Das Mietshauser Syndikat
ES KAM NICHT, WIE ES KOMMEN SOLLTE

Der Ausgangspunkt liegt
in der Zukunft

Ideengeschichte des Mietshduser Syndikats

Was machen wir in 30 Jahren, wenn unser Hausprojekt - ,das
Grether” - den grof3ten Teil der Kauf- und Baukredite getilgt
hat? Die Frage - gestellt vor nunmehr 15 Jahren - ist rheto-
risch, die Antwort scheinbar klar: Die Miete senken! Doch es
sollte anders kommen.

Kampfmauern und Risikokapital

Freiburg im Breisgau, wir schreiben das Jahr 1989. Bereits
zehn Jahre Hauser- und Mietkampfgeschichte liegen hinter
uns. Davon fiinf Jahre wechselhafte Auseinandersetzungen
um den Erhalt der ehemaligen Grether'schen Fabrik. Die be-
findet sich in Freiburgs einzigem offiziellen Sanierungsgebiet,
auf 5.200 m? stadtebaulichem Filetgrundstiick direkt am Bahn-
hof und am Rand der Innenstadt. Der Gemeinderatsbeschluss
von 1983, ein kleines Wunder, beendet vorldufig die jahre-
lange Androhung der Zwangsraumung durch die Grundstiicks-
eigentiimerin. Es folgen fiinf Jahre ,Kampfmauern”: Die
Grether-Baukooperative verbaut rund 500.000 DM Baukredite
und viel unbezahlte Eigenleistung in die ehemalige Maschi-
nenhalle (heute ,Grether West”), in ein Gebdude, das ihr
nicht gehort. Diese 500.000 DM echtes ,Risikokapital”
stammen von solidarischen DirektkreditgeberInnen.

Yoo Modernisierung
alter Wohnungen...
fihrt haufig zur
bedaverlichen
Konsequenz,

dal angastammte
Bevilkerung...
vertrieben wird.”

Busdeshaurinister Huak 1%ic

erkaef' 2

Hauserkangf 2
Konaet fir e oo fk

Diensfaq 26182
2~ H&PM

GRETHER VEREIN =+  ARBOITSKBEIS ALTEANATIVE WULTUR %  WASSERRAD IM GRiN

Unerwiinschte Investoren

Das Haus gehort seit 1983 der Stadt Freiburg, deren Verwaltung
beharrlich alles dransetzt, die in ihren Augen unerwiinschten
Investoren doch noch an die Luft zu hebeln - trotz anders-
lautenden Gemeinderatsbeschliissen und parallelen Kaufver-



handlungen. Es wird weiter gebaut. Die Grether-Pioniere ziehen
in die ersten Wohnungen. Das damals illegale erste Freie
Radio Dreyeckland findet eine halbwegs sichere Heimstatt.
Die Riesen-Razzien mit Sendersuche bringen verstarkte Auf-
merksamkeit. Das Strandcafé entwickelt sich zum Szenetreff
und wird von den Behdrden als illegale Gaststdtte taxiert.
1986 schlieRlich tritt der Regierungsprasident personlich auf
den Plan und verlangt in einem detaillierten MaRnahmenkata-
log von der Stadt, dem radikalen Treiben ein Ende und die
Baukooperative an die Luft zu setzen.

Noch mal gut gegangen

Der Prasident scheitert. Die Geschichte endet gut. Die Ver-
treter der Stadt Freiburg und der Grether-Baukooperative
unterschreiben Ende 1987 beim Notar einen ganz passablen
Vertrag {iber ein Erbbaurecht inklusive Gebaudekauf, mit
einer unvorstellbar langen Laufzeit bis zum 31.12.2062.
Und es werden die langgeforderten Fordermittel fiir sozialen
Wohnungsbau zugeteilt. Die Grethers bauen weiter. Doch die
letzten Raten der Fordermittel sind noch nicht abgerufen, da
taucht ein neues Ungeheuer am alternativen Horizont auf.
Es ist nicht die Polizeidirektion, nicht die Handwerkskammer,
nicht Bauordnungsamt, CDU-Fraktion oder Bankenaufsicht.
Es ist das ,Schwarze Loch”.

B
Das Schwarze ¥
Loch von 1989
Eine aktuelle Bauab-
rechnung im Sommer
1989 lasst auf eine o

Kosteniiberschreitung
von 200.000 DM bis
Fertigstellung schlie- i
Ren. Das ist zwar nicht '
uniiblich: Keine 10 %, |
gemessen am Bauvolu-

men von 2.400.000 DM,
mit dem preisgiinstige

Wohn- und Gewerberdu-
me auf rund 1.700 m?
Nutzflache geschaffen
werden. Die Kosten-
steigerung liegt auch
nur zum kleinen Teil an
der langen Bauzeit, die

immer mal wieder durch Stress mit der Stadt, Geldmangel
oder Engagement der Baugruppe bei Hausbesetzungen aulRer-
halb des Grethers unterbrochen wird. (Schon damals wird
emsig am legenddren Ruf des Grethers als der langsten Bau-
stelle der Stadt - gleich nach dem Freiburger Miinster - ge-
werkelt.) Aber auch wenn es nur knapp 10 % sind: 200.000
DM sind eine Menge Geld und einfach nicht da. Was tun?
Eine kleine Arbeitsgruppe nimmt sich des Problems an und
nahert sich mutig dem ,Schwarzen Loch”, wie die Kosten-
tiberschreitung intern genannt wird und wie auf dem Riicken
des Ordners zu lesen ist, in dem die Aufzeichnungen und
Arbeitsergebnisse der Gruppe abgeheftet werden.

