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NEUES HAUSPROJEKT DES MIETSHAUSER SYNDIKATS IN BERLIN

CONTRASTE B

PROJEKTE

»\Wunder geschehen immer wieder?«

»Dieses Haus ist dem spekulativen
Wohnungsmarkt nun dauerhaft entzo-
gen.« Ein eher beilaufig geauBerter
Satz beim ersten Tag der offenen Tur
fuhrte zu einem spontanen, intensi-
ven Applaus aller Anwesenden im
Eingangsportal. Die Kumix 13, das neu
entstandene Hausprojekt des Miets-
hauser Syndikats im Schéneberger
Norden, hatte Anfang Dezember 2019
die Nack ftund diei ierte
Offentlichkeit eingeladen, die gerade
erworbene und in selbstverwaltetes
Gemeineigentum tberfiihrte Immobilie
zu besuchen und tber die entstehen-
den i i i u
diskutieren.

HOLGER LAUINGER & STEFFI MULLER, KUMI+13

Angesichts des {iberhitzten Berliner
Wohnungsmarkts ist das ein aufler-
gewohnliches Angebot. Sind doch die
Lebensrdume im Berliner Innenstadt-
bereich gegenwiértig massiv durch
gegenlaufige Tendenzen gekennzeich-
net: rapide steigende Bodenpreise und
Mieten und eine latente Verdriangung
von finanziell schwécher aufgestellten
Bevolkerungsschichten oder Institu-
tionen préigen die Stimmung. Diese
bedrohlichen Prozesse wirken aktu-
ell ebenso im erweiterten Umfeld von
Potsdamer StraRe, KurfiirstenstraRe
und Biilowstralle, der unmittelbaren
Nachbarschaft der Kumi*13. Kapital-
starke Player wie beispielsweise der
Konzern Sony Music oder die Lagran-
de Group driangen mit Grof3projekten
in den Kiez, wihrend kleinere Insti-
tutionen wie die selbstverwalteten
Jugendzentren Potse und Drugstore
(siehe Artikel auf Seite 3) vor dem
Aus stehen.

Elemente fiir das Gelingen

Die wundergleiche Geschichte der
Kumi*13 griindet auf einem &uflerst
seltenen Phidnomen: Ein mondénes
fiinfstockiges Schoneberger Biirger-
haus (Baujahr 1875) mit zwei Hofen,
Werkhalle, kleiner Remise und einer
Tiefgarage (Baujahr ca. 1929) ist zu
Beginn des Jahres 2019 mit seinen
Wohn- und Gewerbefldchen nicht
voll ausgelastet. Die denkmalge-
schiitzte Immobilie befindet sich in
sehr unterschiedlichen Sanierungs-
zustdanden. Die nutzbaren Fldchen
werden zu diesem Zeitpunkt von fiinf
Mietparteien wie auch der Eigentii-
merin und ihrer Tochter belegt. Fiir
die Eigentiimerin im Seniorenalter ist
es eine kiirzlich erfahrene Erbschaft,
fiir die eine stattliche Erbschaftssteuer
ansteht. Sie muss sich entscheiden,
ob sie die Immobilie verkaufen oder
die Verwaltung des Hauses lukra-
tiv entwickeln will. Zu Beginn des
Jahres teilt sie ihren Mieter*innen
ihre Verkaufsabsicht mit.

1.Die Gruppe

Das eindrucksvolle Haus birgt
erkennbar mehr Entwicklungspo-
tential und eine Mieterin weif3 von
der sozialen Raumaneignungsstra-
tegie des Mietshduser Syndikats.
Freund*innen, Bekannte und die
anderen Mieter des Hauses werden
daraufhin angesprochen. Es bildet
sich eine Gruppe von zwdlf Perso-
nen, unter ihnen drei Mietparteien
des Hauses. Ein GroRteil der Grup-
pe kennt sich untereinander bisher
nicht. Viele sind im weitestgehenden
Sinn »Kunst- und Kulturschaffen-
de«. Sie sehen in der Aneignung der
Immobilie die Chance, einen Ort zu
entwickeln, an dem mit Mitteln der
Kunst soziale Praxis gelebt werden
kann. Individuelle und soziale Hand-
lungsspielraume sollen neu gedacht
und erweitert werden, der Ort soll
in den Kiez wirken. Ihr Augenmerk
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legt sich dabei auch auf die Potentiale
der baufilligen Werkhalle, die auch
nach der Sanierung als ein »Experi-
mentierfeld der Selbstorganisation«
von einem Verwertungsdruck freige-
halten werden soll. Fiir das Hauspro-
jekt »Kumi*13« sind sie auch bereit,
absehbar mehr Miete zu bezahlen
als an ihren bisherigen Wohnstétten.
Gleich einer »Taskforce« bildeten sie
eine geschlossene Gruppe bis zum
erfolgreichen Abschluss des spéte-
ren Hauskaufs. Ihre Stirken: Lern-
bereitschaft, Vertrauen zueinander,
Bemiihen um Aufmerksamkeit und
Kommunikationskultur.

