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sVerschreckte
Investoren®

noozZialer Mietwohnungsbau liegt darnieder*

Pressemitteilung des Mietshauser Syndikats vom 7. Mai 2005

Sie reiken nichi ab = dia Besorgnis emegenden
Machrichlten aus der Welt der Wirischafl. Der so0-
ziale Wohnungsbau llegt darnieder ® - \Verschreck-
e Invasioren® geben lieber Firderbeschaide zu-
riick, als mit Landesgeldern Sozialwohnungen zu
efrichtén. So berichiete die Badische Zellung am
28.4.05 Uber die distera Lage in Freiburg. Was
kénnan wir tun?

Unatiraktive Farderbadingungen lassen jedem
Waohnungsunternehmen die Lust vergahan, ins
Markisegment .sozialer Mietwohnungsbau® zu in-
vastiaren. Schon seif Jahren gibl es keine Zu-
schisse mehr cash in die Firmenkasse (die steu-
erfrai waren), nur noch Darlehen mit magerer Zins-
verbilligung, Die marktfaindliche Mistpreisbindung
ist alles andere als ein Anrelz. Wohnungssuchende
mit niedrigem Einkommen aus der Notfallkartei, die
vom Wohnungsamit zugewiesen werden, schrecken
ab. Kein Wunder, dass Unternehmen und Privatin-
wasioran sich seit langerem fluchtartig aus dem
wenig rentablen sozialen Mistwohnungsbau zurtick
gezogen haben, Das Kapital, das sprichwartiiche
Scheue Reh®, ist abgehauen,

Wie kinnen wir as wieder anlockan und die Fluchi
aufhalten? Reichen glnstigere Forderkredite, dis
statt mit 2.25 % nur noch mit 1 % oder gar nicht
varzinst werden? Muss der Staal die Uniameh-
menssteusmn waiar sanken, nichi nur wie geplant
auf 18%, sondern auf 10 oder 5 % 7 Sollte die
Stadt beim Verkauf der Grundstiicke stall 25 %
Machlass besser 50 % gewdhren? |st in unserer
beschieunigten Wirtschaftswalt die Frist von 10
Jahren, in der die Wohnung an dia Farderrichtiinian
gebundean ist, noch zeitgemal? Sollte sie nicht
kurzerhand auf 5 oder 2 Jahre herabgeselzt war-
dan?

Die bange Frage stellt sich: Werden solche Ange-
bote ausreichen, um das geflohena Kapital zurlck
zu bringen? YWas passiert, wenn nicht? Wo werden
Laute unterkommen, die sich allenfalls eine Sozial-
wihnung leisten kdnnen? {Mietobergranze fr
Hartz |V-Bezigherinnen ist 5,62 €/m* in Fraiburg.)
Dirohi der Stadt die Ausbreitung verddeter Stralien-
zuge mit herunter gekommenen Mietskasernen, in
denen diejenigen hausen, die durch den Arbeiis-
platzabbau freigesatzt werden und den Anschiuss
an die konomische Entwickiung verpasst haban?

S0 wird es wohl nicht warden: Das Kapital ist abge-
nauen, aber nicht nach China, nech nicht mal Osi-
eurapa. Fir derart weite Reisen ist unser Haus-
und Grundstickskapital zu iImmobdl und bodanstan-
dig. Das scheus Rah ist bequemeanseise in gin
anderes, naheliegendes Markisegment gewechsell.
Dorthin, wo Rendite und Eigenkapitalverzinsung
stimmen, ins Geschaft mit Eigentumswohnungen.

Schdn fir Bambi, dass es dabei (ber riesige Haus-
und Grundsiicksbestinde verfligen kann, die Im
Laufe der Jahrzehnte mit Milliardenbetrigen als
Sozialwohnungen subventionien wurden. Wenn die
Objekte .aus der Bindung fallen®, sind sl reif fir
gine Zweitverwertung': Bambi hat dann freie Hand
und darf ja nach Marktlage die Altbauten abreilen
und die Grundsiicke neu bebauen (z.B. Slediung
Spittelackerstralie); oder die Mistwohnungan um-
wancein und als Eigantumswohnungen verkaufan
{z-B. Hochhduser in der Krozinger Stralle); die
dann als Kapitalanlage und Rendifeobjekt der
Wohnungseigantimer weltervermiatet warden, falls
micht wegen Eigenbedar gekiindigt wird. Bessera
und teurare Produkie fir den gehobaneren Bedarf
herstellen, das ist das gute Recht von Uniermeh-
men. Investiert wird wegen der Rendite und aicht




aus Machsienliebe, Nett von Bambi, dass die teure-
ren Produkte gerechienvaisa allen angabolen wer-
den, auch denen, die sie sich nicht leisten kinnemn,