Kredit direkt

Erster Vorschlag der Arbeitsgruppe ist, das Finanzierungs-
loch durch viele kleinere und groRere Privatdarlehen aufzu-
fiillen, die ab sofort offensiv bei UnterstiitzerInnen im Um-
feld des Projektes geworben werden sollen - direkt und ohne
eine Bank dazwischen. Denn die reguldren Bankzinsen sind
in den 80ern exorbitant hoch (8-10 %), was die Mieten ins
Unbezahlbare abdriften lieRe. AuRerdem bedugen die Frei-
burger Banken das Grether misstrauisch, was ganz auf Ge-
genseitigkeit beruht. Privatdarlehen sind auch kein neues
Finanzierungsinstrument, sondern von Anfang an der solide
Grundstock der Projektfinanzierung. Durch den Kampf um
»Staatsknete” - Fordermittel des sozialen Wohnungsbaus
und Sanierungszuschiisse - sind sie in den Hintergrund ge-
treten. Das wird geandert: Der ,Direktkredit” wird zum Marken-
zeichen des Grethers und der spateren Syndikatsprojekte.

Ein Abfallprodukt mit Folgen

Auf der Suche nach einem pfiffigen Werbekonzept ist die
Arbeitsgruppe fiindig geworden. Die Kreditwerbung soll ver-
bunden werden mit einer neuen Ausrichtung des Projekts
nach dem Motto: ,Ihr gebt dem Projekt zinslose oder zins-
giinstige Kredite. Wir verpflichten uns, diese Unterstiitzung
nicht in unserem Projekt versickern zu lassen, sondern an
neue Projekte weiter zu leiten.” Was soll das? Diesem zwei-
ten Vorschlag der Arbeitsgruppe liegt eine eher zufillige
Entdeckung zu Grunde; ein Abfallprodukt, denn es erfiillt
ganz und gar nicht die Aufgabe, Geld fiirs Bauprojekt zu be-
schaffen. Im Gegenteil: Das Grether-Projekt, das unter chro-
nischem Geldmangel gepaart mit unverwiistlichem Optimis-
mus leidet, soll paradoxerweise auch noch Geld abfiihren: in
einen sogenannten Solidarfonds. Was hat die Schwarze-
Loch-Gruppe aus der Kurve getragen? Das fragt sich mancher
auf dem Grether-Plenum, wo im Herbst 1989 die frischge-
backene Solidarfondsidee zur Diskussion gestellt wird.
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Hauslebauers Hoffnung

Keineswegs neu ist der 6konomische Sachverhalt, an dem
die Solidarfondsidee ansetzt: Mit der allmdhlichen Tilgung
der Bau- und Kaufkredite sinkt Jahr fiir Jahr die Zinslast fiir
das Projekt. Nach etwa 2-3 Jahrzehnten miisste die Kosten-
miete nur noch die Bewirtschaftungskosten (Instandhaltung,
Verwaltung etc.) abdecken, aber keinen Pfennig mehr fiir
Kapitalkosten ausweisen, die in der Regel 60 - 80 % der
Miete ausmachen. Das ist allen bekannt und die Zukunfts-
hoffnung jedes Hauslebauers. Es war ein Zufall: Bei der x-ten
Uberarbeitung des Finanzierungsplanes blitzt in der Schwarzen-
Loch-Gruppe ein neuer Gedankengang auf, der bei der star-
ken Fixierung auf das eigene Hausprojekt und seine Anlauf-
schwierigkeiten keinen Raum hat: ein Perspektivwechsel,
der andere Hausprojekte mit einbezieht:

Eine Frage der Perspektive

Wir kdnnen den dkonomischen Spielraum, der durch sinken-
de Zinslast entsteht, fiir den Anschub anderer neuer Haus-
projekte benutzen; d.h. ihnen unsere Uberschiisse als Kapi-
tal zur Verfiigung stellen, damit sie die grof3e Hiirde der
Griindung leichter {iberwinden kdnnen.

Die neuen Hausprojekte verhalten sich nach ihrer Aufbau-
phase genauso und transferieren wie unser Projekt ihre
wachsenden Uberschiisse wiederum an neue Initiativen.
Und so weiter.

Aus Griinden der Ubersichtlichkeit flieBen die Uberschiisse
in einen einzigen gemeinsamen Topf, den Solidarfonds, der
die Transferzahlungen organisiert; und der sich immer wieder
auffiillt; und der sich immer mehr anfiillt (ein sogenannter
revolvierender Fonds).

