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GENOSSENSCHAFTEN

AUCH FUR ARMERE HAUSHALTE?

GRUNDUNG UND ENTWICKLUNG
DER ,,.BREMER HOHE“ EG 2000 - 2013

Von vielen Seiten, immer wieder auch gerne von der Berliner Landespolitik, wird die ,Bremer
Hohe" eG als gelungene genossenschaftliche Mieterprivatisierung bewertet. Aus den 51 Griin-
dungsmitgliedern sind inzwischen ca. 650 geworden. Die Anzahl ihrer Wohnungen konnte sie
von 460 auf 680 erhdhen. Die ,,Bremer Hohe" eG ist Dach verschiedenster Projekte. Unter ande-
rem sind eine Wagenburg, das Rauchhaus am Kreuzberger Mariannenplatz , die ehemals besetzte
Liebigstrafie 15 in Friedrichshain und ein ehemaliges Stadtgut im Land Brandenburg Teil der Ge-
nossenschaft. Trotz umfangreicher Investitionen in Erwerb und Sanierung sind die Mieten lang-
fristig stabil und liegen in den Altbaubestianden derzeit bei durchschnittlich 5,10 €/m? nettokalt.

Wie kommt das?

Anschub mit politischer Unterstiitzung

Nachdem sich im Oktober 1999 eine Griindungsinitiati-
ve von zundchst nur 17 Menschen zusammengefunden
hatte und ihr Anliegen, die Wohnanlage Bremer Hohe in
Prenzlauer Berg als Genossenschaft zu erwerben, offent-
lich machte, wurde sehr schnell politische Unterstiitzung
durch die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung signa-
lisiert. Die Genossenschaft passte in das Konzept der ,So-
zialen Stadt” des damaligen Senators Peter Strieder. In
einem wochenlangen Diskussionsprozess zwischen der
Griindungsinitiative und SenStadt wurde ein tragfahiges
Forderungs- und Finanzierungsmodell gebastelt. Dieses
hatte folgende Elemente: a) Férderung der einkommens-
schwachen Mitglieder tiber § 17 Eigenheimzulagengesetz
(EhZG), b) Zinsverbilligung des Erwerbsdarlehens, ¢} Ge-
wahrung einer Landesbiirgschaft, d) Nutzung der KfW-
Sanierungsforderdarlehen, e) Nutzung des Landespro-
gramms ,Soziale Stadterneuerung”. Das Geld fir dieses
sinnvolle Programm wurde durch Umwidmung vorhan-
dener Mittel zur Forderung des Eigenheimbaus am Stadt-
rand auf neue genossenschaftliche Projekte in der Stadt
gewonnen,

Die Haushalte mit geringem Einkommen erhielten
ein zinsloses Darlehen der IBB, das 80% der Genossen-
schaftsanteile (10.000 DM = 5.113 € pro Mitglied) vorfi-
nanzierte. Die Mitglieder konnten zu dessen Tilgung die
damalige Forderung nach § 17 EhZG einsetzen, wodurch
fast jedem Haushalt die Mitgliedschaft in der Genossen-
schaft trotz der relativ hohen Anteile moglich wurde. Da-
mit war die Basis fiir das erste Eigenkapital der ,Bremer
Hohe" eG gelegt. Fiir die aufwiandige Griindungspriifung
der Genossenschaft wurde ihr ein Zuschuss von 50.000
DM gewdhrt. Der Erwerb der 49 Hauser mit damals 520
Wohnungen wurde durch die IBB iiber ein zinssubventi-
oniertes Darlehen finanziert. Der Effektivzins, marktiib-
lich damals ca. 5,8%, wurde so auf ca. 4% reduziert. Au-
f3erdem libernahm das Land Berlin die Biirgschaft fiir die
Darlehen, womit der Mangel an genossenschaftlichem