2. Milieuschutz

Der Schoneberger Norden ist ein
ausgewiesenes soziales Erhaltungsge-
biet. Die Umwandlung von Miet- in
Eigentumswohnungen ist genehmi-
gungspflichtig. Luxusmodernisierun-
gen und Zusammenlegungen von
Wohnungen kénnen untersagt werden.
Die Investor*innen sehen fiir sich keine
profitbringende Entwicklungschance
der Immobilie in der Kurmarkischen
Str. 13 und springen ab.

3. Moderate Eigentiimerin

Der Verkaufspreis wurde ohne
Verhandlungen auf vier Millionen
Euro festgelegt. Allein der Boden-
wert war zu diesem Zeitpunkt schon
hoher. Nach dem Verkauf unterstiitz-
te die ehemalige Eigentiimerin das
Hausprojekt mit einem relevanten
Direktkredit.

4.Das Mietshiuser Syndikat

Mit der erfolgreichen Umsetzung
von nahezu 150 Hausprojekten in
etwa 30 Jahren hat sich das Miets-
héauser Syndikat (MHS) ein seridses
Renommee geschaffen. Dies kann
Eigentiimer*innen bei Vergabeent-
scheidungen positiv beeinflussen.
Wichtiger fiir die Kumi*13 war das
vorhandene grof3e Netzwerk mit soli-
dem Wissenstransfer. Gerade in der
rasanten Abfolge konnte verlasslich
auf die verschiedensten Expertisen,
Knowhow und Kontakte zuriickge-
griffen werden. Mit einer vorratigen
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Akteur sein.

»GmbH« konnte die notwendige
Geschiftsfahigkeit einen Tag vor dem
notariellen Verkaufstermin sicherge-
stellt werden.

5. Die Stiftung Edith Maryon

Doch im aktuellen Berliner Immo-
bilienmarkt wird die Umsetzung von
MHS-Projekten immer schwieriger
bzw. ohne kapitalstarke Partner*in-
nen nahezu unméglich. Gruppen
bendétigen fiir ihre solide Projekt- bzw.
Finanzaufstellungen und Angebotsab-
gabe zu viel Zeit gegeniiber konkur-
rierenden Investorengesellschaften.
Ebenso sind die Mieten, die bei einer
reinen Finanzierung durch Bankkre-
dite zu erwarten sind, oftmals abseh-
bar zu hoch. So suchen immer mehr
Projekte finanzielle Unterstiitzung
bei Stiftungen. Die Schweizer Edith-
Maryon-Stiftung (EMS) verfolgt den
Anspruch, Boden dem spekulativen
Markt zu entziehen. Wohn- oder
Arbeitsstétten sollen zu sozialvertrig-
lichen Mieten zur Verfiigung gestellt
werden. Mit der Rettung des Kultur-
veranstaltungsortes »Schokoladen«
und der Sicherung der Arbeitsstat-
te ExRotaprint als Miteigentiimerin
des Bodens hat sich die EMS einen
»guten Namen« gemacht. Eine wach-
sende Anzahl von MHS-Projekten
in Berlin und Leipzig finden in der
Kooperation des MHS und der EMS
statt. Die Zusammenarbeit zwischen
den Verantwortlichen ist erprobt und
kann bei Bedarf zeitnah aktiviert
werden. Auch die Kumi*13 hat durch
die schnelle Erstellung eines Kaufan-
gebots der EMS profitiert.

Das Modell Erbbaurecht

Die EMS nutzt fiir ihre Liegen-
schaften das Erbbaurecht. In diesem
Modell kauft der Erbbaurechtneh-
mer eine Immobilie auf dem Grund
und Boden des Erbbaurechtgebers.
Der Kaufer besitzt also das eigene
Haus, aber nicht auf eigenem Grund-
stiick. Fiir den Boden zahlt er einen
Erbbauzins. In einer intensiven mehr-
stiindigen Diskussion hat sich die
Gruppe jedoch einstimmig gegen das
Erbbau-Modell entschieden. Dazu
gehorte zu diesem Zeitpunkt der
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Projektentwicklung mehr als nur Mut.
Der ermittelte Mietpreis der Variante
»MHS + Erbbaurecht EMS« lag nur
fiir wenige Jahre unter dem kalkulier-
ten Mietpreis Variante »MHS«, dann
entwickelte er sich dhnlich einer Staf-
felmiete entscheidungsrelevant iiber
diesen. Nun ist aber gerade eine der
primdren Motivationen, Hauser in
den Verbund des MHS zu iiberfiihren
und sich in die zeitintensiven Mithen
der Selbstverwaltung bzw. auch eines
Projektaufbaus zu begeben, dass
die Mieten weitestgehend eigenbe-
stimmt und moéglichst niedrig gehal-
ten werden kénnen. Diverse »Heim-
fall-Regelungen« erweckten zudem
den Eindruck, das Haus in einem
»worst case« wieder an den Erbbau-
geber verlieren zu konnen. Man
befand, dass beide Modelle fiir sich
allein Vorteile reklamieren kénnen —
beispielsweise die Unmoglichkeit des
Wiederverkaufs der Immobilie — die
Kombination »MHS + Erbbaurecht«
jedoch nur bei vergleichsweise sehr
glinstigen und dauerhaft garantierten
Mietpreisen interessant sein kann.