Kostenmiete versus Solidarmiete

Gegen die Fondsidee wird der naheliegende Einwand vorge-
bracht, nach Stress und Miihen der Anfangsjahre die wohl-
verdienten Friichte eines konsolidierten Wohnprojektes in
Form einer niedrigen und auch sinkenden Kostenmiete
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genieRen zu konnen, d.h. weniger Lohnarbeit leisten zu
miissen. Gewichtiger ist die Kritik, das Grether habe in den
offentlichen politischen Auseinandersetzungen um Stadtent-
wicklung und kapitalistischer Umstrukturierung der Stadte
stets mit der einzelhausbezogenen, tendenziell sinkenden
Kostenmiete argumentiert, und kann jetzt nicht zum Gegen-
teil umschwenken. Ganz zu schweigen von der Haushesetz-
ungsperspektive, umsonst zu wohnen. Ein dritter Einwand
gegen die Fondsidee ist die extrem lange Anlaufzeit von
Jahrzehnten, bis das Projekt iiberhaupt entschuldet ist und
in den Fonds einzahlen kann: Im konkreten Fall Grether West
also erst im Jahre 2019. Das fiihrt zum Vorschlag, nicht so
lange zu warten, sondern von Anfang an einen, wenn auch
symbolischen kleinen Solidarbeitrag als Merkposten in den
Fonds zu zahlen.

Fruchtbarer Boden

Trotz der Gegenargumente fallt die Fondsidee auf iiberwie-
gend fruchtbaren Boden. Sie flieRt direkt in die aktuelle
Diskussion um die Zukunft des Gretherprojekts ein, die seit
Frithjahr 1989 gefiihrt und die durch das Auftauchen des
Schwarzen Lochs stirker existenzielle Fragen und Angste
thematisiert. Wie wird es nach der Fertigstellung des letzten
Bauabschnitts weiter gehen? (Auch wenn es bei dem Grether-
Tempo noch Jahre dauern wird.) Innerhalb des Projektes ist
eine etwa 15-kopfige quasi-professionelle Baugruppe ent-
standen, die den groRten Teil aller Bauarbeiten in Eigen-
regie durchfiihrt. Die sich aber nicht auf reine Bauarbeiten
beschrankt, sondern sich zusammen mit den MieterInnen
und RauminteressentInnen um Finanzierung, Organisation
und politische Durchsetzung kiimmert. Wie kann eine
+Berufsperspektive” der Baugruppen-Leute aussehen?

Lebenslanglich Bauarbeit

Zwar ist die Meinung in der Szene weit verbreitet, dass das
Grether nur aufgrund der einmaligen politischen Konstella-
tion in den Hochzeiten des Hauserkampfes 1980/81 ent-
stehen konnte und nicht wiederholbar ist. Aber war’s das?
Wird sich die Pioniergeneration abgearbeitet und zufrieden
zuriicklehnen im Bewusstsein, ein selbstorganisiertes Refu-
gium in Freiburgs bester Lage erstritten und gestaltet zu
haben: gegen Grundeigentiimer, Stadtverwaltung und Kapital-
verwertungszwange? Andererseits: Niemand ist zu lebens-
langlich Hauserkampf und Bauarbeit verurteilt worden. Und
wir sind uns einig, dass selbstorganisiertes MieterInnen-
dasein nicht zur Hauptbeschaftigung ausarten sollte. Das
Leben ist bunt, wir alle haben verschiedene Lebensphasen.
Es gibt noch andere gesellschaftliche Brennpunkte, Projekte
und ,Baustellen”,



Outsourcing

Das Solidarfondskonzept bietet eine attraktive Perspektive:
Ohne sich immer wieder dem ungefilterten Stress einer An-
fangsphase auszusetzen, kann das Gretherprojekt die politi-
sche Durchsetzung und den Aufbau neuer Mietshausprojekte
unterstiitzen und daran teilhaben. Und Baugruppenmitglieder
konnen im Rahmen einer Solidarfondsorganisation aktive
Geburtshilfe fiir neue Projekte leisten. Per Beratung geben
sie das Know-how an neue Projektinitiativen weiter, die nicht
jedes Mal das Rad neu erfinden miissen. Falls gewiinscht, kon-
nen sie sich bei neuen Projekten beim Bau und/oder in der
Organisation engagieren.

Aktion Mietersolidaritiat

Mit entscheidend fiir die Bereitschaft des Projektes, sich auf
das Solidarfondskonzept einzulassen, ist auch eine starke
ideelle Pragung des Projekts durch die Aktion Mietersolidari-
tat, eine Freiburger Spezialitdt des Miet- und Hauserkampfes.
In der Aktion Mieter-
solidaritdat haben wir
und andere versucht,
die unterschiedlichen
. Lo =1 Situation von Menschen
B Heibe 'ab:.-i‘i;?’,i; im Mietshausbereich auf
™ 1 der Hilda 34/ einen politischen

_' "= 1] Nenner zu bringen und
i gemeinsam Widerstand
zu organisieren: besetz-
te Hauser; Hauser und
~ Wohnungen, deren Mie-
terInnen durch Abriss,
: Kiindigung, Sanierung
oder Mieterhohung be-
droht sind; Initiativen
von Haus- und Woh-

i L ke nungssuchenden; und
selbstorganisierte Mietshausprojekte. Ausgehend von der
Hausbesetzung des SchloRbergrings (,,Aktion Weihnachts-
wunsch” 1984) rechnen sich in den Aufbruchsjahren 85/86
mehr als 20 Hauser zur Aktion Mietersolidaritdt. Aber mit
der systematischen Raumung fast aller besetzten Hauser im
Sommer 87 erleidet die Aktion Mietersolidaritdt eine schwere
Niederlage, von der sie sich in den folgenden Jahren nicht
mehr richtig erholt. Das Grether {ibersteht das Desaster, und
schlieRt im Herbst 87 den oben erwdhnten Erbbauvertrag ab.

