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Kernbotschaft
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▪ ~2.000 Wohnungsgenossenschaften in Deutschland: ~2,2 Mio. Wohnungen, ~5 Mio. Bewohner – der gemeinwohlorientierte Kern des 
Mietwohnungsmarkts; Entgelte deutlich unter Markt.

▪ Förderauftrag (§ 1 GenG) statt Gewinnmaximierung: der KI-Hebel ist nicht Ertrag, sondern Kostenstabilität, Kapazität und Qualität.

▪ Agentische KI entlastet entlang der gesamten Wertschöpfungskette – die KI bereitet vor, der Mensch verantwortet.

▪ Branchen-Adoption noch jung (~22 % nutzen KI, ~45 % planen) – Vorsprung für früh Handelnde.

▪ Fallanker: Spar- und Bauverein Solingen eG (~7.000 WE, ~14.400 Mitglieder, eigene Spareinrichtung).
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Forschungsfragen und Methodik
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▪ Markt: Struktur und Akteure in NRW und bundesweit.

▪ Geschäftsmodelle, Wertschöpfungsprozesse und Interessen der Mitglieder/Wohnungsnutzer.

▪ Transformationspotenzial agentischer KI je Wertschöpfungsschritt; Wirkung auf den Wohnungsbau (DE/NRW).

▪ Drei strategische Optionen – ökonomisch und sozialpolitisch gewürdigt.

▪ Rolle von Politik, Kommunen, Sparkassen und Förderbanken; Recht, Steuer und Datenschutz.

▪ Methodik: evidenzbasiert, Drei-Szenarien-Bandbreiten (Konservativ / Base / Ambitioniert), Stand Juni 2026, versionierbar.



K A T A LY S I A  R E S E A R C H    ›    G E M E I N N Ü T Z I G E  W O H N U N G S G E N O S S E N S C H A F T E N    ›    M A R K T Ü B E R S I C H T  ·  D E U T S C H L A N D

Marktüberblick Deutschland
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Genossenschaft (Auswahl, größte) Stadt Wohnungen Mitglieder

WG Aufbau Dresden eG Dresden ~17.000 ~18.500

Neue Lübecker eG Lübeck ~15.600 ~18.500

Bauverein der Elbgemeinden eG Hamburg ~14.500 ~23.200

WG „Glückauf" Süd Dresden eG Dresden ~13.000 ~14.600

Spar- und Bauverein Dortmund eG Dortmund (NRW) ~12.000 ~20.980

~2.000 Genossenschaften · ~2,2 Mio. Wohnungen · GdW-Miete Ø 6,63 €/m² (rund 1 €/m² unter Markt).
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Marktüberblick Nordrhein-Westfalen
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Genossenschaft (NRW, eG) Stadt Wohnungen Gegr.

Spar- und Bauverein Dortmund eG Dortmund ~12.000 1893

DWG Düsseldorfer WG eG Düsseldorf ~8.000 1898

Spar- und Bauverein Solingen eG Solingen ~7.000 1897

GEWOBAU WG Essen eG Essen ~5.500 1906

Baugenossenschaft Freie Scholle eG Bielefeld >5.000 1911

VdW Rheinland Westfalen: 475 Mitgliedsunternehmen, davon 323 Genossenschaften · ~1,1 Mio. Wohnungen · Investition 2024 ~3,9 Mrd. €.
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Geschäftsmodell und Wertschöpfung

KATALYSIA Research · Gemeinnützige Wohnungsgenossenschaften · Executive Presentation · Juni 2026 6

▪ Förderauftrag, Identitätsprinzip (Mitglied = Nutzer = Mitträger), demokratische Willensbildung („ein Mitglied – eine Stimme").

▪ Kostenorientierung statt Marktpreis: stabile Nutzungsentgelte, Reinvestition in den Bestand, moderate Dividende.

▪ Wertschöpfungskette: Mitgliederverwaltung → Vermietung → Bestandsbewirtschaftung → Instandhaltung/Modernisierung → Neubau 
→ Energie/ESG → Finanzierung/Spareinrichtung → Gremien → Quartier.

▪ Teils eigene genossenschaftliche Spareinrichtung (KWG/BaFin) als günstige Finanzierungsquelle.

▪ Hohe Eigenkapitalquoten (Fallanker SBV Solingen ~45 %) – Stabilität und Unabhängigkeit.
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Perspektive und Interessen der Mitglieder
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▪ Dreifachrolle: Nutzer, Mitträger („Eigentümer" der Genossenschaft) und Mitentscheider.

▪ Wichtigstes Gut: Wohnsicherheit (faktisch lebenslanges Dauernutzungsrecht) und Mitbestimmung.

