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Wohneich be Ihnen wirklich sicher?

Angst vor grof3en Immobilienpaket-Verkaufen fuhrt zu
mehr Nachfragen bei den Berliner Genossenschaften
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Die Genossenschaften horchen auf. Da ganze
Wohnungsbauunternehmen oder auch Werkswohnungsbestande von
grof3en Aktiengesellschaften die Besitzer gewechselt haben, fragen
verunsicherte Mieter jetzt bei den Genossenschaften nach - weil sie
Sorgen um wechselnde Eigentiimer und das Schicksal ihres
Mietshauses haben. Frank Schrecker, Sprecher der Imagekampagne
Berliner Wohnungsbaugenossenschaften, stand Rede und Antwort
beim 59. "Immobilien-Telefon" der Berliner Morgenpost.

Kommt das Thema Scherheit bei Wohnungsnachfragen oft vor? Etwa
wegen Eigenbedarfskiindigung?

Tatsachlich bekommen wir in letzter Zeit vermehrt Anfragen.
Allerdings nicht von Leuten, die sich vor Eigenbedarfskiindigungen
ihres Vermieters flrchten, sondern - so scheint es uns - eher von
Mietern aus grof3en Wohnungsbestanden, die den Besitzer gewechselt
haben. Aber uns liegt nicht daran, solche Leute zu verunsichern,
sondern sie mit unseren Vorteilen zu tberzeugen.

Was wir Ubrigens auch als neuen Nachfrage-Trend feststellen: Leute,
die ins Umland gezogen sind, kommen wieder zurtick. Welche
Sicherheitsaspekte diese Menschen mehrheitlich leiten, vermag ich
aber noch nicht zu analysieren. Zumindest fragen sie intensiver nach
der Sicherheit ihrer néchsten Wohnung al's noch vor fiinf Jahren.

Vermieter haben bekanntlich auch das Kiindigungsargument einer
"besseren wirtschaftlichen Verwertung" ihres Mietshauses. Wie ist
dieses Kapitel bel den Genossenschaften geregelt?

Ein solches VVorgehen wie bel Privatvermietern will ich fur unsere

Genossenschaften ausschlief3en. Seit Gber 100 Jahren gilt der
Grundsatz, dal? Genossenschaften ihre Mitglieder férdern, und das
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wird auch kiinftig so sein. Im Regelfall haben Sie als
Genossenschaftsmitglied einen "Dauernutzungsvertrag”, der lhnen ein
lebenslanges Wohnrecht sichert.

Was aber sagen Se dazu, daf3 ich beim Umzug von einer Wohnung in
einer andere derselben Genossenschaft eine deutlich hthere Miete
zahlen soll?

Nun kenne ich natirlich nicht die genauen Gegebenheiten Ihres Falles,
aber allgemein kann ich sagen: Vielleicht liegt das auch an einem
groleren Komfort in der neuen, vielleicht auch besser gelegenen
Wohnung. Und in manchen Genossenschaften wird in einer nach
vielen Jahren freiwerdenden Wohnung die Ausstattung modernisiert -
auch das kann ein hoheres Nutzungsentgelt erklaren.

Wenn ich ein langjahriger Bewohner einer Genossenschaftswohnung
wer den sollte, habe ich dann automatisch eine geringere Miete als
der, der spater neu einzieht?

In der Regel ja. Natirlich orientiert sich die Mieth6he an der
erzielbaren Marktmiete. Aber es gibt immer eine Spreizung zwischen
den Altmieten und den Mieten, die neu Einziehende zahlen. Beide
Zahlen entwickeln sich - wiein jeder Mietwohnung - in der Zukunft
immer etwas nach oben.

Sie sind also vor Mieterhdhungen zwar nicht geschiitzt, wohl aber vor
Uberproportionalen Erhéhungen wie etwa durch

L uxusmodernisierungen. Mieterhéhungen begriinden sich meist durch
M odernisierungen wie neue Balkone oder energiesparende
Wéarmeddmmung, die wir aber nicht in voller Hohe weitergeben.

Ich bin sicher ein sehr kritischer Kunde und habe 6fter mit meiner
Genossenschaftsverwaltung zu tun, da geht es um Mieterhéhungen
oder auch um Mietminderungen. Ist das ein Kindigungsgrund?

Kritik ist kein Kindigungsgrund. Bei Mietminderungen unterliegen
Sie ganz normal dem Mietrecht und kénnten Ihre Rechte vor Gericht
durchsetzen. Aber ich meine, dal3 man in Genossenschaften immer
versuchen sollte, den Ausgleich untereinander zu suchen, statt mit
Mietminderung zu drohen. Sie sollten bedenken, dal3 bei
Genossenschaften es oft um 3000, 4000 oder 5000 Mitglieder geht
und die Verwaltung nicht nur an den Einzelnen denken kann.

Na, ich denke jedenfalls nicht, daf? die "Vertreter" bei unserem
Vorstand viel Einfluf3 haben...

Aus meiner und vielen anderen Genossenschaften méchte ich da
widersprechen. Die Vertreter sind fur uns Vorstande wichtige Partner
vor Entscheidungen, als Ansprechpartner und Informationsquelle.