Das universalistische Element

Die Idee der Aktion Mietersolidaritdt als ein offener, haus-
iibergreifender Solidarzusammenschluss aber lebt weiter und
verbindet sich mit der neuen Solidarfondsidee. Aus der Aktion

Mietersolidaritdt stammt
das universalistische Ele-
ment des spateren Miets-
hauser Syndikats: ,Der Verein
Mietshauser Syndikat ist ein
Solidarzusammenschluss im
Mietshausbereich. Es ist ge-
meinsames Ziel aller Vereinsmitglieder, die Entstehung selbst-
organisierter Mietshausprojekte zu unterstiitzen und politisch
durchzusetzen: Menschenwiirdiger Wohnraum, das Dach
iberm Kopf, fiir alle.” So das Statut, das 1992 zum ersten
Mal schriftlich abgefasst wird (mit dem Pathos der 80er Jah-
re). Das Syndikat ist also keine geschlossene Veranstaltung,
sondern prinzipiell offen fiir neue Hausinitiativen: ,Mitglied
konnen insbesondere Projektinitiativen und Hausvereine wer-
den, die mit dem Syndikat ein neues Mietshausprojekt
verwirklichen wollen, zum Beispiel Wohnungssuchende oder
MieterInnen, die sich gegen Rausschmi® wehren (bei Abril3,
Hausverkauf...).”

Okonomie und Identititen

Die Solidarfondsidee wiederum steuert zur ideellen Zielsetz-
ung der Aktion Mietersolidaritat die 6konomische Dimension
und Verbindlichkeit mit bei: Es geht um richtiges Geld, Hauser,
Grundstiicke und um deren Organisation. Doch sind sehr
unterschiedliche Hausprojekte beteiligt, mit sehr unter-
schiedlichen Menschen und Ideen, wirtschaftlichen Voraus-
setzungen und Notwendigkeiten, mit unterschiedlichen Pra-
gungen durch die Situation vor Ort, durch die eigene Gruppen-
geschichte und Selbstverwaltungskultur: Projekte also mit
ausgepragter eigener Identitdt. Sie alle miissen zwar nicht
auf einen Nenner gebracht werden (eine schreckliche Vor-
stellung), aber sie miissen sich auf einen gemeinsamen Be-
riihrungspunkt einlassen, das Solidarfondsprinzip.
Spatestens hier stellt sich die abschreckende Frage nach der
Organisationsform. Schon beim einzelnen Hausprojekt ist sie
nicht einfach zu finden und hervorragend geeignet, als Pro-
jektionsflache fiir verschiedene Vorlieben und Weltbilder zu
dienen. AulRerdem soll die Organisation einfach sein und
auch - oder gerade - unter kapitalistischen Bedingungen
dauerhaft funktionieren. Welche Rechtsform hat denn ein
LSolidarzusammenschluss”? Welche ein ,Solidarfondsver-
mogen“? Nach welchen Regeln soll der ,Solidartransfer” von
statten gehen? Welche Voraussetzungen miissen die Haus-
projekte erfiillen? Das Programm der Schwarzen-Loch-Gruppe,
die mittlerweile Solidarfondsgruppe heil3t, ist klar: Die
Suche nach einer passenden Organisationsform. Sie sollte
wieder Jahre dauern. Trotz dieser virtuellen Dauerbaustelle
wird die Solidarfonds-Perspektive schnell zum festen Be-
standteil der Diskussionen und der AuRendarstellung des
Projekts. Leicht zu vermitteln ist sie aber nicht, sondern wird
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vom Umfeld eher als exotische Eigenheit der Grethers in Kauf
genommen. Das Schwarze Loch aber fiillt sich mit den er-
hofften Direktkrediten auf, es wird weiter gebaut.

Die neue Idee ist eine alte

Wahrend der Schnitzeljagd nach Rechtsformen miissen wir
iiberrascht feststellen, dass wir nicht als erste das Solidar-
fondsprinzip und seine Maglichkeiten im Mietshausbereich
entdeckt haben. Beim Bldttern in unseren Unterlagen finden
wir einen Artikel von Klaus Novy aus der Zeitschrift ARCH+
von 1982. Den hatten wir damals zwar gelesen, aber als jen-
seits unserer aktuellen Sorgen befindlich gelocht und abge-
heftet. Klaus Novy, Professor fiir Wohnungsdkonomie an der
TU Berlin, geht von der speziellen Berliner Situation aus:
Dutzende von besetzten Hausern werden legalisiert und
konnen von den HausbewohnerInnen duRerst giinstig ge-
kauft werden. Eine muntere Diskussion um geeignete Trager-
formen fiir die einzelnen Hauser ist im Gang: Genossen-
schaft, Verein, Erbbaurecht, Stiftungsmodell und Kombina-
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tionen aller Art. Klaus
Novy bringt exakt das
gleiche Solidarfonds-
konzept und einen
projektiibergreifenden
Blickwinkel in die De-
batte ein. Er pladiert,
diese einzigartige,
wohnungspolitische
Chance nicht voriiber
ziehen zu lassen: Ein
Bestand aus Dutzenden
von kostengiinstigen
Mietshausern gabe
einen soliden Grund-
stock fiir einen Solidar-
fondsverbund.

