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"1ch bin mein eigener Vermieter"

Genossenschaften als Thema am Immobilien-Telefon -
Experte: Keine Angst vor neuen Eigentimern

Teilweise viel Wissen, teils aber auch Unwissen tber
Genossenschaften offenbarte das 59. Immobilien-Telefon der Berliner
Morgenpost. Wollten wir dazu alle Gesprache am Telefon und alle
schriftlich gestellten Fragen wortwortlich wiedergeben, konnten die
Immobilienmarkt-Seiten in " Genossenschaftsmarkt” umbenannt
werden. Daher hat die Redaktion wiederum aus dem
Telefongeschehen und aus Briefen, Faxen und E-Mails wieder die
wichtigsten Leserfragen herausgefiltert. Die Antworten gab Frank
Schrecker, Sprecher der Imagekampagne Berliner
Wohnungsbaugenossenschaften und Vorstand der Genossenschaft
"Berolina’.

Ende der 1980er Jahre habe ich auf meiner Wohnungssuche bei

Ihnen, also bei den Genossenschaften, oft erfolglos angerufen - warum
sollte ich es heute tun? Oder, konkreter gefragt: Wieso soll das
Wohnen bei 1hnen jetzt so besonders sicher sein?

Wie Sie sicher wissen, ist speziell am Berliner Mietwohnungsmarkt
derzeit vielesin Bewegung. Da werden ganze
Wohnungsbaugesel I schaften an Investoren etwa aus den USA
verkauft. Sie erwerben von Grof3unternehmen oder Bestande der
Offentlichen Hand. Und selbst die Kirche hat in Berlin das
"Petruswerk™ verkauft. Da konnen wir uns als Genossenschaften als
nahezu einzige hinstellen und sagen: "Zieht bei unsein, Ihr braucht
Euch keine Sorgen zu machen, wer Gbermorgen Eigentimer ist.”

Kann es denn nicht auch passieren, daf3 zum Beispiel lhre
Genossenschaft plotzlich sagt: “"Morgen gehdren wir dem Investor
Soundso"?

Rein theoretisch schon, aber die Strukturen sprechen dagegen.
Vielleicht sollteich einmal den Hintergrund erlautern - fur alle Leser,
die sich damit nicht auskennen. Wer in einer Genossenschaft wohnt,
Ist fast immer auch Mitglied dieser Genossenschaft, in der es
demokratische Strukturen gibt.

Wir haben eine Art Parlament, die Vertreterversammlung. Aus den
einzelnen Hausern der Genossenschaft werden Vertreter in dieses
Parlament entsandt. Gabe es den Antrag, die komplette
Genossenschaft zu verkaufen, mifdte dort dartiber abgestimmt werden.
Esist unvorstellbar, dal3 eine Genossenschaft "sich verkauft" oder
aufl0st gegen den Willen der Mehrheit - und diese Mehrheit ist sicher
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auch deshalb in eine Genossenschaftswohnung gezogen, um hier in
Sicherheit zu leben. Konnen Sie sich vorstellen, dal3 Sie eine Drei-
Viertel-Mehrheit der Stimmen fur eine Auflésung und fir das Ende
I hres sicheren Wohnens zusammenbekommen? Reine Theorie...

Schon Uberzeugend, aber kann es nicht auRergewthnliche Umstande
daflr geben? Was wére denn, wenn die Genossenschaft so geringe
Mieten nimmt, daf3 man davon die Instandhaltung nicht mehr bezahlen
kann?

Auch nur Theorie. In der Praxis nédmlich sind wir Genossenschaften
Wirtschaftsunternehmen, die nichts geschenkt bekommen und die sich
Uber Mieten bzw. Nutzungsentgelte finanzieren missen. Wir -
Genossen und Vorstand - wissen, wieviel Geld wir in diesem Jahr
einnehmen, was wir davon bezahlen missen und wieviel wir von den
Einnahmen zurlcklegen kdnnen.

