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as '‘Mietshauser Syndikat® ist dem ei-

nen oder anderen schon mal zu Ohren

gekommen. Die Idee dahinter klingt

logisch. Kannst du uns kurz einen
Uberblick iiber die Idee hinter dem Syndikat
geben? Wozu wurde es gegriindet und welche
Zigle verfolgt es?

Das Mietshduser Syndikat ist ein zivilgesell-
schaftliches Netzwerk, das Immobilien in
Gemeineigentum und in die Selbstverwaltung
der Mieter:innen iberfilhren machte. Die Initi-
ative zur Realisierung von Projekten geht von
interessierten und engagierten Gruppen aus,
die in Immobilien mehr Potenziale sehen als die
immer heftiger grassierende, eindimensionale
Renditeorientierung. Mit dem Syndikats-Mo-
dell werden vorwiegend Projekte im Bereich
Wohnen umgesetzt, aber es ist ebenso maglich,
damit RGume fiir soziale, kulturelle Projekte

wie auch fur Handwerk und Kleingewerbe zu
sichern und solidarisch zu organisieren. Die drei
Saulen, die die Idee des Syndikats wesentlich
ausmachen, sind: ,,Gemeineigentum”, ,,Selbstor-
ganisation” und ,,Solidaritat”. Zudem zeichnet
sich das solidarische Netzwerk-Modell durch
eine gesicherte Autonomie der Hausprojekte
aus. Die Mieter:iinnen entscheiden, wie ihr Haus
gefihrt wird, welche ,,Policy” im Haus gilt,
welchen Sanierungsstandard die Wohnungen
haben, wer am Projekt teilnimmt und wer nicht.
Deshalb kdnnen sich die Gemeinschaften und
ihre Hauser sehr individuell und unterschiedlich
entwickeln, was nebenbei auch ein gewlnschter
Gegensatz zum Modell der Wohnungsgenossen-
schaften ist.

Wie kdnnen wir uns das in der Praxis vorstellen?
Um diese alternative Praxis im Umgang mit
Immobilien besser zu verstehen, muss man auf
die rechtliche Konstruktion des Modells ,,Miets-
hiuser Syndikat” eingehen, auf die Struktur in
den Hausern und ihre Verbindung zum syndi-
kalistischen Gesamtverbund. Die Frage , Wer
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oder was ist eigentlich das Mietsh&user Syn-
dikat? Was zeichnet es aus?” ist nur komplex
zu beantworten, aber eben auch wichtig, um
verstehen zu kénnen, was es so anders macht
als andere Ansétze. Auch fiir die Bewohner:in-
nen ist das Leben in einem selbstverwalteten
Gemeingut ein steter Lernprozess.

... ich bitte dich!

Das zentrale, entscheidungsbefugte Gremi-
um in den Hausern ist der jeweilige Hausverein.
Hier haben alle Mieter:innen eine Stimme; es
wird basisdemokratisch entschieden. Hier liegt
die Verfigungs- und Gestaltungsmacht zu den
Themen des Hauses. Hier werden alle Fragen
diskutiert und gemeinsam von den Mieterinnen
entschieden. Aber das Eigentum an der Immo-
bilie wird rechtlich separat in einer sogenannten
,Haus-GmbH" gefiihrt. Diese Haus-GmbH hat
zwei Gesellschafter, zum einen den Hausverein,
zum anderen das Mietshduser Syndikat als eine
Art Kontroll- oder Wachterorganisation. Nur in
bestimmten Angelegenheiten wie Hausverkauf,
Umwandlung in Eigentumswohnungen oder
dhnlichen Zugriffen auf das Immobilienverma-
gen hat das Mietshduser Syndikat ein Stimm-
recht und zwar genau die eine Stimme, um den
Verkauf oder eine unsinnige Schuldenaufnahme
zu verhindern.

Wer aber ist nun das Syndikat?

