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Matthias Streit Berlin, Frankfurt

Irich Thone wirkt nicht wie einer, der
es schwer hat, eine Wohnung zu fin-
den. Der Ex-Chef der Lehrergewerk-
schaft GEW bewohnt in Berlin-Scho-
neberg eine 174-Quadratmeter-Woh-
nung, die fiir viele Berliner zu heutigen Preisen un-
erschwinglich ist. Theoretisch konne er sich eine
Eigentumswohnung leisten, sagt der 66-Jihrige,
wire da nur nicht seine Schwerbehinderung. Tho-
ne leidet unter einer Ataxie, eine Krankheit, die
seine Bewegungsfreiheit immer weiter einschrin-
ken wird. Seit langem sucht er deshalb fiirs Alter ei-
ne barrierefreie Wohnung - vergeblich. ,,Das Ange-
bot ist knapp, und die Preise liegen viel hoher als
bei normalen Wohnungen“, moniert er. ,,Da kann
selbst ich nicht mehr mithalten.“

Fiir Thone kam deshalb die Wohngenossenschaft
Mockernkiez wie gerufen. Am Gleisdreieck im
Trendviertel Kreuzberg entsteht dort das grofite

.
Mockernkiez Berlin: Mit einem Investment von 130 Millionen Euro die groBte neue Wohngenossenschaft.
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Wohngenossenschaften

Wohnungsnot
macht
solidarisch

Immer mehr Mieter grinden neue Wohn-
genossenschaften. Doch das ist teuer.

neu gegriindete Genossenschaftsprojekt in Deutsch-
land. Fiir rund 130 Millionen Euro werden auf ei-
nem 30000 Quadratmeter grofen Grundstiick 14
Hiuser mit 471 Wohnungen und 20 Gewerbeeinhei-
ten gebaut - durchgehend barrierefrei. Wie Thone
suchen viele Menschen einen Ausweg aus der Woh-
nungsnot durch den Eintritt in eine Genossenschaft,
die fiir niedrige Mieten bekannt ist. Und viele trauen
sich sogar eine Neugriindung zu. Der
Haken: Solche Solidaritét ist teuer.
Die ersten deutschen Wohngenos-
senschaften entstanden im 19. Jahr-
hundert. Die Ausgangslage war damals
ganz dhnlich wie heute: Die Menschen
stromten in die Stidte, die Wohnungs-
preise stiegen. Wie jetzt: Allein in den
sieben Metropolen haben sich Woh-
nungen seit 2010 um 65 Prozent ver-
teuert. In Stddten wie Miinchen oder
Berlin haben sie sich auf Zehnjahres-
sicht mehr als verdoppelt. Damals wie
heute machen Menschen aus der Not
eine Tugend: Sie schlief}en sich in Ge-
nossenschaften zusammen. Heute zihlt der Bun-
desverband deutscher Wohnungs- und Immobi-
lienunternehmen (GdW) rund fiinf Millionen
Menschen, die in den 2,2 Millionen Genossen-
schaftswohnungen leben. Das entspricht rund
zehn Prozent aller Mietwohnungen. Tendenz stei-
gend. Wihrend der GAW in den zehn Jahren bis
2015 insgesamt 42 Neugriindungen registrierte, wa-
ren es allein im vergangenen Jahr 17. ,,Das klingt
wenig, ist es aber nicht. Denn man muss beden-
ken, dass mit Neugriindungen bei den aktuellen
Grundstiicks- und Baupreisen in den deutschen
Stidten auch hohe Investitionen verbunden sind*,
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erklart Matthias Zabel, Referatsleiter fiir das Genos-
senschaftswesen beim GdW. Allein in Bayern zihlt
der Verband 2016 und 2017 jeweils fiinf neue Mit-
glieder. Siidbayern zdhlt zum Teuersten, was der
deutsche Wohnungsmarkt zu bieten hat.
Bestehende Wohngenossenschaften sind fiir ihre
giinstigen Mieten, aber auch Wartezeiten von zehn
und mehr Jahren bekannt. So lange wollte Philipp
Terhorst nicht warten. Gemeinsam mit zwolf
Gleichgesinnten griindete er eine neue Genossen-
schaft namens Progeno. Ihr erstes Projekt entsteht
auf dem ehemaligen Kasernengelidnde Prinz-Eu-
gen-Park unweit des Englischen Gartens in Miin-
chen-Bogenhausen und umfasst 48 Wohnungen.