Aber 5000 Mitglieder kdnnen natdrlich nicht alle einzeln mitsprechen
und mitentscheiden. Dazu gibt es ale funf Jahre die Vertreterwahlen,
dazu schlagen die Mitglieder aus ihren Hausern Namen fur die
Wahlliste vor.
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Die Vertreterversammlung ist das entscheidende Gremium fur die
grundsétzliche Ausrichtung der Genossenschaft. Einzelfragen wird ein
Vorstand sicher im téglichen Geschéft entscheiden missen - aber ich
kann mir kaum Entscheidungen vorstellen, bei denen der Vorstand
sich Uber Mehrheitsentschel de hinwegsetzen wiirde. Schlecht geputzte
Hausflure dagegen gehdren eher ins Gesprach zwischen Mitglied und
Verwaltung.

Wie gehen Se denn eigentlich mit dem Thema Mietminderung um?
Schliefdlich ist dann doch mein Nachbar als Genossenschaftsmitglied
auch betroffen davon, daf3 ich wegen eines Nasseschadens in der
Wand meine Miete mindern will.

Die Genossenschaft wird bestrebt sein, berechtigt angemel dete
Mangel schnell zu beseitigen. Das hilft Ihnen und dem Nachbarn -
feuchte Wande kann keiner im Haus gebrauchen.

Bekannte stehen vor dem Kauf eines Mietshauses. Se denken auch an
eine Genossenschaft als Erwerbsform. |ch habe aber mal etwas von
kleinen, privaten Genossenschaften gehort, die als Mieter "ihr"
Mietshaus kaufen und als Genossenschaft filhren wollten. Die sollen
Probleme bekommen haben, bis hin zur Pleite...

So eine Pleite wére sehr schade. Das zeigt wiederum, dal3 auch
Genossenschaften solide wirtschaften missen. Mitte bis Ende der 90er
Jahre kam es zu vielen Genossenschaftsgriindungen, darunter auch
Genossenschaftsmodelle fur solche Hauslbernahmen - fiir
Normalverdiener ist es schliefdich nicht mdglich, dald man allein ein
ganzes Mietshaus kauft und betreibt. Manche Gemeinschaft griindete
daher eine Genossenschaft, fir die es teilweise interessante
Fordermoglichkeit durch das Land Berlin gab, gerade bei
Privatisierungen aus dem offentlichen Wohnungsbestand.

Schwierigkeiten ergaben sich dabei, wenn plétzlich von zehn
Wohnungen eine nicht kurzfristig wieder vermietet werden konnte. In
so einem Fall kénnen Wirtschaftspléne schnell ins Schlingern geraten.
Eine grof3ere Genossenschaft mit mehr Wohneinheiten kann das eher
auffangen.

Probleme machen auch Sanierungsfragen. Wenn Sie keinen Altbau-
Fachmann im Team haben und I hnen die Kosten aus dem Ruder
laufen, kann eine kleine Genossenschaft sich leicht einmal
Ubernehmen.

Gibt es einen Verband, der da hilft? Kann man sich I hnen
anschlief}en?

Diesen Weg sind andere auch schon gegangen. Die meisten Berliner
Genossenschaften sind im Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen (BBU) zusammengeschl ossen, der auch
Beratung bietet.

Denkbar ist auch, dal? eine bestehende Genossenschaft Sie und das
ganze Projekt Ubernimmt. Aber das muf3 dann dort ins K onzept
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passen. In Friedrichshain gibt es eine Genossenschaft, die
mehrheitlich aus "Privatisierungen™ entstanden ist. Tatsachlich ist ein
grof3es (Verbands-)Dach Uber dem Kopf wichtig - denn Sie als
Einzelgenossenschaft sollten sich schon auskennen, vom
Antidiskriminierungsgesetz Uber das Mietrecht (well vielleicht nicht
ale Mieter zu Genossenschaftsmitgliedern werden) bis zum
Straf3enausbaubeitragsgesetz.

Kann das Wohnen bei einer Genossenschaft mich bei den
Mietnebenkosten mehr entlasten alsin einer normalen Mietwohnung?

Selbstverstandlich. Gegen hdhere Gebiuihren oder Abgaben kdnnen wir
natdrlich auch nichts tun, aber die Genossenschaften haben daneben
eben einen etwas anderen Aufbau als ein normaler Vermieter. So ist
der Verwaltungsapparat bel uns kleiner. Genossenschaften mit 25
Mitarbeitern und 4000 Wohneinheiten kennen ihre Mitglieder noch -
und wir sind diesen Mitgliedern verpflichtet, nicht einem
Privatvermieter.

Was machen die Genossenschaften mit alter werdenden Mitgliedern?

Diese Frageist nicht neu, weil bei unsviele "Mieter" gern langer
wohnen bleiben. Fir meine eigene Genossenschaft weil3ich, dal3
unsere Mitglieder im Schnitt 56 Jahre alt sind. Wenn siein Hausern
ohne Fahrstuhl in einer oberen Etage wohnen, kann das in der Zukunft
zu muhevoll werden. Deshalb haben wir uns entschieden, ein Projekt
mit 36 Seniorenwohnungen zu starten. Dazu haben wir alle Haushalte
angeschrieben, die 60 Jahre und &lter sind - 200 davon sind interessiert
an einer solchen Wohnung.

Esist eben unsere Uberzeugung, dal’ Genossenschaften nicht nur
bauen und verwalten, sondern Mitglieder rund um das Wohnen
beraten und betreuen. Wollen viele einen Concierge am Hauseingang?
Oder Einkaufservice, Begleitungen oder Veranstaltungen?
Fortsetzung am Mittwoch
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