▪ Ökonomisch: bezahlbare, stabile Entgelte und Betriebskosten; Werterhalt der Geschäftsguthaben.

▪ Qualitativ: Wohnqualität, Barrierefreiheit/altersgerechtes Wohnen, Service, Gemeinschaft, Datenschutz.

▪ Heterogene Mitgliederschaft → KI additiv denken: digitaler Zugang ergänzt, ersetzt nicht den persönlichen.
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Agentische KI – Grundlagen und Plattformen

KATALYSIA Research · Gemeinnützige Wohnungsgenossenschaften · Executive Presentation · Juni 2026 8

▪ Agentische KI = Planung + Werkzeugnutzung + mehrstufige Ausführung, mit Mensch-in-der-Schleife.

▪ Plattformkomponenten (Beispiel Claude): Cowork, for Excel, in Chrome, Code, API/Agent SDK, Skills, MCP-Connectoren.

▪ Schlüssel: saubere Anbindung an die ERP-Systeme der Branche (Aareon ~80 % Verbreitung, Haufe, GAP, SAP RE-FX).

▪ Plattformwahl nach vier Kriterien: Datenschutz/EU-Datenresidenz, Integration, Modellqualität, Wirtschaftlichkeit.

▪ Sicherheit by design: EU-Datenresidenz, RBAC, Audit-Trails, Datensparsamkeit, EU-AI-Act-Konformität.
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Transformationspotenzial – Anwendungsfelder
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Anwendungsfeld KI bereitet vor Effizienz Base

Mitglieder-/Mieterservice Anfragen, Schadensmeldung, Self-Service 30–45 %

Backoffice & Abrechnung Betriebskosten, Belege, Mahnwesen 35–55 %

Instandhaltung & Technik Schadenstriage, Handwerkerkoordination 25–40 %

Energie & ESG Sanierungsfahrplan, CO₂-Bilanz, Förder-Scan 25–40 %

Wohnungsvergabe Matching, Vollständigkeitsprüfung (Mensch entscheidet) 20–35 %

Effizienz auf den administrativen Anteil; der persönliche und entscheidungsgebundene Kern bleibt unberührt.
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Highlights: Service und Backoffice
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▪ Mieterservice-Agent rund um die Uhr: Anfragen, Schadensmeldungen, mehrsprachig (z. B. Aareon „Neela" im Echtbetrieb) – 
Transparenzpflicht nach Art. 50 EU-AI-Act, klarer Eskalationspfad.

▪ Betriebs-/Heizkostenabrechnung: Belegextraktion, Plausibilisierung, Entwurf – numerische Werte deterministisch, finale Freigabe beim 
Menschen.

▪ Vertrags- und Dokumentenmanagement, Mahnwesen, Posteingang – Härtefälle bewusst dem persönlichen, sozialen Umgang 
vorbehalten.

▪ Größter unmittelbarer Effizienzhebel der Genossenschaft.
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Highlights: Energie/ESG und Wohnungsvergabe
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▪ Energie/ESG: Energiemonitoring, Sanierungsfahrpläne je Gebäude, CO₂-Bilanz und systematischer Fördermittel-Scan (KfW/BEG, BAFA, 
NRW.BANK) – größter strategischer Hebel bei knappen Mitteln.

▪ Mehr als die Hälfte des Genossenschaftsbestands in Effizienzklassen C/D – KI beschleunigt sozial verträgliche Sanierung.

▪ Wohnungsvergabe (sensibelstes Feld): KI unterstützt Vorbereitung/Transparenz; Vergabeentscheidung bleibt beim Menschen.

▪ Recht: mögliche Hochrisiko-Einstufung (EU-AI-Act) und AGG-Diskriminierungsrisiko → kein Personen-Scoring.
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Wirkung auf den Wohnungsbau (DE/NRW)

KATALYSIA Research · Gemeinnützige Wohnungsgenossenschaften · Executive Presentation · Juni 2026 12

▪ Kapazitätserweiterung im Fachkräftemangel: freigesetztes Personal für Neubau, Sanierung und Mitgliedernähe.

▪ Schnellere Projekte: Förder-/Genehmigungsmanagement, Baukostencontrolling; serielles Bauen + Bauturbo (§ 246e BauGB) + BauO NRW 
(§ 66).

▪ Höhere Sanierungsrate zur Erreichung der Klimaziele (GEG/EPBD) ohne überfordernde Modernisierungsumlagen.

▪ Beitrag zur Linderung des Wohnungsmangels (Bedarf ~320.000 WE/Jahr, Fertigstellungen 2024 nur ~251.900).