...und schon in den
20ern

Durch andere Verdffentlichungen
von Klaus Novy erfahren wir, dass
der Bauhaus-Architekt und Berliner
Baustadtrat Martin Wagner bereits
in der genossenschaftlichen Auf-
bruchzeit der 20er Jahre das Soli-
darfondsmodell einfiihren wollte.
Seine strukturellen Uberlegungen
zielen darauf, das Standardmodell der wachsenden Wohnungs-
genossenschaft abzuldsen durch eine duale Gliederung: Eine
Primdrebene mit kleinen, liberschaubaren und nicht-wach-
senden Hausgenossenschaften; die ihren Bestand selbstver-
walten und regelmaRige Solidarabgaben abliefern an
Sekundargenossenschaften. Die agieren nur auf der Sekundare-
bene, in dem sie Wohnungsbau fiir neue kleine Hausgenossen-
schaften organisieren. Martin Wagner scheitert am
Eigeninteresse der wachsenden Genossenschaften und ihrer
Funktiondre. Auch sechzig Jahre spdter greift kein Projekt
den Vorschlag von Klaus Novy auf. Der Wohnbund e. V., den
Klaus Novy 1983 als Zusammenschluss und Interessenvertre-
tung von gemeinschaftlichen Wohnprojekten und Baufachleu-
ten mit griindet, versucht das Solidarfondskonzept jahrelang
zu transportieren -
erfolglos. Wir Nach-
ziigler stoRen 1989/
90 beim Wohnbund
auf resignierte Stim-
men, als wir taten-
durstig mit unserer
frisch entdeckten Soli-
darfondsidee aufkreu-
zen. Praktische Tips, =
wie ein Solidarfonds- »
konzept organisiert KiaugiNovy :
werden konnte, gibt es leider auch nicht. Wir sind Jahre zu
spat, das Thema ist dort abgehakt.

. “Martin Wagner

Die wachsende Genossenschaft

Es gibt eine einfache und klassische Losung fiir den Solidar-
transfer von alten zu neuen Mietshdusern. Die wachsende
Wohnungsgenossenschaft. Wenn unser Grether-Projekt Uber-
schiisse macht, kann es damit neue Haduser bauen oder kaufen.
Das Grether versteht sich dann nicht mehr als Einzelhaus-
projekt, sondern als wachsende Genossenschaft. Die Uber-
schiisse bleiben in der Firma, deren Vermdgen quasi identisch
ist mit dem Solidarfonds. Im Rahmen von Vermégensum-
schichtungen innerhalb des Unternehmens [duft der Transfer
von den alten, entschuldeten Hausern zu den neuen Projekten
und kommt so neuen MieterInnen zu Gute.



Keine Neue Heimat

Dieses Modell ist von vornherein aulRerhalb jeder Diskussion.

Die 80er Jahre sind geprdgt von offentlichen Skandalen um
Korruption und Misswirtschaft bei genossenschaftlichen und
anderen gemeinwirtschaft-
lichen GrofRRunternehmen wie
der Neuen Heimat. Fiir eine
Mark wechseln riesige Wohn-
ungsbestdnde {iber Nacht und
tiber den Kopf der MieterIn-
nen den Besitzer. Sozialbin-
dungen LBsen sich in nichts
auf. Gemeinniitzige Satzungs-
bestimmungen sind in Jahr-
zehnten des Wachstums zum
bloRen Marketinginstrument
einer gewinn- und macht-
orientierten kapitalistischen
Unternehmungsfiihrung
transformiert. Die GenossInnen von GroRgenossenschaften
sind zwar noch formell die MitbesitzerInnen, haben aber auf-
grund mangelnder Transparenz und Einflussmoglichkeiten
oft kaum mehr als MieterInnenstatus. Hinzu kommt, dass
auch die kleineren der GrolRgenossenschaften, z.B. die vor
Ort in Freiburg, die politischen Aktivitdten der Newcomer mit
ihren offensiven Strategien zur Wohnraumsicherung im
Bestand misstrauisch bedugen. Die Antipathie ist durchaus
gegenseitig. ,Heute stehen diese stummen Denkmaler ver-
gangener Selbsthilfebewegungen den neuen sozialen Bewe-
gungen eher im Wege, ldhmend und bedrohlich zugleich. Da-
her stimmt der Satz: Wir miissen wieder ganz von vorne an-
fangen’ nicht. Es ist noch viel schlimmer!”