Es sind alle im Syndikatsverbund aufgenom-
menen Projekte und Einzelmitglieder, die sich
alle einst fir die Unverkduflichkeit von Immobi-
lien entschieden haben. Uber diese Gesellschaf-
ter, das ,,Mietshauser Syndikat”, sind alle Hguser
miteinander verkettet. Diese rechtliche Kon-
struktion via Haus-GmbH und Verkettung Uber
das Syndikat ist der Versuch, einen Rechtskadr-
per fir ein unverkdufliches Gemeingut zu schaf-
fen, der in unserer Rechtsordnung nicht besteht.
Das ist nebenbei ein weiterer wesentlicher
Unterschied zum Modell der Genossenschaf-
ten, die sehr oft nach 30 Jahren reprivatisiert
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werden und in der Folge die einstigen Genossen
dann hoche Gewinne mit ihren Immeabilienver-
kaufen einstreichen kénnen.

Wie ist im Syndikat der solidarische Aspekt
organisiert?

Unsere Hauser im Syndikat werden, wie es
ja auch der Name des Netzwerks beschreibt,
immer ,,Mietshauser” bleiben. Aber die Mie-
terinnen kénnen die Héhe ihrer Mieten gemein-
sam selbst festlegen. Sie kénnen im Haus auch
ein solidarisches Modell mit unterschiedlichen
Miethchen gestalten. Natlrlich mlssen die
Kredite bei der Bank bedient werden, aber es
wird keine Rendite flir Privateigentlimer erwirt-
schaftet.

Uber die Mieten werden pro gm Wohnflache
zuséatzlich zehn Cent fir den Solidarfonds des
Gesamtverbundes abgefiihrt. Sind die Hauser
nach circa 30 Jahren abbezahlt, dann wird in
den Hausern weiterhin Miete gezahlt, die dann
dem Syndikatsverbund zur Verfiigung gestellt
wird, um weiteren Initiativen und neue Projekte
zu ermoglichen. Die Mistshauser werden dann
Monat fiir Monat, Jahr fir Jahr finanzielle Bei-
trage zur Forderung der internen und externen
Sclidaritat produzieren, so die Idee ...

Das Mietshauser Syndikat sitzt ja in Freiburg.
Es gibt jadoch auch Projekte wie eures in Barlin.
Wie kam as dazu?

Wie gesagt, wir sind &in zivilgesellschaftliches
Netzwerk, das sich eher dezentral organisiert
und dennoch bundesweit verbreitet. Mittlerwei-
le gibt es an die 200 Projekte in Stadt und Land.
Es gibt ein Biire in Freiburg, das die Koordina-
tion des Netzwerks unterstiitzt. Das ist in der
Grether-Fabrik ansassig, weil dort die Geschich-
te des Syndikats begonnen hat. Um das Jahr
1290 herum wurden in der Hausbesetzer-5zene
Debatten gefihrt, wie es zu verhindern sei, dass
so viele Hauser, die sinst mit groBen Idealen be-
setzt wurden, dann doch oftmals reprivatisiert

wurden. So wurde die GmbH-Verkettung auf
dem Grethergeldnde mit seinen alten innerstad-
tischen Fabrikhallen ersonnen und die Idee scll-
te ursprunglich nur in Freiburg umgesetzt wer-
den, fand dann aber eben auch entschiedenes
Interesse in anderen Stadten. Vom Sldwesten
ausgehend verbreiteten sich die Projekte dann
innerhalb von drei Jahrzehnten bundeswyeait,

an Orten, wo engagierte Initiativen die Chance
erkannten, sich mit dem Modell eine Immobilie
sozial anzueignen. In der Rlckschau erkennst
du, dass Stadte und Regionen eine Zeitspanne
in ihrer Entwicklung hatten, in denen das Syndi-
katsmodell flerierte, dann aber ins Stocken kam.

Was sind die Griinde dafiir?

Das hat mit den vielerorts steigenden Immabili-
enpreisen und insbescondere mit den steigenden
Bodenpreisen zu tun. Die Preise fur die Immo-
bilien mussen ja bezahlt und die Zinsen fiir den
Bankkredit mlissen bedient werden. Diese Kos-
ten mussen Uber die Mieten refinanziert wer-
den. Dazu kommen die Aufgaben der Selbst-
verwaltung eines Gemeinguts. Das ist nicht

nur ,,Zuckerlecken”, sandern oftmals durchaus
zeitintensiv durch viele Gesprache und
Abstimmungsprozesse. <
Und es ist nicht immer
konfliktfrai. In einem Syn-
dikatsprojekt musst du keine
finanzielle Einlage wie bei einer
Genocssenschaft leisten, aberdu |
zahlst einen Beitrag mit deiner Zsit
und deinem Engage-
ment ein. Das ist :
einfach notwendig "3
in einer ,,5elbst-
verwaltung”. Es ist dann ein individueller
Abwagungsprozess, cb das als
Bewchner:in geleistat wer-
den kann. Die Misthéhen
und das notwendige
persénliche Zeitbudget
sind von Projekt zu




Projekt teilweise sehr unterschiedlich.