Wir wissen, dal3 wir an dem einen oder anderen Haus renovieren oder
sanieren mussen. Und wir fragen unsere Mitglieder, wo es vielleicht
Modernisierungsbedarf gibt. Daist dann ein Vorstand gefragt, Ideen
zu aulRern, wie esim Haus und allen Hausern weitergehen soll, um die
Wohnungen nachhaltig marktgerecht anbieten zu konnen. Bel den
Genossenschaften geht es nicht darum, eine 2,50-Euro-
Quadratmetermiete anzubieten, denn mit solchen Einnahmen kann ich
notige Sanierungen nicht bezahlen.

Wie lauft so was praktisch ab, wenn Mitglieder Wohnungen bei 1hnen
vielleicht unmodern finden?

Wir fragen unsere Mitglieder. Bei uns beispielsweise votierten in einer
Umfrage zum Thema Modernisierung viele Innenstadt-Bewohner fir
nachtraglich angebaute Balkone. Die aber missen wir dann neben der
normalen Bewirtschaftung aus unseren eigenen Einnahmen bezahlen.

Lauft das dann wie bei meiner "normalen” Mietwohnung: EIf Prozent
der Moder nisierungskosten werden auf die Jahresmiete
draufgeschlagen?

Im Prinzip unterliegen Genossenschaften demselben Mietrecht wie
jeder "Vermieter". Eswird sicher auch einen

M odernisierungszuschlag geben - die Frage ist nur: Wie gehen die
Genossenschaften damit um?

Beispiel neuer Balkon: Der wirde im Durchschnitt 7000 Euro kosten.
Wenn Sie dies mit den genannten elf Prozent auf die Bewohner
umlegen wirden, wéren das rund 65 Euro Mehrbelastung im Monat.
Bei vielen Genossenschaften aber macht man daraus 30 Euro, weil wir
sagen, dal3 eine Genossenschaft nicht das Maximum dabel
herausholen sollte. Finanziert werden konnte dies solidarisch Uber die
Gemeinschaft, Uber alle Hauser der Genossenschaft, Uber "sonstige
Einnahmen". Andere bei spiel sweise bekommen im néachsten Jahr
vielleicht eine bessere Warmedammung an ihrer Hausfassade.

Der Unterschied ist also: Wir entnehmen keine Vermietergewinne,
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sondern stecken das Geld wieder in die Hauser und Wohnungen.
Dann mifdten Seja ziemlich reich sein - Se, die Genossenschaften.

Sicher nicht. Auch wir missen Kredite aufnehmen. In meiner
Genossenschaft beispielsweise sind die Hauser im Durchschnitt mit
etwa 50 Prozent Uber Hypotheken finanziert. Deren Zinsen und
Tilgung missen auch aus den Mieten bezahlt werden. Andere
Genossenschaften tbrigens haben nur zehn Prozent Eigenkapital - und
funktionieren seit 100 Jahren.

Wenn eine zu erwartende Fragestellung in der Genossenschaft mir
einerseits so wichtig erscheint, dafd ich auch etwas dazu sagen will,
ich aber andererseitskein "Vertreter" bin - wie kann ich mir dann
Gehor verschaffen? Gibt es im einzelnen Genossenschafts-Haus
eigene Versammlungen?

Das hangt von den Hausern selbst ab. Wenn es eine 50 Jahre alte
Genossenschaft mit Hausern gibt, die von anpackenden Mitgliedern
selbst miterrichtet worden sind und in denen diese erste Generation
immer noch wohnt, dann dirfte es dort wohl auch noch sehr gute
nachbarschaftliche Strukturen und Mitbestimmungswiinsche geben.

Diesist eine der wichtigsten Aufgaben, vor denen Genossenschaften
heute stehen - diese Strukturen auch fir die Zukunft und fir neue
Wohngenerationen zu sichern. Das bedeutet natiirlich nicht, dal3 ein
von 9 bis 19 Uhr von der Wohnung abwesender Arbeitnehmer dreimal
in der Woche zu Nachmittagssitzungen erscheinen mifdte. Aber esist
schon wichtig, dal3d man in den Hausern I nformationen austauscht und
weitergibt. Beispielsweise zur Frage: Wollen die Leute Gberhaupt
Balkone?

Fortsetzung im Immobilienteil der Berliner Morgenpost am Mittwoch
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