Das Mietshauser Syndikat und seine Projekte

Keine Profite mit der Miete
sozialer und bezahlbarer Wohnraum fir alle




Keine Genossenschaft

Die Hausprojekte im Mietshauser Syndikat sind von der Idee
her genossenschaftliche Projekte. Trotzdem wurde beim Aus-
tiifteln des Organisationsmodells Anfang der 90er Jahre nicht
die deutsche Rechtsform der eingetragenen Genossenschaft
(eG) gewahlt. Dafiir gibt es viele Griinde: Einzelgenossen-
schaften lassen sich nicht miteinander verkniipfen wie GmbHs
im Syndikatsmodell; eine Dachgenossenschaft hingegen, der
alle Hauser gehoren, lieRe den einzelnen Hausprojekten zu
wenig eigenen Spielraum. AuBBerdem ist die Rechtsform eG mit
komplizierterer Griindung und Kontrolle durch den Genossen-
schaftsverband schwerer zu handhaben.

Umso mehr freuten wir uns, als 2012 das Syndikat mit dem
Klaus-Novy-Preis fiir Innovationen beim genossenschaft-
lichen Bauen und Wohnen ausgezeichnet wurde. Diesen Preis
vergibt die Spar- und Bauverein eG in Solingen (zweitgroRte
Wohnungsgenossenschaft in NRW) alle fiinf Jahre.
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Ziele des Syndikats

» Bezahlbarer Wohn- und Gewerberaum

» Kein Weiterverkauf von Hausern

» Selbstverwaltung

» Langfristig bezahlbare Mieten

» Umgang mit dem Kiez — 6ffentliche Raume

» Gemeinsame Unterstitzung von neuen Projekten

» Stadtpolitische/Wohnungspolitische Arbeit
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Das Mietshauser Syndikat
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Fair und solidarisch

Das Mietshauser-Syndikat macht Bewohner zu Mitbestimmern. Mehr als hundert Projekte haben bereits glinstige Unterkiinfte geschaffen.
Eines davon ist WiLMa in Berlin, entstanden in einem ehemaligen Stasi-Gebdude

VON LARS KLAASSEN

uf dem Gelénde der ehemaligen Sta-
Asi—Zentrale wohnen? In einem Plat-

tenbau, der in den Siebzigerjahren
als Biirohaus errichtet worden ist, gegen-
tiber der Justizvollzugsanstalt fiir Frauen
Berlin? ,,Als ich mir die Ecke hier zum ers-
ten mal angesehen habe, kam mir das
schon gewShnungsbediirftig vor* sagt Aa-
ron Bruckmiller und lacht. Vergangenen
Sommer ist der Student dort eingezogen,
gemeinsam mit 55 anderen Erwachsenen
und zehn Kindern. Ihn hat die soziale Seite
von ,WiLMa“ — ;Wohnen in Lichtenberg —
Magdalenenstrafle 19~ Giberzeugt. ,, Mitt-
lerweile gefallt es mir, gerade an diesem
Ortgemeinschaftlich zu leben. Wir verwal-
ten das Haus selbst, veranstalten Hoffeste
und kntipfen Freundschaften® sagt er.

Sozialarbeiter und
Studenten leben hier ebenso
wie Rechtsanwiilte

Bruckmiller wohnt mit sechs anderen
Personen in einer WG. Wo frither 126 glei-
cheBiirordume 416 Quadratmeter mit lan-
gen Gangen waren, sind nun 14 Wohnun-
gen: unterschiedlich grof, fiir Familien
wie flir Einzelpersonen zugeschnitten. Der
Umbau orientierte sich am Bedarf der Be-
wohner. Die Mischung ist bunt: Sozialarbei-
ter, Rechtsanwélte und freie Medienschaf-
fende sind dabei, einige studieren oder ma-
chen eine Ausbildung. Was sie miteinan-
der verbindet, ist nicht nur der Wille, sich
an einem Hausprojekt zu beteiligen — am
Anfang stand der Wunsch nach bezahlba-
rem und langfristig sicherem Wohnraum.
Auch die finanzielle Seite hat Bruckmiller
iberzeugt: Die Miete pro Quadratmeter be-
tragt 4,70 Euro.