▪ NRW: starke Förderkulisse (NRW.BANK ~12 Mrd. € 2023–2027), Genehmigungsdigitalisierung, hoher Bestandssanierungsbedarf.
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Nutzen für Mitglieder und Wohnungsnutzer
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▪ Kostenwirkung → stabilere Nutzungsentgelte und Betriebskosten (kostenorientiertes Modell).

▪ Schnellere, rund um die Uhr erreichbare und verlässlichere Services.

▪ Energie- und Komfortgewinne; gezieltere altersgerechte und barrierefreie Anpassungen.

▪ Mehr Transparenz und Teilhabe in der genossenschaftlichen Demokratie; Werterhalt der Geschäftsguthaben.

▪ Gegen Risiken: garantierter persönlicher/analoger Zugang, Datenschutz by design, Transparenz über KI-Einsatz.
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Quantifizierung (Modellgenossenschaft ~7.000 WE)
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Szenario Effizienz adressierb. Admin Potenzial je WE/Jahr Gesamt p. a.

Konservativ 10–20 % ~15–30 € ~0,1–0,2 Mio. €

Base-Case 20–35 % ~30–55 € ~0,2–0,4 Mio. €

Ambitioniert 35–55 % ~55–90 € ~0,4–0,6 Mio. €

Werte illustrativ, szenarienbasiert. Nutzen primär als Umwidmung freigesetzter Kapazität in Service, Quartier und Bautätigkeit.
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Kosten, TCO und Payback
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Position Konservativ Base Ambitioniert

KI-Lizenz je Nutzer/Monat 150 € 90 € 30 €

Einrichtung (einmalig) 60.000 € 35.000 € 20.000 €

Laufende Kosten p. a. (≈40 Nutzer) ~122.000 € ~73.000 € ~29.000 €

Base-Case: Effizienzpotenzial (~0,2–0,4 Mio. €/Jahr) übersteigt laufende KI-Kosten deutlich; Payback < 24 Monate. Für kleine eG: Verbundlösung als Schlüssel zur 
Wirtschaftlichkeit.
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Option A – Effizienz- und Servicegenossenschaft
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▪ Fokus: KI für Bestandsbewirtschaftung und Mitgliederservice (Service, Backoffice, Betriebskosten).

▪ Ökonomisch: geringe/moderate Investition, kurzer Payback (< 24 Monate), unmittelbar messbare Entlastung.

▪ Sozialpolitisch: Entgeltstabilität sichert Bezahlbarkeit; bessere Erreichbarkeit – persönlicher Zugang erhalten.

▪ Risiken: Entpersonalisierung, digitale Exklusion. KPIs: Bearbeitungszeit, Erstlösungsquote, Kosten/WE.

▪ Eignung: alle Größen; Einstiegsoption.
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Option B – Quartiers- und Bestandsentwicklung
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▪ Fokus: KI für ESG, Sanierung, Quartiersentwicklung; neue gemeinwohlorientierte Services.

▪ Ökonomisch: höhere Investition, längerer Horizont; großer Hebel auf Dekarbonisierung und Fördermittel.

▪ Sozialpolitisch: sozial verträgliche Klimasanierung, Stärkung von Quartier und Teilhabe.

▪ Risiken: Datenschutz bei Quartiers-/Sozialdaten, Komplexität, Förderabhängigkeit.

▪ Eignung: mittlere und große eG, in Kooperation mit Kommunen und sozialen Trägern.
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Option C – Genossenschaftliche KI-Plattform / Verbund
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▪ Fokus: geteilte KI-Infrastruktur und Shared Services über Verbände/Verbund (z. B. WohWi-KI, GdW DigiWoh).

▪ Genossenschaftsprinzip auf die Digitalisierung angewandt: gemeinsame Selbsthilfe.

▪ Ökonomisch: Skaleneffekte senken Stückkosten; anspruchsvolle KI auch für kleine eG erschwinglich.

▪ Sozialpolitisch: verhindert digitale Spaltung, sichert Trägervielfalt und flächendeckende Versorgung.

▪ Eignung: besonders kleine/mittlere eG; strategisch für die gesamte Branche.
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Rolle von Politik, Kommunen, Sparkassen, Förderbanken
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▪ Politik (Bund/Land): Wohnungsbau-/Förderpolitik, Bürokratieabbau, Datenstandards, praktikabler KI-Rechtsrahmen.

▪ Kommunen: Konzeptvergabe von Bauland, Erbbaurecht, Genehmigungsdigitalisierung, Quartierskooperation.

▪ Sparkassen: regional verankerte, gemeinwohlnahe Finanzierungspartner für Modernisierung und Digitalisierung.

▪ Förderbanken: KfW (BEG, „Jung kauft Alt") und NRW.BANK (~12 Mrd. € 2023–2027, 1,0 % Anfangskondition).

