Liebe Genossenschaftsmitglieder,

je ldnger wir uns mit dem geplanten Mietendeckel
beschdaftigen, desto klarer wird: Der Mietendeckel ist
schlecht fir uns Genossenschaften, damit auch fir
Sie als Genossenschaftsmitglied und er ist schlecht
fiir Berlin. Daran &ndert auch der Referentenentwurf
nichts, der seit dem 2. September 2019 vorliegt. Die
Politik sagt, dass er besser auf die Besonderheiten der
Genossenschaften eingeht. Wir sagen dazu: Achtung,
Mogelpackung!

Wir sorgen seit iber 130 Jahren fiir sicheres und be-
zahlbares Wohnen und fiir stabile Nachbarschaften.
Wir haben bis heute die niedrigsten Durchschnitts-
mieten (5,60 Euro/pro Quadratmeter] - mehr als ei-
nen Euro unter dem Berliner Mietspiegel. Wir bieten
die meisten Leistungen beim Service und im sozialen

Bereich und Sicherheit mit lebenslangem Wohnrecht.
Verstandlich, dass Sie im Schnitt nur alle 21 Jahre um-
ziehen. Wir reinvestieren von jedem eingenommenen
Euro ca. 80 Cent in unsere Bestidnde und in den Neubau.
2018 haben wir mehr als 800 Mietwohnungen fertigge-
stellt, 2019 sollen es nochmal so viele sein.

Flr viele Menschen klingt es gut: ,Fiinf Jahre keine
Mieterhéhung!”. Aber was das in allen Konsequenzen fiir
zuklinftiges Wohnen in Berlin, auch fiir unsere Wohnun-
gen bedeutet, sagt der Senat nicht. Wir wirtschaften seit
liber 130 Jahren gut und wollen das auch gern weiter
tun. Wenn jetzt der Staat in unser genossenschaftliches
System eingreift, kann das viele negative Konsequenzen
haben. Deshalb haben wir unsere wichtigsten Argumen-
te fur Sie aufgeschrieben.

BAUY UEBER

Mietendeckel bedeutet: Wir konnen nicht mehr in Neubau investieren.

Der Mietendeckel verhindert
Neubau - das ist nicht solidarisch

In vielen AuBerungen zum Mietendeckel wurden
wir aufgefordert, uns solidarisch zu den von maflo-
sen Mieterhohungen betroffenen Menschen zu ver-
halten und den Mietendeckel nicht abzulehnen. Wir
wirden uns sehr gerne - wie seit Uber 130 Jahren -
solidarisch zeigen und neue Hauser bauen, damit
mehr Menschen Genossenschaftsmitglieder werden
und in bezahlbare Wohnungen ziehen kénnen - ohne
Angst vor Eigenbedarfskiindigungen oder Verkauf.
Der Mietendeckel halt uns daven ab. Die Rechnung ist
einfach: Ohne Rechtssicherheit und ohne Uberschiis-
se keine Investitionen mehr, vor allem nicht mehr in

den Neubau. Schon heute fehlen in Berlin aber schat-
zungsweise 100.000 Wohnungen - Tendenz steigend.
Das ist auch der Grund dafiir, dass die Mieten steigen.
Wenn durch den Mietendeckel noch weniger neue
Mietwohnungen entstehen, wird es zukiinftig noch
schwieriger, in Berlin eine Wohnung zu finden. Das
trifft alle. Da hilft auch nicht, dass Neubauwohnungen
vom Mietendeckel ausgenommen sein sollen - weil
wir ochne auskommliche Ertragssteigerung nicht das
fir den Neubau notwendige Eigenkapital aufbringen
konnen.




Aus fiir seniorengerechte
Modernisierungen

Mit einem Mietendeckel kdnnten die Mieten pro Jahr
nur um maximal 1,3 % steigen - bei deutlich h&-
her gestiegenen Baupreisen. Deshalb miissten wir
wichtige Investitionen in die seniorengerechte Her-
richtung von Wohnungen streichen oder reduzieren.
Das heifit: Kein Einbau von Aufzligen, kein Umbau zu
barrierearmen oder -freien Badern, kein Anbau von
komfortsteigernden Balkonen, keine seniorenorien-
tierte Gestaltung von Wohnumfeldern, weniger ge-
meinschaftsstarkende Sozialarbeit.

