kooperationsforschung: C, Berichte; Band 11, Tibingen.

Scholten, Ulrich (1999): Die Forderung des Wohneigentums. Tibingen.

Simian, José Miguel (2000): Eigentumsorientierte Wohnungspolitik in Deutschland und Chile. Eine
Analyse unter Berilicksichtigung der Wohnungsgenossenschaften. M tinster 2000.

Sommerhoff, Walter (1994): 25 Afios de Vivienda Cooperativa. Habitacoop, Santiago.

Statistisches Bundesamt (1996): Bautétigkeit und Wohnungen. 1%-Gebaude- und Wohnungsstichprobe
1993. Fachserie 5. Heft 3. Haushalte. Wohnsituation, Mieten und Mietbelastung, Stuttgart.

Stiglitz, Joseph; Weiss, A. (1981): Credit Rationing in Markets with Imperfect Information. In: American
Economic Review, Vol. 71, 1981, S. 393-410.



Arbeitspapiere des|nstituts fiir Genossenschaftswesen
der Westfalischen Wilhelms-Universitat M lnster

Nr. 1 Holger Bonus
Wirtschaftliches Interesse und Ideol ogie im Umweltschutz
August 1984

Nr. 2 Holger Bonus
Waldkrise - Krise der Okonomie?
September 1984

Nr. 3 Wilhelm Jager
Genossenschaftsdemokratie und Prifungverband —
Zur Frage der Funktion und Unabhangigkeit der Geschéftsfuhrerprifung
Oktober 1984

Nr. 4 Wilhelm Jager
Genossenschaft und Ordnungspolitik
Februar1985

Nr.5 Heinz Grossekettler
Okonomische Analyse der interkommunalen K ooperation
Mérz 1985

Nr. 6 Holger Bonus
Die Genossenschaft als Unternehmungstyp
August 1985

Nr. 7 Hermann Ribhegge
Genossenschaftsgesinnung in entscheidungsl ogischer Perspektive
Februar 1986

Nr. 8 Joachim Wiemeyer
Produktivgenossenschaften und sel bstverwaltete Unternehmen —
Instrumente der Arbeitsbeschaffung?
September 1986

Nr. 9 Hermann Ribhegge
Contestable markets, Genossenschaften und Transakti onskosten
Marz 1987

Nr. 10 Richard Boger
Die Niederlandischen Rabobanken - Eine vergleichende Analyse -
August 1987

Nr. 11 Richard Boger / Helmut Pehle
Uberlegungen fir eine mitgliederorientierte Unternehmensstrategie
in Kreditgenossenschaften
Juni 1988



Nr. 12 Reimut Jochimsen
Eine Europaische Wirtschafts- und Wahrungsunion - Chancen und Risiken
August 1994

Nr. 13 Hubert Scharlau
Betriebswirtschaftliche und steuerliche Uberlegungen und Perspektiven
zur Unternehmensgliederung in Wohnungsbaugenossenschaften

April 1996

Nr. 14 Holger Bonus/ Andrea Maria Wessels
Genossenschaften und Franchising
Februar 1998

Nr. 15 Michael Hammerschmidt / Carsten Hellinger

Mitgliedschaft al's Instrument der Kundenbindung
in Genossenschaftsbanken
Oktober 1998

Nr. 16 Holger Bonus/ Rolf Greve/ Thorn Kring / Dirk Polster
Der genossenschaftliche Finanzverbund al's Strategisches Netzwerk —
Neue Wege der Kleinheit
Oktober 1999

Nr. 17 Michael Hammer schmidt
Mitgliedschaft as ein Alleinstellungsmerkmal fir Kreditgenossenschaften —
Empirische Ergebnisse und Handlungsvorschldge
April 2000

Nr. 18 Claire Binisti-Jahndorf
Genossenschaftliche Zusammenarbeit auf européischer Ebene
August 2000

Nr. 19 Olaf Luke
Schutz der Umwelt — Ein neues Betétigungsfeld fir Genossenschaften?
September 2000

Nr. 20 Astrid Hockels
Moglichkeiten der Absicherung von Humankapitalinvestitionen
zur Vermeidung unerwiinschter Mitarbeiterfluktuation
November 2000

Nr. 21 José Miguel Smian
Wohnungsgenossenschaften in Chile
Mai 2001

Die Arbeitspapiere sind — sofern nicht vergriffen — erhdtlich beim
Institut fir Genossenschaftswesen der Universitét Minster, Am Stadtgraben 9, 48143 Minster,
Tel. (02 51) 83-2 28 01, Fax (02 51) 83-2 28 04, E-Mail: info@ifg-muenster.de
oder im Internet unter www.ifg-muenster.de (Rubrik Forschung).