(Klaus Novy 1983)

Ausgangspunkt Einzelhausprojekt

Schon auf Grund dieser negativen Vorbilder ist bei uns nie-
mand bereit, ein Grundelement als Ausgangspunkt des Soli-
darzusammenschlusses auch nur ernsthaft in Zweifel zu zie-
hen: das rechtlich selbststandige, als Korperschaft organi-
sierte Einzelhausprojekt, z. B. als eingetragener Verein oder
als Genossenschaft. Das ist auch alles, was klar ist. Am
Anfang der Suche wollen wir noch ganz naiv die Solidar-
fondsbeziehung zwischen den Projekten durch einseitige
Verpflichtungserkdarungen der Hausprojekte festlegen, und
fertig. Je tiefer wir uns in die Materie einarbeiten, desto
mehr Probleme und Konflikte geraten in unser Blickfeld. Als
zentral kristallisiert sich Frage heraus: wie dauerhaft sind
tiberhaupt die alten Hausprojekte in diesem Verbund zu halten?
Konnen - oder wollen - wir verhindern, dass sie schlie3lich
doch Ade sagen, wenn eine neue Generation von Bewohne-
rInnen mit den Verpflichtungen ihrer Altvorderen nichts
mehr zu tun haben will? Und diese aufkiindigen, was recht-
lich immer méglich ist. Wenn aber die alten, entschuldeten
Projekte sich immer wieder rausziehen, macht ein Solidar-
fonds wenig Sinn. In der Freitags-AG, so heildt jetzt Anfang
der 90er die Solidarfonds-Gruppe, basteln wir Woche fiir
Woche an einem langwierigen Puzzlespiel aus dem uner-
schopflichen Kasten der Rechtsformen, ihrer Abarten und
Kombinationsmaglichkeiten.

Enttiuschte Liebe

Lange Zeit favorisieren wir wie andere Projekte die eingetra-
gene Genossenschaft als Rechtsform fiir die Hausprojekte,
ohne uns durch Schwerfalligkeit, aufwendigen Formalkram
und ein Leben unter der Fuchtel der Priifungsverbdnde ernst-
haft abschrecken zu lassen. Spat, aber rechtzeitig genug
fallt der Groschen und wir entdecken verbliifft, dass die e.G.
fiir unsere Zwecke von vornherein ungeeignet ist. ,Jede Mark
den Genossen!” Dieser plakative Grundsatz und seine Veran-
kerung im Genossenschaftsgesetz haben sicher ihren Sinn
als Schutzvorschrift gegen korrupte Vorstande, die Gelder
der GenossInnen in triibe Kandle leiten wollen. Leider ver-
bietet diese Regelung genau das, was wir organisieren
wollen: den Transfer von Uberschiissen von der wohlhaben-
den dlteren Hausgenossenschaft zur bediirftigen, kapital-
schwachen jungen Initiative. Wir begreifen, dass die e.G.
vom Prinzip her als relativ geschlossene, selbstbezogene Wirt-
schaftseinheit konzipiert ist, mit dem erkldrten Ziel, ,die
Wirtschaft ihrer Mitglieder zu fordern”, So legt es § 1 des
Genossenschaftsgesetzes fest und meint damit ,,genau ihrer
Mitglieder” und niemand anders sonst. Mit dem Rest der
Menschheit tritt die Genossenschaft auf dem Markt in kapi-
talistische Austauschbeziehungen. Das ist ihr gutes Recht,
aber was haben wir damit zu schaffen?
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Karl May und die GmbH
Um 1992 kommt der Durchbruch. Er kommt nicht durch Flei3
oder Erleuchtung, sondern mal wieder durch Zufall. Moglicher-
weise als Abwechslung zur strengen Kost eines Gesetzes-
kommentars aus der Unibibliothek blattern wir gefrustet im
Buch ,Auf fremden Pfaden”, einem Leitfaden fiir Rechts-
formen fiir Alternativbetriebe. Erschienen ist das Buch 1986
in der populdren sogenannten Karl-May-Reihe dhnlicher Hand-
biicher mit Titeln wie ,Unter
Geiern” (Der Alternativ-
betrieb an sich), ,Sand des
Verderbens” (Buchfiihrung)
und ,Der Schatz im Silber-
see” (Fundraising). Verfasser
ist der Jurist Matthias Neu-
ling, der die unterschied-
lichen Rechtsformen auf ihre
Eignung fiir Alternativbetrie-
be untersucht. Er erdrtert
grundlegende Fragen zur
L4 Dauerhaftigkeit von Satzun-
l gen und macht konstruktive
Losungsvorschlage. Darunter
ist auch die Rohform unseres
GmbH-Modells, aus dem sich baukastenartig eine anbaufahige
Organisationsstruktur entwicklen ldsst.

datibiey Hawley
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Auf fremden Pfaden

So heilt ein Leitfaden der Rechtsformen fiir Alternativ-
betriebe (erschienen 1986), der uns 1992 entscheidende
Impulse liefert. Der Verfasser Matthias Neuling betrachtet an
Hand von historischen Beispielen, wie urspriinglich sozialis-
tisch und kollektiv angelegte Genossenschaften irgendwann
zu kapitalistischen und privatniitzigen Unternehmungen de-
formieren. Er stellt fest, dass die Verankerung nicht-kapitalis-
tischer Zwecke in der Satzung der Genossenschaft zunachst
durchaus wirksam ist. Aber Jahre oder Jahrzehnte nach der
idealistischen Pioniergeneration haben sich nicht nur die
GenossInnen gedndert, sondern oft auch die Zielvorstellungen.
Gedndert hat sich auch das Firmenvermdgen: die Immobilen
im Genossenschaftsbesitz sind weitgehend entschuldet,
wahrend ihr Marktwert zusatzlich immer starker anwdchst.
Eines aber ist geblieben: Die Moglichkeit, die Hauser ent-
sprechend ihrem Marktwert verkaufen und privatisieren zu
konnen. Denn die Sperre durch Satzungsbestimmungen kann
mit qualifizierter Mehrheit der GenossInnen aufgehoben und
abgeandert werden. ,Diese Phanomene treten nach den
Erfahrungen besonders in der ,zweiten Generation’ auf, wenn
also die Griindungsmitglieder ausgeschieden oder von neuen
Mitgliedern majorisiert sind.” (M. Neuling) Gerade bei Genos-
senschaften, die langst den Anschluss an aktuelle soziale Be-