,Projekte wie WiLMa garantieren nicht
nur bezahlbare und faire Mieten fiir die Be-
wohner* betont Architekt Bernhard Hum-
mel. ,Solche Mietshauser werden zudem
dauerhaft dem Immobilienmarkt entzo-
gen und bleiben dadurch im Besitz derer,
die drin wohnen.“ So wirke jedes Wohnge-
baude dieser Art der Gentrifizierung entge-
gen. Doch auch fiir ein Vorhaben, das sich
rasant steigenden Mietkosten entgegen-
stemmt. muss viel Geld beschafft werden.
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Die Mischung ist bunt: In der Magdalenenstrafie gibt es eine 12er-WG ebenso wie einen Ein-Personen-Haushalt. Beim Ausbau der Zimmer zeigen sich die Bewohner
kreativ. Begleitet werden sie vom ,,Mietshduser-Syndikat®, eitnem Zusammenschluss von selbstorganisierten Projekthdusern.

des der Hausprojekte ist autonom, recht-
lich selbstéandigin Form einer Gesellschaft
mitbeschrankter Haftung, die die Immobi-
lie besitzt. ,Diese Hausbesitz-GmbH hat
zwei Gesellschafter, zum einen den Haus-
verein. zum anderen das Mietshauser-Svn-

hung neuer selbstorganisierter Hauspro-
jekte zu unterstiitzen und politisch durch-
zusetzen: Menschenwiirdiger Wohnraum,
das Dach tiberm Kopf, fiir alle.

Beider Finanzierung gibt das Mietshau-
ser-Svndikat seinen Mitoliedern Riicken-

rung des Solidarbeitrags ausgesetzt wer-
den.

Aus diesem Sondervermdgen, das vom
Mietshéuser-Syndikat verwaltet wird, wur-
denindenvergangenen Jahren Stammein-
lagen des Svndikats an neuen Hausbesitz-

FOTOS: CHRISTOPH LOFFLER

jekte in der Regel finanzierbar. Das Miets-
hé&user-Syndikat sagt potenziellen Geldge-
bern: ,Solche Nachrangdarlehen werden
im Falle einer Insolvenz als Letzte, also
nach anderen Glaubigern (zum Beispiel die
Bank) bedient. Diese Geldanlage ist also
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Auf goldenem Boden

Das Baugruppen-Modell taugt auch for Handwerksbetriebe, wie ein die Stadt belebendes Hamburger Projekt zeigt
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Hausverein Haus-GmbH Mitglieder

Einzelpersonen

MIETSHAUSER MIETSHAUSER

einziger
SYNDIKAT
Gesell-

: il GmbH schafter Verein

- Gesell-

| schafter

Hausverein Vielseithof Leben auf dem Land GmbH

Gruppen

Hauﬁ\ferein 4-Hauser-Projekt GmbH,

4-Hauser-Projekt Tibingen Zusammenfassung des Syndikatsmodells



Mitgliederversammlung des Mietshauser Syndikat
in Berlin-WeiBensee im KuBiZ ,,Raoul Wallenberg”




Das Mietshauser Syndikat

54 %
Bankkredite

. Direktkredite 39 %
. Stammkapital 7 %
I Bankkredite 54 %:

GLS Bank 40,2 %

KfW Bankengruppe 24,3 %

, , O . Landesbanken 13,6 %
Direktkredite Volksbank/Ethikbank 7,2 %
Umweltbank 5,1%

DKB 4,5 %

Sparkasse 3,3%

Triodosbank 2%

Die Gesamthohe des im Syndikat gebundenen Geldes belduft
sich mittlerweile auf 170 Millionen Euro. Stand 11/2020.



Das Mietshauser Syndikat

4. SOLIDARTRANSFER -SEINE ENTSTEHUNG

Am Anfang stand die Entscheidung:

Wir wollen nicht nur selbst schon, selbstbestimmt und giinstig
wohnen, wir wollen genauso dazu beitragen, dass andere
Menschen das auch kénnen!