In Zeiten des Wancdlels und der Gentrifizierung:
Vor welchan Herausforderungen stshen diese
Initiativen, wenn sie eine Immobilie gamein-
schaftlich erwerben wollen? Ist diss noch
mibglich?

Das Interesse am Mietshduser Syndikat ist
weiterhin stetig wachsend, auch wenn die Mog-
lichkeiten, Projekte zu realisieren, nicht besser
werden. Bisher gab es jahrlich immer 12 bis 16
neaue Projekte, die Uber die bundesweiten Mit-
gliederversammlungen in den Verbund aufge-
nommen ywurden. Wie bereits erwahnt, sind es
bundesweit anndhernd 200 Projekte. In Berlin
sind es bisher 20 Projekte, die realisiert werden
konnten. Aber wir in der ehrenamtlichen Bera-
tung des MHS in Berlin sehen, wie die Initiati-
ven, die gegenwartig neue Projekte anstreben,
immer ¢fter an den Stadtrand oder direkt ins
Umland gehen. Aber auch dort kemmen dann,
teilweise in Kombinationen mit streitbaren
Erbpacht-Maodellen, die Projekte bei Mistpreisen
von um die 16 Euro pro gm heraus, zusatzlich zu

den zahlreichen Aufgaben der Selbstverwal-
tung. FUr mich pers¢nlich macht das
bei einer derartigen Misthéhe keinen
Sinn, und ich rate auch daveon
ab. Aber auf diesen Weg bege-

ben sich dennoch einige Ini-
tiativen, weil sie sich eine
besondere Lebensgua-
&\ litat in einem gemein-
schaftlichen Wohnpro-
jekt versprechen und die
Preise im Bereich der Angebots-
mieten in Berlin ebenso hoch oder noch
hcher sind und zudem noch steigen werden.
In einem Syndikats-Haus kannst du
gestalten und auch experimentie-
ren, du kannst Einfluss nehmen
auf dein Lebensumfeld, du
kannst M¢glichkeitsrdume
schaffen, sclidarische Mie-
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tausgleiche in der Hausgemeinschaft initiieren,
Wohnraum an Menschen vergeben, die auf dem
Mietmarkt Uberhaupt keinen Status, also keine
GChance haben usw.

Kannst du uns suer Projekt Kumi*13 vorstellen
und dessen Entwicklung kurz beschreiben?

Wir haben das Haus in der Kurmarkischen
StraRe 13, im Schéneberger Norden im Okto-
ber 2019 gekauft und sozusagen ,vom Markt
genommen”. Es ist das jingste von den 20
selbstorganisierten Hausprojekten in Berlin. Bis
heute konnte kein weiteres Projekt im Innen-
stadtbereich realisiert werden. Zwei Zeitungen
Uberschrieben ihre Artikel Uber uns mit ,,.Das
Wunder von Schéneberg” und , Miliseuschutz
von unten”.

Die Kumi*13, das sind aktuell 22 Erwachsene
und 16 Kinder, die am Hausverein teilhaben. Wir
sind mittlerweile eine internaticnale Hausge-
meinschaft mit Bewohner:innen aus Deutsch-
land, Frankreich, der Schweiz, Afghanistan,
Gambia und Guinea. Drei Wohneinheiten haben
wir in Kooperation mit Verein XENION an Famili-
en mit Fluchterfahrung vergeben. Unser Miest-
preis liegt nach vier Jahren Sanierungsbaustelle
bei 9,50 Eurc - im Vergleich zu den aktuellen
Angebotsmieten relativ glinstig. Ich wirde
sagen, in Berlin findest du keine Wohnung mehr
in dieser Preisklasse. Aber natiirlich liegen

viele Mietpreise in alteren Miestvertragen auch
deutlich unter unserer Miete. Nur missen die
meisten sich auch fragen, ob ihr Mietverhéaltnis
auch zuklnftig stabil und die Miste zuklnftig
bezahlbar sein wird. Die alteren Syndikatspro-
jekte haben mittlerweile deutlich niedrigere
Mieten, als Giblicherweise in ihren Kiezen zum
Wohnen gezahlt werden muss.