Nachteile fiir Mitglieder, Hauser,
Nachbarschaften und Stadtbild

Lohne, Gehalter und vor allem Baupreise (18 % in den
letzten Jahren, Quelle: BKI] steigen deutlich - gleich-
zeitig sollen die Nutzungsentgelte durch den Mieten-
deckel gesetzlich nur noch um maximal 1,3 % pro Jahr
steigen kdnnen. Das heifit: Uns wird die Madglichkeit
genommen, Ricklagen fiir Investitionen im Sinne
unserer Mitglieder zu bilden. Im Gegenteil: Wenn die
Kosten steigen und die Einnahmen real an Wert ver-
lieren, schmilzt der Wert unserer Unternehmen. Erste
vorsichtige Schatzungen gehen von Einnahmeverlus-
ten von mindestens 150 Millionen Euro in flnf Jah-
ren aus. An dieser Stelle noch ein Wort zum ,Trost-
pflaster” Hartefallregelung, die der Senat anbietet:
Das bedeutet, dass wir unsere Genossenschaften zu
Hartefallen verkommen lassen sollen, um das dann
prufen zu lassen, und unser wirtschaftliches Wohler-
gehen der Willkiir von Behdrden ausliefern.

Abpfiff fiir die Sozialarbeit

Kooperation mit Kitas, Sportvereinen, Organisation
von Freizeitaktivitdten, Schul- und Bildungsarbeit,
Sponsoring und Kulturunterstiitzung, Stabilisierung
von Nachbarschaften: Soziales Engagement hat bei
uns Genossenschaften Tradition, sehr viele Facetten
und ist fiir stabile Kieze von grofiter Bedeutung. Auch
das muss aber alles finanziert werden — was nur auf
Grundlage von auskémmlichen Einnahmen geht. In-
dem der Mietendeckel die Wirtschaftskraft von Ge-
nossenschaften untergrabt, untergrabt er auch ihre
Méglichkeiten fiir soziales Engagement.

Weniger statt mehr Klimaschutz

Wenn die Einnahmen nicht mehr mit den Kosten
Schritt halten konnen, muss bei den Investitionen
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Mietendeckel bedeutet: Wir konnen
nicht mehr in den Klimaschutz investieren.

gespart werden. Besonders treffen wiirde das ener-
getische Modernisierungen und damit Klimaschutz-
projekte. Junge Menschen gehen bei den ,Fridays for
Future” fir mehr Klimaschutz auf die Strafle. Lange,
trockene und heifle Sommer machen den Klimawan-
del deutlich und der Berliner Senat will CO,-Neut-
ralitat bis 2035 schaffen. Weniger Klimaschutz ware
jetzt ein fatales Signal. Auch eine Landesférderung
fir Klimaschutz kdnnte diese Ausfalle nicht kompen-
sieren. Wie schiitzen wir unsere Hauser und Kieze vor
der Hitze? Wie schaffen wir durch Begriinung und Be-
wasserung ein lebenswertes Stadtklima? Mit einem
Mietendeckel lasst sich die Zukunft nicht gestalten.
Daran andern auch die im Gesetzesentwurf vorge-
sehenen wenigen Erhéhungsmdoglichkeiten bei Mo-
dernisierungen nichts, weil sie zu wenig Spielraum
lassen und auflerdem mit einem sehr grofien biiro-
kratischen Aufwand verbunden wéren.

2025 gibt's Mietenturbo
statt Mieterschutz

Kommt der Mietendeckel, geht der giiltige Mietspie-
gel. Der kann namlich nur auf Grundlage von Mie-
ten ohne staatliche Beeinflussung erstellt werden
- und wirde mit einem Mietendeckel deshalb aus-
gehebelt. Unsere Bewohner sind zwar durch Sat-
zung, Selbstverpflichtung und interne Deckelung
geschitzt. Aber: Der Mietspiegel schitzt auch alle
anderen Mieterinnen und Mieter vor Uberzogenen
Mieterhdhungen. Was passiert also, wenn der Mie-
tendeckel nach einigen Jahren auslduft? Oder von
Gerichten gekippt wird? Dann konnten die, die man
zahmen wollte, die Abwesenheit eines Mietspiegels
nutzen, um die Mieten nach Gusto drastisch zu erho-
hen - zumal nach Jahren des Mietenstopps. Denn als
Instrument flir Vergleichsmieten gibt es ihn nicht mehr.




Verstaatlichung statt
Selbstverwaltung

Der Mietendeckel wiirde tief in die gesetzlich ver-
briefte genossenschaftliche Selbstverwaltung und
auch in das Genossenschaftsgesetz eingreifen. An
Stelle der Genossenschaftsorgane wiirde der Staat
uber elementare Belange der Genossenschaft - wie
die Gestaltung der Nutzungsentgelte - bestimmen.
Durch diesen geplanten Eingriff wiirden die in den
Satzungen verankerten Rechte, Pflichten und Aufga-
ben mafgeblich ausgehebelt. Machen wir uns nichts
vor: Das ware der Einstieg in die staatliche Bevor-
mundung und Vereinnahmung von Genossenschaften
- zu Lasten der Eigentiimer und das sind die Mitglie-
der - also Sie.