Alle Projekte zahlen anfanglich
10 Cent/m?/Monat ein.

Von 1992 bis 2002 haben die Mieter*innen der ilteren Syn-
dikatsprojekte Solidarbeitrdge von monatlich 25 Cent je m?
Nutzfliche in den Solidarfonds eingezahlt. Seitdem entrich-
ten die Projekte (und nicht mehr die einzelnen Mieter*innen)
Beitrdge nach wechselnden Modellen. 2012 wurde die jetzige
Form des Solidartransfers auf der Mitgliederversammlung in
Hadmersleben beschlossen.

MIETSHAUSER|
SYNDIKAT |

Miete
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\-—-—-—‘
.. Uberschuss =
Finanzierungskosten
g Solidarfonds l
o Offentlichkeitsarbeit
25 % Eigenkapitalverzinsung, bzw. Abzahlung Direktkredite * Beratung fiir neue Projektinitiativen
¢ teilweise Stammkapital
. * Anschubfinanzierung
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GESELLSCHAFTER 1 GESELLSCHAFTERIN 2

49%
SYNDIKATS
GmbH

HAUSVEREIN

Bewohnerinnen

Alle Hausvereine
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wird Teil der Syndikats GmbH =

Modell Mietshauser Syndikat
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Gesellschafter 1

Hausverein

Mitglieder im Verein Gesellschafter 2

sind die Mieter
Mietshausersyndikat

Gesellschafter des Syndikats
sind die Hausvereine aller Projekte

MietshauserSyndikat
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HAUSFINANZIERUNG ...

Wofiir wird
das Geld gebraucht? Wo kommt

das Geld her? Was kostet
der Hausbetrieb?

Wer zahlt das?




1Kosten Finanzierungsmittel Aufwendungen
2 Felder zum Werte einfragen
3 GmbH-Griindung (Notar 260 £, Register 80 £; Bundesanzeiger 160 £) 50000 F Zinssatz (5) Betrag Tilgung (6)  Betrag
4 WK Darlehen 1475/gm (3) 1.210.000,00 - r 2,00% 24.200,00 2,00% 2420000
5 Kaufpreis 480.000,00  KFW 50000/Whg 3) I R —— 2,55% 12.750,00 411% 20.550,00
6 Erganzungsdariehen (3) 70.000,00 5,00% 3.500,00 1,55%  1.085,00
Direktkredite ) 4700000 — * 2,00% 9.740,00 2,00%  9.740,00
7K und Anteil Betrag Bankdariehen (4) ss000000 4,00% 10.400,00 150%  3.600,00
8 Gebihren und Zinsen 0.0% 18.581,23 Direkikredite 4) N 8,00% 9,27 0,00% 0,00
9 Notar, Grundbuch 1,5% 7.200,00 Summe Fremdmittel 2 527 115,88 2,40% 60.599,27 2,35% 5047500 120.074,27
10 Grunderwerbssteuer 4,5% 21.600,00
11 Wertgutachten (1) pauschal 2.500,00 Ei ATA (Tilgung oder AfA) Wert Betrag
12 Zwischensumme Kaufnebenkosten 49.88123  Eigenkapital +DK 0% 50.000,00 Gebaude 2.399.557.27 2,00%  47.991.15
13 Eigenleistung 61.000,00
14 Anteil GLS-Bank (2) 0.3% 513000  Zuschisse 240.012,00 tausfallwagnis 3 % der Mieteinnahmen
15 Summe Eigenkaptial 351.012,00 95.089,15 0,50% 47545
16 Kaufpreis inkl. aller 535.511,23
17 + Ver €/ m*/ Jahr
18 Instandsetzungsarbeiten und Emeuerung Betrag / m* 211,27 m* Gewerbe 12,00 253524
19 798,10 m* Wohnen 12,00 9.577,20
20 Wohnraum 798 m* 2.258,00 1.802.109,80
21 Gewerbe 211m? 2.186,72 461.983,33 211,27 m* Gewerbe 0,00 0,00
22 Finanzierungskosten 78.518,52 795,10 m* Wohnen 48,00 -38.308,80
23 Summe Hausbetriebskosten -26.196,36
24 Summe tzung 1.009 m* 2.342.616,65
25 Solidarbeitrag Anfangsbetrag
26 Spaterer Ausbau om* 0,00 0,00 1.009,37 m® x12x 0,10 1.211,24
27
28 (1) Ab 750.000 £ Kreditsumme verlangt die GLS-Bank ein Wertgutachten (2.500 €) (3) Beleihungsgrenze = 64 % vom Verkehrswert Summe 95.564,60
29 (2) Von der GLS-Bank erwiinscht sind 1 bis 2 % der Kreditsumme, inkl. Kfw-Mittel Berechnung => Tabelle Beleihungsgrenze
30 Der genaue Betrag und Zahlungszeitpunkt muss mit der Bank ausgemacht werden. (4) Eigenkapitalersatz
K} | (5) Zinsatz und Tilgung immer aktuell bei Bank erfragen und eintragen
32 (6) Die Ubliche Tilgung bei Neubaufinanzierungen betragt 1%
33 bei Altbau- und Gewerberaumfinanzierungen 2 %. El‘tl’éige
34
35 Mi variabel
36 798,10 " Gewerbe X 12x 7,89 75.564,11
a7 211,27 m*Wohnen  x12x 789 20.000,49
38 1.009,37 n Summe %12 x 7,89 95.564,60
### Summe Kosten 1.009 m* 2.878.127,88 Summe Finanzier i 2.878.127,88 Summe Ertrage 95.564,60