Michi alle Menschan haban den dkonomischen
Verstand und Wedtblick der Parlamentsmiiglieder,
dia sait Jahrzehnten per Gesetz die Rahmenbedin-
gungen des sozlalen Wohnungsbaus vorgegeben
haben. Deshalb méchten wir einige - maglicherwai-
S0 nalve = Fragen aus der Sichi der Misterinnan
stedlen:

‘Was wire, wenn dle staatlichen Fordermilliar-
den (Zuschissae, verbilligte Darishen und
Grundstiicke) ausschlisblich an Untermahmen
gegangan waran, die aufgrund ihrer Struktur
sine dauerhafte Sozialbindung gewahrieistan?
Gabe es dann nicht heute resige und wachsen-
de Bestiinde an Sozialwohnungen, die aben
nicht [quasi naturgesetzlich) ,aus der Bindung
fallen™?¥

Und ist es abweglg zu vermutan, dass die Milliar-
denbatrige im wesentlichen einer privaten Eigen-
tumsmehrung der Kapitaleignerinnen zu Guie ge-
komman sind? Die also mit edne Ursache daflr
sind, dass die Schere zwischen Arm und Relch
iImmer weller auseinander klafft? (Genau so, wie
genarall ein Gberwiegander Teil afler Mistzahlungan
der Eigentumsbildung der Vermiater dient.)

Das Mietshauser Syndikat

Diesa Fragen und die Antworten darauf sind zum
Ausgangspunkt einer Reihe neuar Wohnprojekte
geworden, die ausgehend von Freiburg auch in
andaran Stadten entstanden sind, Sla dhnaln einer
Genossenschafl, firmieren aber in der Rechisform
der GmbH. Sia sind alle Gber den gemeinsamen
Gesellschafter Mietshauser Syndikat verbunden,
der 48 % des Stammkapitals hall, wahrend 51 %
des Kapitals in den Handen des jeweiligen Haus-
varains der Mieterinnen liegan.

Diesa Untamehmen besitzen in der Regel nur gine
ainzigs Immoblie mit sinem Mietshaus, manchmal
mit mehreren Gebduden. Sie haben eine spezielle
Form dar Sazialbindung, die auch aine feindlicha
Ubernahme” durch potente Kapitalinvestoren aus-
schiieltt, und zeichnen sich durch die Salbstver-
waltung durch die Mieterinnen aus. Finanzier wer-
den die Kauf- und Investitionskosten der Hiuser
neben Bankkrediten durch elne Vielzahl glinstiger
Diraktkredile von dberzeugten Klainimvestorinnan®,
die die Hausprojekie als sinnvolle Sparkasse” be-
nutzen, (fberschilsse aus den Mieten, die im Laufe
der Jahre durch Abzahiung der Baukredite und
sinkende Zinslasten enistehan, werden von den
Hausbeasitz-GmbHs nicht als Dividenden ausge-
schifttet oder verbrauchi: Sie flielan direkt oder
iber das Mietshduser Syndikal In die Finanzierung
neuear, Shnlich strukturierter Mietshausprojakis.

Riicke vor pur Schloasalles

Wie diasa Alternative rum traditionellen Gasehifl
mit den Wohnungen funktioniert, dariber informiari
die neue Broschiire das Miaishduser Syndikats
Ricke vor zur Schiossallee®, Und sia gibt einen

[ Badan-Warttambe g

sSozialwohnungsbestand in sieben Jahren um
fast 75 % verringert.

Won 177000 ‘Wohrungan im Jabr 2000 wird der Soriahwoh-
nungsbestand in dan néchsien Jahren auf nur noch 47000
‘Wohnungan nusammanschumplen...*

{Deutschear Mistarbund Landesverband Badan-\Wirttembarg e\

Pressamitisdiung 13.10.2004) |

Uberblick (ber die 32 Mietshausprojekie und Initia-
tiven in Fraiburg und anderan Stadien. YWir wollen
damit andere Wohnungsinitiativen ermutigen,
ebenfalls .ihre Hausar® in die eigenen Hinde zu
nehmean. Und wir wollan weitara _Klaininvesiorin-
nan” als Direkikredigeberinnen fir die Mitfinanzie-
rung der Hausprojekte gewinnen.
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Die Broschire .Rlcke vor zur Schiossallee” ist
kostenlos zu beziehan Ober Mielshduser Syndikat,
Adlerstr. 12, 79008 Freiburg, Telefon 0761-281802
infoi@syndikat.org www.syndikat.org

Fiir Fragen oder @in Gesprach stehen wir gerne zur
Verflgung.

Ich war eine Sozialwohnung.

Recyclingprodukt der FEBA
Freiburger Erdaushub- und
Bauschuli-Aufberelfungsantage





