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Die Landesberatungsstelle GEMEINSCHAFTLICHES WOHNEN in Hessen

e st ein Koordinierungs- und Beratungsangebot zur Férderung gemeinschaftlichen Wohnens
in Hessen.

e wird im Auftrag des hessischen Ministeriums fiir Wirtschaft, Energie, Verkehr und Wohnen
betrieben.

e unterstltzt Wohninitiativen und -projekte, berat Stadte und Gemeinden und starkt
regionale und lokale Netzwerke.

e |adt alle lokalen und regionalen runden Tische, Beratungsstellen oder Netzwerke ein, unter
dem Dach der Landesberatungsstelle sichtbar zu werden.

Mit dem Betrieb ist das Netzwerk Frankfurt fiir gemeinschaftliches Wohnen e.V.
beauftragt.

Bleiben Sie Uber alle Veranstaltungen und Entwicklungen informiert, indem Sie unseren
Newsletter abonnieren.

Monatliche Online-Infoabende

e finden regelmalig online fir Neuinteressierte statt. Dort informiert die
Landesberatungsstelle zu Grundlagenthemen, wie:

® —
223 Gruppengriindung =—| Rechtsformen

F Bauen &
Architektur

Vertiefungsabende

Finanzierung

e geben vertiefte Einblicke in die einzelnen Themen gemeinschaftlichen Wohnens

Nachster Termin: 13. Marz 2024: Vertiefungsabend Finanzierung

AuBerdem werden bedarfsorientiert weitere Veranstaltungen zu Sonderthemen oder
speziell fur Stadte und Gemeinden angeboten:

AG HeKon — Hessische Konzeptverfahren
Erfahrungsaustausch fir Mitarbeiter:innen von Gebietskorperschaften,
einmal monatlich, zweistiindig, online

AG Hofreiten: Historische Gebaude neu beleben
Planung und Austausch von Fachleuten und Initiativen, in Planung, einmal im Quartal
AG LoRe: Erfahrungsaustausch lokaler und regionaler Beratungsstellen

Vernetzung der Akteure fordern, die Rahmenbedingungen fiir gemeinschaftliches Wohnen
verbessern. Zweimal im Jahr.
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Was ist gemeinschaftliches Wohnen?

Gemeinschaftsraume
Privatraume

3

= ein Prozess

»Wohnzusammenhange, in denen die Bewohner*innen als Gruppe eine selbstorganisierte
Verwirklichung ihrer Vorstellungen von Wohnen und Zusammenleben umsetzen.”
(vgl. ARGE e.V. 2002: Leitfaden fir Gruppenwohnprojekte, S. 11)

6 Prinzipien gemeinschaftlichen Wohnens

@ Selbstorganisation ab der Phase Null

\{5 Zusammensetzung der Gruppe selbstgewahlt
%% Gruppenmitglieder unterstiitzen sich gegenseitig

Langfristig angelegte Verfassung und Organisation

i)
M Demokratische Verfasstheit

ﬂ Passende bauliche und raumliche Rahmenbedingungen

Projektdatenbanken — so finde ich Wohninitiativen:

Hessen/Bundesweit: Wohnprojekteportal der Stiftung trias / Hessenportal
Frankfurt / Rhein-Main: Mitgliedsprojekte im Netzwerk Frankfurt fir gemeinschaftliches Wohnen

e.V. und auf dem Marktplatz des Netzwerk Frankfurt.
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Finanzierung gemeinschaftlicher Wohnprojekte

1. Die Psychologie des Geldes

A A A

Spezifika?

(erpe:

Rechtliches Haus ~ Finanzielles Haus ~ Gebautes Haus P

- - - Ante

/\ Gemeinschafts-
Gruppe & Konzept ﬂ flachen

Was planen wir?
Wer soll daran

teilnehmen? - Konzeptionelles Haus

CrT

Soziales Haus
— >

-

Abb. Nach Doris Knaier, ergdnzt durch Landesberatungsstelle GEMEINSCHAFTLICHES WOHNEN in Hessen

Tipp: Vertrauensbasis schaffen, um (iber Geld zu sprechen. Z.B. Ubung zum Austausch
Uber Geldbiografien.

* Was ist deine erste Erinnerung an Geld?

* Was hast du mit deinem Taschengeld gemacht?

* Wieist deine Beziehung zu Geld? / Welches Verhaltnis hast du zu Geld?
* Welchen Stellenwert hat Vermogen?

2. Grundlagen der Immobilienfinanzierung

In der Finanzierung von gemeinschaftlichem Wohnen geht es um die
nachhaltige Finanzierung einer Immobilie

Gesamtkosten, die Fremdkapital
iber eine

Kostenermittlung
kalkuliert werden

Eigenkapital

Erste Entscheidung zwischen:
Individualfinanzierung (z.B. WEG) — Jede:r ist fiir die Finanzierung alleine verantwortlich.

Gemeinschaftliche Finanzierung (z.B. Genossenschaft) — Gruppenperspektive auf die Fi-
nanzierung des Projektes.
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Auf der Suche nach Kapital

Bankdarlehn (frihzeitige Gesprache mit
Banken! - grundschuldgesichert)
Forderdarlehn (z.B. kfw-Darlehn? Wor
MaBnahmenbeginn!)
Bidrgschaftsdarlehn

Leih- und Schenkgemeinschaften

Etc.

