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Die Genotec Wohnbaugenossen-
schaft fihrt per Mietkauf
schuldenfrei ins Eigenheim

Die Finanzmirkte sind sehr flexibel. Jede Zeit bringt
die Finanzprodukte hervor, die den besonderen Bedin-
gungen des Marktes entsprechen. So ist das neue Miet-
kauf-Modell der Wohnbaugenossenschaft Genotec eG
aus Leinfelden-Echterdingen sicher auch als Antwort
zu verstehen auf die dramatischen Veranderungen im
Kreditgeschift, die nach den restriktiven Bestimmungen
Basel IT auch in Deutschland ab 2006 Anwendung fin-
den werden. Strengere Bewertungskriterien der Banken,
Zinsschwankungen und unkalkulierbare Bankenforde-
rungen bei Umschuldungen werden fiir viele Menschen
den Traum vom eigenen Haus platzen lassen.

Der Anteil der Menschen, die in den eigenen vier Wan-
den wohnen, ist in Deutschland mit nur 42% im euro-
pdischen Vergleich auffallend niedrig. Viele potenzielle
Bauherren scheuen die Risiken, haben Angst vor dem
hohen Schuldenberg und fiirchten die Gefahr, vielleicht
eines Tages wegen Arbeitslosigkeit oder Scheidung
vor dem finanziellen Ruin zu stehen. Knapp 100.000
Zwangsversteigerungen allein in den ersten neun Mo-
naten des Jahres 2005 sprechen eine deutliche Sprache.

Ende der Bauherren-Albtriume
Finanzierungsvermittler, Banken, Sparkassen — alle
kennen die Probleme, die fiir viele Menschen das eige-
ne Heim ein schoner Traum bleiben lassen: zu wenig
Eigenkapital, mangelnde Bonitit oder Schufaeintrige.
Hinzu kommen die Probleme des Marktes, wie oben
bereits angesprochen: strengere Kriterien der Banken
bei der Kreditvergabe nach Basel II, Ablehnung oder
Zinszuschldge bei Kreditverlingerungen, die in Zu-
kunft wie komplette Neukreditvergaben behandelt
werden, oder Umschuldungen. Wer in eine hohere Ri-
sikoklasse rutscht, und
das werden viele Tau-
send Hausbesitzer sein,
zahlt entweder einen we-
sentlich hoheren Zins
oder seine Kredite wer-
den schlicht gekiindigt
beziehungsweise nicht
verlangert. Der Weg in
die Zwangsversteigerung '
ist fiir viele Tausend v Kredit- Finansisning
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Von Jens Meier,
Inhaber von Genotrade

fiir ,,Hauslebauer® gibt es neue Nachrichten: das Miet-
kauf-Konzept der Genossenschaft Genotec eG. Die
Fachpresse schwelgt angesichts dieses Sorglos-Kon-
zepts der Eigenheimrealisierung vollig ohne jeden Kre-
dit in Superlativen und spart nicht mit Attributen wie
»einmalig®, ,einzigartig® oder ,,sensationell“.

Wie bei allen Innovationen tiberrascht dieses neue An-
gebot durch Einfachheit und einen ganzen Strauf$ ver-
bliffender Vorteile fiir den Bauherrn. Denn auch die
zahlreichen Lebensrisiken wie Arbeitslosigkeit, Krank-
heit oder Scheidung lassen nach dem GenoKonzept
den Eigenheim-Traum nicht platzen. Ohne Kredit und
Schulden hat der Bauherr alle Moglichkeiten, Eigentii-
mer der eigenen Traumimmobilie zu werden.

Das einfache, aber faszinierend logische Prinzip des
neuen Konzepts ist ein Mietkaufmodell, das an die
Stelle der herkommlichen Kreditfinanzierung tritt. Der
Bauherr oder Hausbesitzer ist also vollig frei von drii-
ckenden Schuldenbergen. Die Genotec erwirbt bzw.
baut das Haus und der Eigenheimbauer oder Erwerber
tritt lediglich als Mieter der Immobilie auf. Als Besitzer
seines Hauses ist er aber selbstverstindlich abgesichert
durch einen Grundbucheintrag. Durch die Zahlung der
von Anfang an fest vereinbarten Kaufsumme, die sich
aus der Investitionssumme der Genossenschaft ergibt,
wird innerhalb von 25 Jahren aus dem Besitzer respek-
tive Bewohner der Im-
mobilie zugleich auch
der Eigentiimer.

Vorteile fiir den
Mietkaufer

Das Modell hat fiir den
Bauherrn viele uber-
zeugende Vorteile: kein
Kredit und damit kein
Risiko, feststehende mo-
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werb einer neuen Immobilie, zum Beispiel bei einem
beruflich notwendigen Ortswechsel.

Die Miete, die der Mietkaufer entrichtet, betragt 5%
der Bausumme pro Jahr. Parallel dazu leistet der Miet-
kaufer einen zweckgebundenen Ansparbeitrag von
1,1%, und sorgt fur eine zusitzliche Ansparergidnzung,
damit er jederzeit innerhalb von 25 Jahren das Objekt
erwerben kann.