DIREKTKREDITE ALS EIGENKAPITAL

H1 2 3 m4 m5 6 7 8 H10
m11 m12 E13 E14 w15 W16 W17 =1 20
M2 E22 N23 N24 W25 W26 W27 W2 30
m31 ®32 m33 m34 m35 m36 m37 M3 =40
W41 W42 W43 W44 W45 W46 W47 M4 ® 50
51 m52 W53 w54 M55 W56 W57 W5 =60
m61 W62 63 W64 MG5 W66 M67 WE " 70
m71 W72 W73 W74 W75 W76 M7 W7 80
mS1 m82 W83 W84 W85 m8s 87 mg 90
MO1 W92 W93 W94 NMO5 NMOS MO7 M¢ = 100
m101 102 m103 ™ 104 W105 W 106 W 107 ™1 =110
111 ®112 M113 =114 W115 m116 W117 W1 m 120
121 m122 © 123 m124 m125 w126 WM127 = 1 =130
m131 M132 M133 M134 135 W 136 W137 w1 140
W141 W142 W 143 W 144 W 145 W 146 = 147 m 1 150

W 151 =152



Hi zusammen! Ich habe Flyer fir Samstag (StraBenfest) aber auch generell Aquise von
DIFEKEKFEEIEEH rstellt. Schaut doch mal bitte drauf ob ihr das so gut findet was den Inhalt
angeht, sowohl Verein als auch gmbH stehen im Impressum. 15:58
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GRUPPENBILDUNG / ETABLIERUNG / VERANTWORTUNG

» ohne Gruppe kein Projekt

» hohe Projektautonomie in allen Belangen
» Gruppe griindet Verein und GmbH
» Gruppe entscheidet Giber Aufnahme von Mitgliedern

» Beteiligung des Syndikat wird im Verein
des Mietshauser Syndikat beschlossen

» Mitglieder des Hausverein benennen Verantwortungsposition

» Vorstand des Hausverein
» Geschaftsfuhrung der Haus-GmbH

» WICHTIG: Aktives Vereinsleben

» Mietvertragsvergabe sollte von Mitgliedern gesteuert werden



» kein Einlagenmodell bzw. Genossenschaftsanteil

» in den meil3ten Fallen klassische Bankenfinanzierung
» Abbildung des Eigenanteil Uber Direktkredite

» Manche Projekte mit Wohnungsbaufoérderung etc.

» Refinanzierung uber Mieten

» wirtschaftliche Verantwortung bei der GmbH

» Besonderheit Solidartransfer



www.syndikat.org
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