Das Haus liagt im Gebiet des StraBenstrichs
nahe der KurfiirstenstralBe, oder? Dieser Kiez ist
cloch mittlerweile auch stark von Gentrifizierung
betroffan?
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Aber hallo! Viele Gruppen im sozialen und
kulturellen Bereich haben in den letzten Jahren
ihre angemieteten Raume verloren, wahrend
naue, gro3e Player wie beispielsweise Sony Mu-
sic in den Kiez gekommen sind. Zu allem Unsinn
scollen im nahen Gleisdreieck-Park mit esinem
Projekt namens ,Urbane Mitte™ sieben Blirctiir-
me ausschlieBlich flr Gewerbe entstehen.

Kann ain Syndikatshaus Einfluss auf solche
Entwicklungen nehmen?

Nun, das Modell des Mietshauser Syndikats

ist nicht die Lésung der Wohnungsfrage, auch

VDI ATE

Probleme der Gentrifikation kénnen wir besten-

falls durch Kontrolle Uber stabile, renditefreie
Mieten im ,,gemeineigenen” Haus und Rau-
mangebote nach aui3en abmildern. Das klingt
vielleicht nach eher wenig, kann aber flr den
perscnlichen Geflhlshaushalt schon eine Menge
bedeuten. Gestaltungspotenzial statt Hand-
lungschnmacht und latente Angste, Opfer von
schleichender Verdrangung zu werden. Zudem
kann im jedem Syndikats-Haus von den Bewoh-
nerinnen erprobt werden, was an Qualitaten bei
einer anderen Vergesellschaftung von Woh-

nungsbestanden maglicherweise zu gewinnen
ist.

Was versucht ihr fiir den Kiez zu tun?

Wir beherbergen im Erdgeschoss das értliche
Nachbarschaftszentrum Kurmark, das dringend
nach bezahlbaren Rdumen im Schineberger
Norden gesucht hat. Unser Verein a.ut.c. will
im Nebengebaude, einer baufalligen Halle,
einen zuganglichen Ort flr den Kiez initiieren,
einen Treffpunkt flr gegenseitige Flrsorge und
Verantwortung, eine Werkstatt fur den Com-
mons-Ansatz, den ja
das Syndikat auszeich-
net. Oder flr Initiativen
mit Themen aus ande-
ren gesellschaftlichen
Bereichen wie beispiels-
weise der ,,sclidarischen
Landwirtschaft” oder
den ,,Gesundheits-
kallektiven™. Denkbar
| waére eine Art ,,Gom-
mons-Public™-Part-
nerschaftsmodell mit
clem Bezirk. Es ist eine
¢ Suchbewegung, eine

B orklarte Absicht, die
noch am Anfang steht.
Wir werden sehen, cb
wir flr die Umsetzung
die notwendige Energie
aufbringen kénnen, wir brauchen hierflr Partner
und auch weitere Gelder.

Das alles klingt fiir kreditgebeande Banken
eventuell nicht so serids wie bai groBen rendite-
orientiertan Playern im Immobiliengeschéft. Wie
untarstiitzt das Syndikat Berliner Initiativen bai
cler Projektfinanzierung?

Es gibt durchaus Banken, die das Modell des
Syndikats und seine Finanzierungsstrategien
kennen und auch Kredite in Millicnenhche an
die Projekte vergeben. Sie nehmen dafir ja



Zinsen und verdienan damit eine Menge Geld.
Das Problem der Projekte ist eher, den hierfir
notwendigen Anteil von circa 20 - 25 Prozent
aufzubringen, um dann teure Zinsen an die Bank
zu zahlen. Hier kénnen sie von alteren Hauspro-
jekten des Syndikats oder auch aus dem seit

30 Jahren wachsenden Umfeld sogenannte
Direktkredite (DK) sinwerben. Wer Hausprojekte
finanziell unterstlitzen méchte, kann niedrig-
verzinste Kredite an die jeweilige Haus-GmbH
vergeben. Unsere Haus-GmbH, die GLIK - ,,Ge-
meinsam Leben im Kiez"-GmbH, zahlt bis zu
zwei Prozent Zinsen. Wir haben circa 170 Direkt-
kreditgeber:innen und in anderthalb Jahren cir-
ca 1,5 Millicnen Eurc gelishenes Geld einwerben
kénnen. Einer unserer Slogans lautet: , Legt suer
Geld in Enteignung an!”.