▪ Empfehlung: Digitalisierungs-Förderlücke schließen, offene Datenstandards setzen, Verbundlösungen (GdW/VdW) fördern.
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Rahmenbedingungen und Compliance-Landkarte
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Anwendungsfeld Maßgebliche Regelung Kernpflicht

Mieterservice-Chatbot EU-AI-Act Art. 50; DSGVO Kennzeichnung, Datensparsamkeit

Wohnungsvergabe/Scoring EU-AI-Act Annex III; AGG ggf. Hochrisiko; menschliche Entscheidung

Dienste für Nichtmitglieder § 5 Abs.1 Nr.10 KStG 10 %-Grenze (Steuerbefreiung)

Energie/ESG, PV-Strom GEG/EPBD; § 9 GewStG Sanierungspflicht; 20 %-Bagatellgrenze

Finanz-/Spareinrichtung KWG; BaFin Aufsicht, Nachvollziehbarkeit
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Limitations und Ausblick
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▪ Analyse konzeptionell-modellgestützt; Zahlen illustrativ und durch Praxisdaten (GdW/VdW, Pilotprojekte) zu validieren.

▪ Rechtsstand Juni 2026; EU-AI-Act, GEG/EPBD, Neue Wohngemeinnützigkeit und NRW-Förderung sind in Bewegung (Versionspflege).

▪ Bis 2030: steigender Wohnungs-/Sanierungsbedarf, Reifung agentischer KI, dichterer Rechtsrahmen.

▪ Genossenschaften, die früh und genossenschaftskonform digitalisieren, stärken ihren Förderauftrag.

▪ Empfehlung: an Schmerzpunkten beginnen, Mensch-in-der-Schleife verankern, Kapazität bewusst umwidmen.
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Methodik, KI-Einsatz und rechtliche Hinweise
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METHODIK & KI-EINSATZ

▪ Erstellt mit Claude Opus 4.6 (Anthropic) auf Basis öffentlich zugänglicher 
Quellen (GdW, VdW Rheinland Westfalen, Behörden, Geschäftsberichte, 
Vendor-Dokumentation).

▪ Schwerpunkt: Deutschland mit Vertiefung NRW; Zeitraum 2026–2030, 
Ausblick bis 2032; Fallanker SBV Solingen eG.

▪ Markt-/Kostenzahlen aus Verbands-, Behörden- und 
Unternehmensangaben; nicht unabhängig verifiziert.

▪ Quantifizierungen szenarienbasiert (Konservativ / Base / Ambitioniert).

▪ Stand der Recherche: Juni 2026; Versionspflege gemäß KATALYSIA-Routine.

DISCLAIMER

Alle Inhalte dienen der allgemeinen Information und stellen weder Steuer-, Rechts- 
noch Anlageberatung dar. Es handelt sich um eine konzeptionell-modellgestützte 
Analyse; quantitative Aussagen sind indikative Bandbreiten und keine 
Punktprognosen. Rechtsstand Juni 2026 – EU-AI-Act, GEG/EPBD, Neue 
Wohngemeinnützigkeit und NRW-Förderung vor produktiver Nutzung prüfen. Für 
Vollständigkeit, Richtigkeit und Aktualität wird keine Gewähr übernommen. Produkt-, 
Firmen- und Markennamen sind Eigentum der jeweiligen Rechteinhaber.

Vertraulich · Interne Arbeitsunterlage · Weitergabe nur nach Rücksprache.

KATALYSIA Research · Public · Stand: Juni 2026 · Erstellt mit Claude (Anthropic) · Opus 4.6
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Kernquellen dieser Analyse
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PRIMÄRQUELLEN – BRANCHENREPORTS & INDUSTRIE

▪ GdW Bundesverband – Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends; 
Genossenschaften

▪ VdW Rheinland Westfalen – Verbands- und Jahresbericht

▪ Spar- und Bauverein Solingen eG – Geschäftsbericht 2024 (Fallanker)

▪ Aareon – ERP/KI (Neela, Bots4You); GdW Information 171

▪ Destatis / BBSR – Bau- und Wohnungsmarktdaten

▪ Anthropic – Claude-Plattformdokumentation

REGULIERUNG, RECHT & STATISTIK

▪ GenG; § 5 KStG; § 9 GewStG; AO §§ 52, 53 (gesetze-im-internet.de)

▪ GEG; EU-EPBD 2024/1275; EU-AI-Act 2024/1689; AGG; § 246e BauGB

▪ DSGVO (insb. Art. 9, 22); MsbG (Smart Metering)

▪ MHKBD NRW; NRW.BANK; KfW (Wohnraumförderung, BEG)

▪ BMF / BMWSB; BaFin (KWG, Spareinrichtungen)

▪ Statistisches Bundesamt; BBSR
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