Eigenkapital ausgeglichen wurde. Damit wurde der Kauf
méglich. Aufgrund eines Leerstandes von 130 Wohnun-
gen - die stadtische Eigentiimerin WiP hatte lange vor
dem Verkauf nicht mehr vermietet - reichten die Mie-
ten nicht einmal fiir die Bedienung der Kaufdarlehen
aus. Eine Zeitlang konnten diese Defizite mit den Antei-
len der Mitglieder ausgeglichen werden, aber natiirlich
nur einige Monate. Die Sanierung musste unbedingt in
drei Jahren im Rahmen der kalkulierten Kosten von ca.
25 Mio. € abgeschlossen werden. Es ging dabei wirklich
um jeden Euro. Die Sanierungsfinanzierung setzte sich
aus den damals tblichen 20% Zuschuss durch das Lan-
desforderprogramm ,Soziale Stadtentwicklung”, aus der
sogenannten Investitionszulage (Bundesprogramm) von
15 % der Baukosten, den Modernisierungsdarlehen der
KfW und marktiiblichen Bankdarlehen der IBB zusam-
men. Dieses enge und in jedem Fall einzuhaltende Finan-
zlerungs- und Sanierungskonzept war Leitfaden fiir die
ersten Jahre.

Reibungslos lief das nicht. Es mussten etliche Widerstan-
de und Zweifel iberwunden werden, die Genossenschaft
hatte auch Gegner und auch die Berliner Bankenkrise
2002 wirkte sich mitten in der Bauphase auf die Genos-
senschaft aus. Am Ende wurden Bauzeit und Kosten ein-
gehalten. Mit jedem Haushalt, auch mit denen, die nicht
Mitglied der Genossenschaft geworden sind, wurden
Einigungen iliber die Mafnahmen und die Miete nach
Sanierung getroffen (Modernisierungsvereinbarungen),
was die Sanierung iberhaupt erst ermoglichte.

Das Finanzierungs- und Fordermodell gibt vor, dass die
.Bremer Hohe” eG bis 2022 mit Mieten auszukommen hat,
die nicht iiber dem jeweiligen Berliner Mietspiegelmittel-
wert liegen. Das Element der Forderung fiir diesen Zeit-
raum sind die sog. Aufwendungszuschiisse (AZ), die die
Spanne zwischen der notwendigen Miete, also der Miete,
die notig ist, um nicht pleite zu gehen (ca. 6 £/m? net-
tokalt), und dem Mietspiegelmittelwert (2003 lag er bei
4,11-4,23 €/m?) schliefien sollen. Diese AZ werden Jahr fiir
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Jahr abgebaut, was ein grofes Risiko war, denn im Jahr

2000 wusste niemand, wie sich der Berliner Mietspiegel

entwickeln wiirde, ob also die sinkenden AZ im gesamten

Bindungszeitraum durch steigende Mieten ausgeglichen

werden konnen.

Ab 2015 ist ohne sie auszukommen, miisste also dann

eigentlich die genannte Kostenmiete von 6 €/m? erzielt

werden. Die Miete liegt 2013 im Durchschnitt bei 5,10

€. Auch 2015 wird sie nicht viel hoher sein. Wie hat die

Genossenschaft das geschafft? Wieso ist sie sogar in der

Lage, neue Projekte ohne Forderung zu stemmen, ohne

dass dies zu einer Erhéhung der Mieten bei den Bestands-
wohnungen fithrt? Das sozial und wirtschaftlich ver-
niinftige Handeln derer, die die Verantwortung fiir ein

solches Projekt haben, in erster Linie also des Vorstandes

und des Aufsichtsrates, ist ein ganz wesentliches Ele-
ment fir den Erfolg genossenschaftlicher Projekte. Die

gemeinsam erarbeiteten Mafigaben fir neue Vorhaben

sind: Ein Projekt nach dem anderen, Risiken tiberschau-
bar halten, kein Projekt darf die Genossenschaft als Gan-
zes gefdhrden. (Dass bei grofiter Vorsicht auch mal et-
was schiefgehen kann, zeigte ein Projekt, von dem sich

die Genossenschaft 2007 leider wieder trennen musste.)