Viele Menschen legen ihr Geld gerne in einer
sinnvellen Sache an und das Thema ,Wohnen™
hat eine breite gesellschaftliche Relevanz. Eine
funkticnierende Immacbilie im Berliner Innen-
stadtbereich bietet auch ausreichend Sicherheit
flr eine alternative Geldanlage. Aber nattirlich
ist die Akquise und das Verwalten dieser Kredite
auch sehr viel
Arbeit, die
zudem auBerst
serits von den
Projekten zu
erledigen ist.
Wer mehr zu
ciesem Thema
erfahren will
oder eventuell
einen DK anle-
gen will, kann
sich gerne an
clie Berliner
Beratung des
MHS oder auch

M7
an die Kumi*13 wenden.

Wie arbeitet die Beratung, in der cu tatig bist?

In Berlin arbeiten circa 10 bis 15 Perscnen eh-
renamtlich fur die Beratung des MHS. Es werden
Erstberatungen fir interessierte Gruppen ange-
boten. Mieter:innen in von Investoren bedrohten
H&ausern wenden sich an uns. Sie bekommen re-
alistische Ansagen lber ihre Handlungsmaglich-
keiten. Die Beratungen gehen oftmals Uber das
Syndikatsmodell hinaus. Eine Beratung von Bau-
gruppen und anderen Privateigentumsmodellen
wird von uns abgelehnt. Aktuell verschiebt sich
der Arbeitsansatz auch in Richtung der Koordi-
naticn der bestehenden Hausprojekte in Berlin,
z.B. den persénlichen Austausch zu férdern,
aber auch um den Austausch lUber hausinterne
Problemlagen gemeinsam zu besprechen. Oft-
mals kénnen Losungsansatze von anderen flr
clas sigene Projekt adaptiert werden. Auch der
Gesamtverbund Mietshauser Syndikat hat sich
entschlossen, im Jahr 2025 ein Klausurjahr zu
beginnen, in dem von den Projekten ausgewsahl-
te Themen inhaltlich diskutiert und Lésungen
entwickelt werden kénnen.

e '

Herzlich Willkommen

zur MV in Berlin
12-304 2028
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Verrate uns bitte zum Schluss, welche Még-
lichkeiten Berliner Biirger:innen haben, sich in
bastehenden Projekten zu engagieren oder neus
zu initileren? Wie kénnen Interessierts in Berlin
mehr liber die Arbeit des Mistshauser Syndikats
arfahren oder Kontakt aufnehmen?

Wer mehr Uber das Mietshauser Syndi-
kat erfahren will, kann sich im Internet gratis
den 60minitigen Film ,.Das ist unser Haus!”
anschauen. Der Film aus dem Jahr 2015 er-
lautert das Modell, die Finanzierung und stellt
verschiedene Projekte vor. Die ehrenamtlich
arbeitende Beratung ist flr interessierte Grup-
pen ansprechbar. In zweimonatig stattfinden-
den Beratungen kénnen vertiefende Details
besprochen werden, beispislsweise Finanzplane
flr eine geplante Haus-GmbH oder rechtliche
Hintergriinde flir das Einwerben und Yerwalten
von Direktkrediten. Interessierte Personen kén-
nen auch Einzelmitglieder im Syndikat werden
und haben dann Stimmrecht auf den Mitglie-
derversammlungen. Sie kénnen sich auch in der
ehrenamtlich arbeitenden Beratung engagieren.

HIER KONNTE ...

Um Mitbewohner eines Projektes zu werden
oder sich dort zu engagieren, muss eigenstan-
dig Kontakt zu den Projekten aufgencmmen
werden.

Holger, ich danke dir fiir den ausfiihrlichen
Einblick und wiinscha allen Initiativen im MHS
maximalen Erfolg!

Mehr Infos auf:

www.syndikat.org
www. kumil3.org
www.cas-ist-unser-haus.de

EIN TRAUMHAUS FUR ALLE (ENT)STEHEN
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2,00 € fir unsers Verksduferinnen

i : h wer in Mode w-le konnte es dazu kom o
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