Die Preistreiber haben die
Schlupfiocher schon gefunden

Diejenigen, deren oberstes Credo die Rendite ist,
werden immer Schlupflocher finden Gesetze und
Regelungen zu umgehen: Schon die Mietpreishremse
hat zu einem Anstieg der mabliert vermieteten Woh-
nungen geflhrt. Teure ,Abstandszahlungen” z.B. fiir
Kicheneinrichtungen umgehen den Mietendeckel.
Mancher West-Berliner mag sich an die 70er/80er
Jahre erinnern, die Zeit glinstiger Mieten, aber
auch hoher Abstandzahlungen fir oft zweifelhaftes
Mobiliar.

Statt Mietwohnungen werden noch mehr Eigentums-
wohnungen gebaut - vorzugsweise hochpreisig. Auch
die Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnun-
gen wird noch weiter zunehmen, und damit auch die
Spekulation mit Hausern und Grundstiicken.

Aus verlasslich wird unzuverlassig -
aus Recht wird Unrecht

Der Referentenentwurf des geplanten Gesetzes sieht
vor, dass Nutzungsentgelte unter bestimmten Be-
dingungen nachtréglich abgesenkt werden kdnnen.
Das ist ein Eingriff in bestehende Vertrage - und da-
mit ein Verstol3 gegen das Rickwirkungsverbot, ein
ganz elementares Fundament des Grundgesetzes
und unseres Rechtsstaats. Nutzungsentgelte sind
ein wesentlicher Teil von Finanzierungskonzepten
und Wirtschaftsplanen. Ihre Absenkung héatte auch
direkte negative Auswirkung auf die Bedienung
von Krediten und damit auf unsere Finanzierungs-
moglichkeiten. Zudem wirden damit auch die Be-
leihungswerte der Gebaude verringert. Die Folgen:

mussten flr

Banken
zusatzliche Sicherheiten fordern oder sie andernfalls
kiindigen. Junge Genossenschaften haben einen gro-
en Kapitalbedarf, zumal wenn sie gebaut haben. Zur
Sicherung ihrer Finanzierung sind sie deshalb auf re-
gelmaBige Anpassung ihrer Nutzungsentgelte ange-
wiesen. Sie waren ganz besonders gefahrdet.

bereits gewdhrte Kredite

Gefahr fiir Arbeitsplatze

Weniger Investitionen = weniger Auftrdge fir Hand-
werk und Bauunternehmen = weniger Umsatz = Job-
verluste. Das gilt fir unsere Partner, aber auch fir
uns selbst. Unter dem Strich waren mehrere Tau-
send Arbeitsplatze in Gefahr - und das in Zeiten, da
die Arbeitslosigkeit in Berlin trotz aller Erfolge in der
Vergangenheit nach wie vor deutlich Uber dem Bun-
desdurchschnitt liegt und die konjunkturelle Dynamik
auch in unserer Stadt nachzulassen beginnt.

Genossenschaften gehoren
zum Immateriellen Kulturerbe
der UNESCO

Gemeinwohlorientierung, Solidaritat, Selbstverwal-
tung und stadtentwicklungspolitische Verantwortung:
Das sind auch die Grundlagen, auf denen die Genos-
senschaftsidee 2016 von der UNESCO in die Liste des
Immateriellen Kulturerbes aufgenommen worden ist
- eine hohe Anerkennung und Ehre. Ausgerechnet fiir
diese grofle soziale Erfolgsgeschichte hatte der vom
Berliner Senat geplante .Mietendeckel” besonders
drastische Folgen und wiirde sie massiv bedrohen.
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Mietendeckel bedeutet: Unser Engagement
fiir die Kieze ist stark gefihrdet.




Berlin braucht bezahlbaren Neubau und ein
zuverlassiges Mietrecht — keinen Mietendeckel!

Keine Frage - es gibt unter den Vermietern einige .schwarze Schafe”, die die starke Anspannung am Berliner
Mietwohnungsmarkt flir starke Mietsteigerungen ausnutzen. Solcher Missbrauch macht den Menschen Angst
und sie gleichzeitig wiitend - zu Recht! Gegen solchen Missbrauch helfen aber vor allem zwei Dinge:

Deutlich mehr Neubau. Hier kénnten Genossenschaften noch mehr leisten. Wenn wir bezahlbares
- Bauland bekommen, die Zusammenarbeit mit den Baubehdrden funktioniert und wir wirtschaftlich

handeln kdnnen, ldge unsere potenzielle Neubauleistung bei rund 2.000 neuen Wohnungen - pro
Jahr. Das waren mehr als doppelt so viele, wie wir derzeit errichten.