Lange Wartelisten schrecken ab
Neugriindungen haben gegeniiber bestehenden
Genossenschaften allerdings einen gehdrigen Nach-
teil: den Eintrittspreis. Wer in eine bestehende Ge-
nossenschaft eintritt, muss meist nur einige wenige
Genossenschaftsanteile erwerben, die tiblicherwei-
se zwischen 500 und 3000 Euro liegen. Bei Neu-
griindungen kommen sogenannte wohnungsbezo-
gene Pflichteinlagen hinzu, da die Gesellschaft ei-
nen Kapitalstamm braucht. Im Fall der Miinchener
Progeno betrigt die Einlage 900 Euro je Quadrat-
meter Wohnung. Fiir Menschen mit niedrigem Ein-
kommen gibt es reduzierte Preise. Beim Mdckern-
kiez in Berlin sind die Einlagen mit 920 Euro je
Quadratmeter dhnlich teuer. Wer also eine 100
Quadratmeter groffe Wohnung beziehen will, muss
92000 nur fiir die Pflichteinlage berappen. Weg ist
das Geld damit nicht. Wer aus der Genossenschaft
austritt, bekommt die eingezahlte Summe zurtick -
tiblicherweise ab zwei Jahren nach dem Austritt.
Das Geld brauchen die Genossenschaften als
Grundkapital, um bei Banken einen Kredit fiir
Grundstiick und Hausbau zu bekommen.

Fragt sich: Lohnt sich das, wenn man Mieter
bleibt? Wire nicht Kaufen ratsamer? Keineswegs,
meint Terhorst von Progeno. ,Wenn Sie heute in
Miinchen eine 100 Quadratmeter grofle, neue
Wohnung kaufen, zahlen Sie 800000 Euro und
mebhr. Diesen Kapitalaufwand kann ich nicht leis-
ten“, sagt der Chefgenosse, der FDP-Mitglied ist.
Bei Progeno zahlen nicht-geférderte Mieter auf
demselben Geldnde 12,50 Euro Miete pro Quadrat-
meter im Monat. Eine Beispielwohnung mit 100
Quadratmeter Wohnfldche wiirde den 34-Jdahrigen
bis zum Renteneintritt rund 500 000 Euro kosten
- etwaige Mieterh6hungen noch nicht eingerech-
net. Viel Geld, aber weniger, als ihn der Kauf kostet.

Anklang finden Genossenschaften auch, weil die
Investition sicher ist: Die Zahl der Insolvenzen von
Genossenschaften fiihrt das Statistische Bundes-
amt schon seit 2012 nicht mehr gesondert auf, so
unbedeutend ist sie. ,,Genossenschaften generell
haben eine Insolvenzquote von 0,07 Prozent*, er-
klart Theresia Theurl, Professorin fiir Volkswirt-
schaftslehre an der Universitit Miinster.

Allein die Geschichte des Grof3projekts Mockern-
kiez in Berlin aber zeigt: Risikofrei ist das Modell
nicht. 2014, nur wenige Monate nach Baubeginn,
stand die Baustelle wieder still. Keine Bank war ge-
willt, den Genossen einen Kredit zu gewédhren. Der
Mockernkiez stand vor dem Aus. ,Wir haben Gliick
gehabt*, sagt Geschiftsfiihrer Frank Nitzsche, der
2015 in den Vorstand kam. ,Wenn es
schiefgegangen wire, hitten wir die
Fldche verkaufen miissen. Ein Viertel
der Einlagen wire vermutlich weg ge-
wesen.“ Heute wird wieder gebaut. Im
Sommer 2018 soll alles fertig sein. Die
Genossen haben das Konzept geén-
dert, Flichen verkauft, den Betrieb ei-
nes Hotels und eines Supermarkts aus
der Hand gegeben, die Kita verklei-
nert, die Mieten erhoht. Ein Quadrat-
meter kostet im Schnitt zwischen 8,62
und 13,04 Euro. Damit liegen sie iiber
dem Mietschnitt, der im Umfeld des
Projekts laut Zahlen des Verbands der
Pfandbriefbanken bei 12,80 Euro liegt. Im Gegen-
zug versichert Nitzsche den Genossen aber, dass
die Miete voraussichtlich nicht vor 2027 erh6ht
wird und auch dann nur geringfiigig. Alles zusam-
men fiihrte letztlich dazu, dass ein Konsortium um
die GLS-Bank sich zur Finanzierung bereiterklarte.

Einziehen wird eine ,wilde Kreuzberger-Mi-
schung®, sagt Nitzsche - von Handwerkern iiber
Arzte bis zum Ex-Gewerkschaftschef Thone. All-
mihlich bereitet er sich auf den Umzug vor: Ge-
meinsam mit seiner Frau und seinem Hund wird er
Anfang Februar zu den Ersten gehdren, die eine
Wohnung im Méckernkiez beziehen. Barrierefrei.