wegungen verloren haben und selbstbezogen vor sich hin
diimpeln, ist die Versuchung nicht zu unterschatzen: Eine
zuféllige NutzerInnengeneration reif3t sich unter den Nagel,
was iiber viele Jahre und mit der Solidaritdt vieler Menschen
fiir eine dauerhafte soziale und kollektive Nutzung aufge-
baut worden ist. Das ist ekelig, aber der sogenannte Grund-
satz der Privatautonomie, das ist das Recht jeder Vereinigung
zur Anderung ihrer Satzung, 3Rt sich juristisch nicht aushe-
beln. Matthias Neuling schldgt deshalb folgendes Modell vor:

AuRenstehende, neutrale Dritte

»Nach den Erfahrungen der Genossenschaftsbhewegung er-
scheint es maglich, dass das Einbeziehen neutraler Dritter
einen Weg darstellt, kapitalneutralisierende und selbstver-
waltete Strukturen zu sichern. Dies ist zu erwarten, weil
Menschen, die nicht in den betrieblichen Alltagszwangen
des Projektes eingebunden sind, und zu dem keine eigenen
wirtschaftlichen Interessen verfolgen, aus der Distanz her-
aus leichter Veranderungen im moral-politischen Konsens
entdecken und dagegen intervenieren konnen. Jedoch: Jedes
Einwirken Dritter widerspricht grundsatzlich den Prinzipien
der Selbstverwaltung. Zwischen beiden Anforderungen ist
daher ein Ausgleich zu suchen, in dem neutralen Dritten nur
insoweit Befugnisse eingerdaumt werden, als sie zur Siche-
rung der beiden grundsdtzlichen Strukturmerkmale erforder-
lich sind ... Den Ankniipfungspunkt fiir einen derartigen
Ausgleich bietet die Unterscheidung zwischen den Grund-
lagenentscheidungen und der geschaftsfiihrenden Tatigkeit
... Die konkrete Ausgestaltung dieses Modells sieht nun vor,
dass das Recht zur Geschaftsfiihrung in der unantastbaren
Autonomie der Projektmitglieder liegt ... Mochten die Pro-
jektmitglieder jedoch Verdnderungen an den Grundlagen ihres
Betriebskonzeptes vornehmen, so sind sie auf die Mitwirkung
der neutralen Dritten angewiesen. Diese Neutralen haben
damit eine Wachterfunktion, auch langfristig die Sicherstel-
lung der Prinzipien alternativer Okonomie zu gewihrleisten.
Die Neutralen selbst diirfen nicht Mitglied des Betriebes
sein. Dadurch ist gewdhrleistet, dass sie selbst keinerlei
wirtschaftliche Interessen verfolgen und daher die Ihnen
zugedachte Aufgabe ohne widerstrebende Interessen er-
fiillen konnen.” (M. Neuling)

Eine erzkapitalistische Rechtsform

Die Idee ist schliissig, und die Rolle der neutralen Dritten
passt wie die Faust auf's Auge zu unserer Idee eines projekt-
iibergreifenden Solidarzusammenschlusses, dem Mietshauser
Syndikat. Zunachst miissen wir uns aber noch mit der stark
negativ besetzten GmbH als Hausbesitzorganisation anfreun-
den: Neuling’s Untersuchungen iiberzeugen uns, dass para-
doxerweise mit der Rechtsform einer Kapitalgesellschaft, der
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GmbH, das vorgeschlagene Modell konkurrenzlos gut reali-
siert werden kann: Die GmbH hat zwar ein erzkapitalistisches
Erscheinungsbild, ist aber fiir jeden Zweck zuldssig und nicht
wie die e. G. auf die wirtschaftliche Forderung ihrer Mitglieder
eingeengt. Zwei ideelle Vereine steuern als je ein GmbH-
Gesellschafter die Haus-GmbH. Der Hausverein mit allen
MieterInnen im Haus bestimmt alleinig die Geschaftsfiihrung.
Das Mietshduser Syndikat wacht zusammen mit dem Haus-
verein iiber die Einhaltung der Grundlagen: Eine Veranderung
des status quo wie z. B. Hausverkauf oder Aufteilung in
Figentumswohnungen oder die Anderung des GmbH-Vertrages
ist nur moglich, wenn beide Gesellschafter, Hausverein und
Syndikat, zustimmen. Aber kein Verein kann den anderen
majorisieren. Hausverein und Syndikat sind nicht deckungs-
gleich. Und je mehr Projekte dem Syndikat beitreten und je
mehr Mitglieder das Syndikat umfasst, desto unwahrscheinli-
cher wird ein Szenario, bei dem sich Hausverein und Syndikat
doch noch auf die kapitalistische Verwertung einer wert-
vollen Immobilie einigen kdnnten.