Die Stiftung EM hat dann mit
einer verzinsten Zwischenfinanzie-
rung geholfen, den notwendigen
Eigenanteil fiir einen Bankenkredit
mitaufzubringen. So konnten erbrach-
te Leistungen refinanziert und die
Kumi*13 ein »selbstdndiges Haus«
im MHS-Verbund werden.

Tag der offenen Fragen

Welche Potentiale kann ein Ort
wie die Kumi*13 in Zukunft entwi-
ckeln? Welche Wiinsche werden von
auflen, von der Nachbarschaft an
das Hausprojekt gestellt? Eine erste
Kooperation mit Signalfunktion ist
bereits in intensiver Planung: Das
Nachbarschaftszentrum »Kurmark«
will fiir drei Jahre in das Erdgeschoss
einziehen. Es besteht die Absicht,
eine Food-Coop mit fair gehandel-
ten Nahrungsmitteln zu entwickeln
und auf das Nachbarschaftszentrum
folgen zu lassen.

Die Fithrungen beim Tag der offe-
nen Tiir sollten die Raumpotentiale,
aber auch die zu behebenden Proble-
me darstellen, erste Kontaktaufnah-
men und Wunschauerungen ermog-

lichen. In der 270 qm Werkhalle fand
ein »kollektives Halluzinieren« mit
Nachbar*innen und Organisationen,
die die Partizipationsméglichkeiten
im Kiez starken, statt. Es wurde eine
AG Nachbarschaft gegriindet, die den
kontinuierlichen Austausch zwischen
Kiez und Haus gewéhrleisten und die
Realisierbarkeit von Ideen priifen soll.

Lebenim Gemeineigentum

Das Leben im Gemeineigentum
wird die Bewohner*innen verdndern.
Sie treten gemeinsam in einen sozia-
len Prozess. Sie haben die Moglich-
keit, neue Strukturen gemeinsamen
Handelns zu entwickeln. Neben der
eigenbestimmten Organisation von
Verwaltung und Wohnstrukturen
konnen neue Muster von Solidaritét
und Care erprobt und gelebt werden.
Jeder Gruppenprozess wird Héhen
und auch Tiefen haben. Jede*r wird
als Person seine sozialen Nahe-Dis-
tanzverhéltnisse und auch das eigen-
bestimmte Handeln gegentiber Grup-
penentscheidungen neu austarieren
miissen. Die Kumi*13 wird unter-
schiedliche Lebensentwiirfe und ggf.
unterschiedliche Wohnformen in dem
solidarischen Zusammenhang eines
selbstverwalteten Gemeinguts in sich
bergen.
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1» Wunder « wieder?

Liebig 34, Potse, Drugstore, Kopi,
Lause, Syndikat, Meuterei, Frie-
del54, K-Fetisch, SabotGarden, Diesel
A - Berlin droht in einem rasanten
Prozess zahlreiche alternative Haus-
und Kulturprojekte zu verlieren.
»Kein Haus weniger!« fordern zahl-
reiche Projekte in einem »offenen
Brief« und suchen Unterstiitzung.
Mit der Kumi*13 entstand nun tiber-
raschend das 19. Hausprojekt des
MHS in Berlin. Aber neun andere
Initiativen des MHS engagieren sich
seit Jahren vergeblich, ein Hauspro-
jekt realisieren zu konnen. Auch von
daher sucht eine wachsende Zahl von
Gruppen ihre Chance im angrenzen-
den Umland. Die Berliner Initiati-
ven haben ihre Erfahrungen in zehn
Forderungen in einem lesenswerten
stadtpolitischen Thesenpapier zusam-
mengefasst.

Links:
Hausprojekt Kumix13: www.kumi13.org

Offener Brief »kein Haus weniger «: www.kein-
hausweniger.info

www.linsehausprojekt.de
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