Zu den wichtigen Instrumenten gehoren ein sehr flexi-
bles Kreditmanagement, ein gutes internes Kontrollsys-
tem, unterdurchschnittliche Leerstande, konsequentes

Kostenmanagement und auch eine ganze Portion Glick

im Hinblick auf das schon lang anhaltende Niedrigzins-
niveau.

Uber die wichtigen Fragen entscheidet nicht nur der
Vorstand und der Aufsichtsrat nickt nicht nur ab. Einen

grofien Teil der Arbeitszeit verbringen die Vorstinde und

MitarbeiterInnen damit, alle wichtigen Prozesse und Pla-
nungen mit den Mitgliedern abzustimmen und auch dar-
iiber hinaus offentlich zu machen. Die Diskussionen um

das Leitbild und die Grundsatze fithren alle Mitglieder,
die sich daran beteiligen wollen. Dass am Ende dieser z.T.
hitzigen Debatten sich iiber 80% der Mitglieder fiir eine

Erweiterung der Genossenschaft entschieden, zeigt, dass

die ,permanente Demokratie” der letzten 13 Jahre gut war.
Die meisten Mitglieder verstehen Solidaritdt nicht als ein
inneres (Schoner Wohnen), sondern als gesellschaftspoli-
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tisches Prinzip. Die Unterstiitzung, die die ,Bremer Hohe"
eG bei ihrer Griindung erhalten hat, versucht sie weiter-
zugeben, damit noch ein paar mehr Menschen in siche-
renund langfristig preiswerten Wohnverhadltnissen leben
konnen. Dass das nicht selbstverstdndlich ist, zeigen die
sehr unterschiedlich agierenden (oder verharrenden)
Berliner Wohnungsbaugenossenschaften.

Wenn heute iiber die Griitndung neuer Genossenschaf-
ten diskutiert wird, hort man immer wieder, auch am
Kotti, dass das ein Mittelstandsmodell ist. Mit einer Ge-
nossenschaft ware das Problem, die einkommensarmen
Menschen mit Wohnraum zu versorgen, nicht zu lésen.
Das stimmt nur, wenn es keine offentliche Anschubun-
terstiitzung gibt und die neue Genossenschaft auch noch
mit einem Neubauvorhaben startet, wie z. B. die Mo-
ckernkiez eG. Unter diesem Bedingungen muss eine Ge-
nossenschaft mit 30-40% Eigenkapital starten und eine
Miete von ca. 10 €/m? nettokalt in Kauf nehmen. So ist
der Zweck der Genossenschafts- und Wohnungsgemein-
niitzigkeitsbewegung, breiten Schichten der Bevolkerung
Wohnraum zur Verfligung zu stellen, nicht zu erfiillen.
Einer ernstgemeinten Politik, die genossenschaftliches
Bauen und Wohnen fiir ein wichtiges Element gesell-
schaftlicher Vorsorge will, bleibt am Ende nichts weiter
iibrig, als dafiir zweckdienliche Férderinstrumente zur
Verfligung zu stellen. Wenn sie das Letztere nicht will,
soll sie das Erstere erst gar nicht formulieren. Welche For-
derinstrumente und welcher Mitteleinsatz konkret erfor-
derlich sind, welche sozialen Bindungen die gefcrderte
Genossenschaft im Gegenzug eingehen kann, hingt von
ganz konkreten Umstdnden ab. Es muss deswegen eine
flexible, vielseitige, den heutigen Rahmenbedingungen
angepasste Forderstruktur her, wie sie bis 2002 im Land
Berlin vorhanden war. Die Berlin zur Verfiigung stehen-
den Mittel fiir die dringend erforderliche VergréfRerung
des sozial gebundenen Wohnungsbestandes sollten nur
an solche Eigentimerlnnen vergeben werden, die ein
langfristiges eigenes Interesse an preiswerten Mieten ha-
ben. Das sind in allererster Linie Genossenschaften.

Ulf Heitmann

Seit 2000 Vorstand der ,Bremer Hohe" eG
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