= Genossenschaftsanteile, Geschaftsanteile

= Privat-/Direktdarlehn (Eigenkapital
dhnlich)

= Schenkungen, Spenden

- (Offentliche Zuschiisse -

+  Muskelhypothek e

Wirtschaftlichkeitsberechnung:

Vs
N

Fremdkapital

Eigenkapital

Landesheratungsstelle
GEMEINSCHAFTLICHES
WOHNEN in Hessen

Summe aller Kosten = Summe aller bendtigen Finanzierungsmittel + Puffer (1)
Was ist aber die jahrliche Belastung bzw. die monatliche (Kalt-)Miete der

Bewohner:innen? Konnen wir uns das leisten?

e Berechnung der jahrlichen/monatlichen Belastung der Nutzer:innen

e Uns geht es um die Kostenmiete (Es soll so viel erwirtschaftet werden, dass die
Liquiditat und Bewirtschaftung der Immobilie langfristig gesichert ist. Es soll keine
zusatzliche Rendite erwirtschaftet werden).

Das nachfolgende Beispiel besteht aus fiktiven, unrealistischen Zahlen zur leichteren
Berechnung und Vorstellung, die Liste ist nicht abschlieBend. Ergebnis ist die monatliche
Kaltmiete pro Quadratmeter. Die Abschreibung wird nicht mitberUcksichtigt'

T e e e

10.000.000,00 €
Hauswerwaltung
Tragerverwaltung
Mietausfallwagnis

Instandhaltungskosten
(Riicklagen)

Laufende Instandhaltung

3 %

13
€/qm

100.000,00 €
300,00 €
300,00 €

12.798,00 €
39.000,00 €

1.000,00 €

2,86 %

286.000 €

Gesamt

Bei 3000 gm
Wohnflache/12

386.000,00 €
300,00 €
300,00 €

12.798,00 €
39.000,00 €

1.000,00 €
439.398,00 €
12,21 €/gm
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3. Kreative Formen fiir Finanzierung in Gemeinschaft

Ziel: Fremdkapitalanteil senken, gute Bankkonditionen aushandeln!

Recherchen Uiber Forderungs- und Finanzierungsmaoglichkeiten

Unterstitzung durch Unterstitzer:innenkreis: Freund:innen, Bekannte, Nachbar:innen ...

Gemeinschaftliche Finanzierung durch:

z.B.:

Privatdarlehen mit qualifiziertem Rangricktritt (ohne unbedingte Riickzahlungs-
pflicht)

Genussrechte

Freiwillige Genossenschaftsanteile
Privatdarlehen (Rang hinter den Banken)
Blirgschaftsgemeinschaften

Leih- und Schenkgemeinschaften
Crowdfunding / Fundraising

Bei gemeinnlitzigem Anteil im Projekt lohnt sich die Stiftungsrecherche.

=» IGenerell: Bankenaufsicht und gesetzliche Regelungen beachten!

Solidarische Mietmodelle kdnnen ebenfalls ein Weg sein, Mietkosten anders zu verteilen.

Fazit:

Wichtig ist eine Auseinandersetzung in der Gruppe mit dem Thema Geld

Es geht um Mitbestimmung bei der Finanzierung (wofiir geben wir Geld aus? Kalku-
lierbarkeit, Kostenmiete)

Solidarische Unterstiitzung zwischen den Mitgliedern eines Projektes / Umkreis?

Wie kann das Eigenkapital erhoht werden, um die Abhangigkeit von Banken und
teuren Krediten zu minimieren?

Spezifika der Rechtsform beachten
Vorsicht: Keine unerlaubten Bankgeschafte!
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Forderung
e WIN-Férdermitteldatenbank
e KfW-Forderungen
e WI Bank
e Wohnungsbau in Hessen
o Forderung von Wohneigentum: Richtlinie des Landes Hessen zur Forderung des
selbstgenutzten Wohneigentums und gemeinschaftlichen Wohnens
o Soziale Mietwohnraumférderung
Land hat Zukunft - Regionalbeauftragte als Forderlots:innen

Weiterfiihrende Links:

e Broschire der Stiftung trias: “Die Finanzierung zivilgesellschaftlicher Projekte.
Unterlaubtes Bankgeschaft?”

Allgemeines:

e Buchtipp: Leitfaden fiir Gruppenwohnprojekte: Erklart detalliert die einzelnen
Gruppenphasen, verweist auf Methoden und stellt Wohnprojekte in einen groReren
Zusammenhang

e Weitere Literaturtipps und Beispielprojekte

e Wohnprojekte Portal der Stiftung trias

e Veranstaltungen zu Themen rund um das Thema gemeinschaftliches Wohnen

e Rechtstipps
e Publikationen der Stiftung trias

Kontakt:
Newsletter: www.wohnprojekte-hessen.de
info@wohnprojekte-hessen.de | Telefon: 069 95928081
Telefonsprechzeiten: mittwochs, 11:00 bis 13:00 Uhr oder nach Vereinbarung

Vielen Dank fir Ihre Teilnahme und bis zum nachsten Mal!
Das Team der Landesberatungsstelle
GEMEINSCHAFTLICHES WOHNEN in Hessen
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