Die besseren Menschen

Das Modell erteilt auch der unter Linken verbreiten Auffas-
sung eine Absage, dass MieterInnen (wie auch andere unter-
driickte Gruppierungen) die besseren Menschen sind, die
bloR ihr Haus in Selbstorganisation iibernehmen miissen, um
dessen kapitalistische Verwertung auf Dauer auszuschlieRen.
Es setzt auch nicht an deren Stelle auf die vermeintliche
moralische Integritdt von neutralen Dritten, die etwa als
altgediente Polit-HonoratiorInnen jenseits der Niederungen

des Alltagsgeschaftes frei von Macht- und Verwertungsge-

liisten das Gute verkdrpern. Erst die gegenseitige Kontrolle
von zwei relativ verschiedenen Kdrperschaften soll die Filz-
bildung und Erosion von ideellen Zwecksetzungen verhindern.

Feste Vernetzung

Indem das Syndikat die Wachterrolle nicht nur bei einem,
sondern auch bei anderen Hausprojekten {ibernimmt, ent-
steht eine feste Vernetzung zwischen den einzelnen Pro-
jekten mit dem Syndikat als Knotenpunkt. Kein GmbH-
Gesellschafter kann den anderen rauswerfen. Ein Ausstieg
eines Gesellschafters aus der Haus-GmbH ist zwar jederzeit
moglich, der Anreiz aber echt gleich Null: Der GmbH-Vertrag
legt fest, dass der Gesellschafter nur den Nennwert seiner
einbezahlten Stammeinlage zuriick erhdlt. Die Wertsteige-
rungen und Entschuldungsgewinne verbleiben in der Haus-
GmbH und damit bei dem anderen Gesellschafter. Die durch
das Syndikat vernetzte Struktur mit GmbH’s als Grundmodu-
len unterscheidet sich also grundsatzlich von einem vereins-
artigen Dachverband von Hausprojekten, bei dem jedes Pro-
jekt nach belieben wieder austreten kann. Entlang dieser
GmbH-Struktur wird der Solidartransfer von alten zu neuen
Projekten organisiert. Ab 1992 zahlen die MieterInnen im
Grether neben ihrer Miete monatlich 50 Pfennig je Quadrat-
meter in den Solidarfonds, den das Syndikat verwaltet.
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Grether Ost

Parallel zur Entwicklung der Syndikatstruktur gerat das
Grether ab 1990 wieder in stiirmischeres Fahrwasser. Das
geplante und iiber Jahre erkdmpfte Zentrum des AAK (Arbeits-
kreis Alternative Kultur) in der GieRereihalle des Grether-
geldndes steht vor dem Aus. Trotz mehreren positiven Ge-
meinderatsbeschliissen stellt sich zur groRen Uberraschung
der Offentlichkeit heraus, dass die Stadtverwaltung eine ent-
sprechende Anderung des Bebauungsplanes ,vergessen hat”.
Spater zugezogene Grofdinvestoren, u.a. die Industrie- und
Handelskammer, bringen das Projekt baurechtlich zu Fall. Als
dann noch Altlasten entdeckt werden, stehen die Uhren auf

Abriss von fast der Halfte des Gesamtgelandes. Ich will hier
nicht die ganze Geschichte erzdhlen: Unter dem Label der
Grether Ost GmbH, die als erste nach dem neu entwickelten
Modell konzipiert ist, gelingt es die Plane der Stadtverwal-
tung zu durchkreuzen. Nach mehreren Jahren schon traditio-
nellen ,Kampfmauerns” in fremden Gebduden inklusive Alt-
lastensanierung kann 1996 das ostliche Grethergeldande
erworben werden. Das zweite Label, unter dem die Ausein-
andersetzung gefiihrt wird, ist ,Mietshduser in Selbstorgani-
sation”, wie die Idee des projektiibergreifenden Solidarzu-
sammenhangs seit 1990 genannt wird und die 1994 ihren
endgiiltigen Namen erhilt: Mietshéuser Syndikat.

SYNDIKAT |

GRETHER
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Dieser Aufsatz wurde im Herbst 2003 fiir die Zeitschrift Con-
traste verfasst, wo er in der Ausgabe vom November neben
anderen Artikeln zum Schwerpunktthema ,Mietshauser Syn-
dikat” erschien, aus Platzgriinden allerdings in gekiirzter
Fassung: Es fehlte vor allem der Riickblick auf einen dhn-
lichen Denkansatz des Berliner Baustadtrates Martin Wagner
in der Wohngenossenschaftsbewegung der 1920er Jahre
und den Versuch seiner Rezeption in den 1980er Jahren
durch Klaus Novy und den Wohnbund.

Der Contraste-Artikel kann auf der Homepage des Syndikats
unter dem Meniipunkt ,Veroffentlichungen/Presse” auf-
gerufen werden.

Beide Fassungen wurden von der damaligen Freiburger Syn-
dikat-Koordination besprochen und redigiert. In der hier
vorliegenden ungekiirzten Fassung sind zum besseren Ver-
standnis kleinere Anderungen vorgenommen worden.
2019/2003 Stefan Rost