Und sollte das Leben dem Bauherren wirklich einmal
bose mitspielen, sodass er seine Verpflichtungen fiir sein
Haus nicht mehr tragen kann, bleibt er bei einem kre-
ditfinanzierten Haus auf riesigen Schuldenbergen sit-
zen, wahrend er beim Mietkaufmodell der Genotec mit
einem ansehnlichen Vermogen aus der Angelegenheit
herauskommt und sich neuen Zielen zuwenden kann.
Einige weitere Bonbons gibt es noch obendrauf: Ge-
notec wird als Genossenschaft staatlich gefordert tiber
Arbeitnehmersparzulage und Wohnungsbaupramie.

Finanzierungsvermittler sollten ihren Kunden die neu-
en Chancen tuiber das Mietkaufkonzept vorstellen, denn
in Zeiten von Basel II wird dieser Weg in vielen Fillen
ab 2006 die einzige Moglichkeit sein, Wohneigentum
zu erhalten oder zu schaffen. Mehr Informationen tiber

Nachgefragt bei Jens Meier,
Inhaber der Genotrade eG

Herr Meier, erkldren Sie uns kurz: Was ist
das Neue an Ihrem Modell?

Jens Meier: Unser Mietkauf-Angebot ist eine zeitgema-
e Antwort auf den Wunsch vieler Menschen, in den
eigenen vier Wanden zu leben. Deutschland hat im eu-
ropdischen Vergleich eine auffallend niedrige Quote
in Bezug auf Wohneigentum. Dafiir gibt es Griinde: zu
geringes Eigenkapital, mangelnde Bonitit, Schufaein-
trage, restriktive Kreditvergabe der Banken und vie-
les mehr. Mietkauf nach dem Genokonzept fuhrt die
Menschen ins eigene Heim — schuldenfrei, unabhingig
vom Zugriff Dritter, sicher vor dem finanziellen Ruin
auch bei Arbeitslosigkeit, Krankheit, Scheidung und
anderen Lebensrisiken.

Und wie soll das gehen?

JM  Der Mietkaufer bei Genotec braucht keinen Kredit,
denn die Genotec eG ist eine Wohnbaugenossenschaft,
die sich dem Ziel verpflichtet fiihlt, den Erwerb von
Hausern und Wohnungen so einfach wie moglich zu
machen. Die Immobilie finanziert sich aus den Einla-
gen der Genossen. Das Prinzip heift: ,,Einer fir alle,
alle fiir einen!“ Genossenschaftliche Prinzipien sind
bewahrt in unserer Gesellschaft und haben schon
so manchen Fortschritt begriindet. Unser Ziel ist es,
Menschen in die eigenen vier Wande zu bringen, ohne
die driickenden finanziellen und emotionalen Belas-
tungen eines riesigen Schuldenberges.
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Interview ﬁ- '

diesen einfachen Weg zum eigenen Heim ohne einen
Berg von Schulden gibt es im Internet unter www.
genotec-eg.de.
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Wie funktioniert Ihr Modell aus der Sicht des
Mietkdiufers?

JM  Das Genokonzept ist ganz einfach. Der Mietkau-
fer zeichnet eine Einlage bei der Genotec zwischen
10.000 und 40.000 €, je nach Wert seiner Traumim-
mobilie, die er bauen mochte. Nach einer gewissen
Wartezeit, die sich aus der Bereitstellungsquote ergibt,
baut die Genotec das Haus ganz nach den Vorstellungen
und Wiinschen des Mietkaufers. Der Eigenheimbauer
tritt nur als Mieter seiner Immobilie auf, seine Rech-
te sind mittels Grundbucheintag gesichert. Vorteil: Der
Mietkaufer zahlt tiber 25 Jahre eine fest vereinbarte Jah-
resmiete in Hohe von 5% der Bausumme und hat in die-
ser Zeit immer die Moglichkeit, sein Haus zu dem von
Anfang an festgelegten Preis zu erwerben. Ein zweckge-
bundener Ansparbeitrag und die zusitzliche Ansparer-
ganzung verhelfen ihm zu der notigen Liquiditat.

Und der Haken?

JM  Es gibt keinen Haken. Das Genokonzept ori-
entiert sich ausschlieSlich an den Bediirfnissen des
Mietkaufers. Es ist transparent, einfach und fair. Wir
fordern unsere Kunden immer wieder auf, unser
Konzept und unsere Satzung auf Herz und Nieren
zu prifen. Auch die Bundesaufsicht fiir Finanzdienst-
leistungen hat das getan und viele andere Experten
ebenso. Ergebnis: Es gibt keinen Haken, keine Fall-
stricke, nichts ,,Kleingedrucktes“. Aber es gibt eine
grofSe neue Chance fiir alle, die sich ihren Traum vom
eigenen Heim ohne unkalkulierbare Risiken erfiillen
mochten. m56214
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