Ein zuverlassig durchgesetztes Mietrecht. Deutschland verfligt schon jetzt mit dem Birgerlichen
2. Gesetzbuch, dem Strafgesetzbuch und dem Wirtschaftsstrafgesetzbuch Uber eines der stérksten
Mietrechte Europas - es muss nur wirkungsvoll angewandt werden. Mieterinnen und Mieter miis-
sen sich darauf verlassen kdnnen, dass Missbrauche und Verstéfie geahndet werden - indem sie
ihre Rechte kennen, indem der Mietspiegel geschiitzt und durchgesetzt wird, indem Wohnungs- und

Ordnungsamter ihre Arbeit erledigen kdnnen, indem Gerichte in Gberschaubaren Zeitrdumen nach-
vollziehbare Urteile fallen.

An diesen beiden Punkten muss das Land Berlin an-

setzen. Der Mietendeckel ist ein Experiment, fiir das  ren das soziale Berlin mitgestalten. Der Mietende-
am Ende alle zahlen miissen: Sowohl die Vermieter ckel ist schlecht fir uns Genossenschaften, und er
als auch Berlins Mieterinnen und Mieter. Uns nimmt ist schlecht flr Berlin.

er die Grundlage, auf der wir seit mehr als 130 Jah-
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Eine sanierte Wohnung zum alten
Preis? Nicht genossenschaftlich

Ein typisches Beispiel: Die Mieterin hat 40 Jahre bis
zu ihrem Tod in ihrer Altbau-Wohnung gelebt. Hier
hat sie ihre Kinder grofigezogen und noch lange mit
ihrem Mann gewohnt. Bevor dort wieder eine Familie
mit Kindern einziehen kann, sollen die 4,5-Zimmer
grundsaniert und auf zeitgeméafBen Standard gebracht
werden. Die verstorbene Mieterin hatte bislang 5,80
Euro/m? nettokalt gezahlt. Die neuen Mieter sollen
dann 6,50 Euro/m? zahlen. Aber der Mietendeckel
macht die kalkulierte Erhdhung unmdoglich und der
vorgesehene Modernisierungsaufschlag greift hier
nicht. Die Alternativen der Genossenschaft? Entwe-
der sie investiert wie geplant die 34.960 Euro in die

Durchschnittliche Sanierungskosten:

Wohnung und verschenkt Geld oder die Miete wird
nicht erhdht und nur das Allernétigste investiert:
Kein neues Bad, Maler komplett gestrichen, Elektro-
leitungen nur auf einen sicheren Standard gebracht.
Alles in allem fir maximal 5.000 Euro. Der neue Nut-
zer kann dann auf eigene Kosten sanieren, aber nicht
Do-it-yourself.

Eine sanierte Wohnung zum alten Preis ist nicht
nur wirtschaftlich untragbar, sondern widerspricht
auch dem genossenschaftlichen Gleichbehandlungs-
grundsatz.

e 7.000 Euro: Elektro (u.a. neuer Zahler, Medienanschliisse in allen Raumen]

» 16. 000 Euro: Sanitédr/Heizung (Bad-Modernisierung, Kiichenanschlisse, Fliesen)

* 1.000 Euro: FuBboden (z.B. schleifen/versiegeln, Parkett ausbessern)

* 1.000 Euro: Tischler (Fenster und Tiren herrichten, Dichtungen erneuern)

* 9.000 Euro: Maler (Tapeten entfernen, malern, Decken mit Vlies bekleiden, lackieren]

e 800 Euro: Fuboden (Kiiche neues Linoleum)

* 160 Euro: Bau-Endreinigung

34.960 Euro Budgetsumme

Sozialer, genossenschattlicher
Frieden gestort

Der Mietendeckel schafft schwere Ungerechtigkei-
ten, die den sozialen Frieden in unseren Genossen-
schaften massiv storen. Typisches Beispiel: Familie
X ist im Mai 2019 in eine Genossenschaftswohnung
gezogen und zahlt seitdem 7,80 Euro/gm. In der
Nachbarwohnung lebte 40 Jahre eine Frau, die ins
Pflegeheim gezogen ist und deren Miete 4,10 Euro/
gm betrug. Ob ordentlich oder sparsam renoviert,
darf diese Wohnung an Familie Y nach dem Mieten-
deckel auch nur fir 4,10 Euro/gm wieder vermietet
werden. Wie soll man diesen Unterschied in einem
Haus den Mitgliedern erklaren? ,,Familie X hat Pech
gehabt, weil sie acht Monate frither eingezogen ist”.

Wohnungsbaugenossenschaften Berlin

wbgd.de/berlin/mietendeckel
Stand: 4. September 2019
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Mietendeckel bedeutet:
Angriff auf das Genossenschaftsmodell
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