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Steuern nach Verkauf an
Schwesterfirma

Wenn ein Anteil eines Im-
mobilienfonds an eine
Schwestergesellschaft der
urspriinglichen Vertriebsge-
sellschaft des Fonds veriu-
Rert wird, handelt es sich um
einen Verkauf und keine
Riickabwicklung. Der Ver-
kdufer muss daher Steuern
auf seine Einkiinfte aus pri-
vaten Verdulerungsgeschaf-
ten bezahlen. Das beschloss
das Finanzgericht Miinster,
als es den Fall eines Mannes
behandelte, der die Ver-
triebsgesellschaft verklagte,
weil sich der Fonds nicht so
entwickelte, wie der Prospekt
versprach. Die bot ihm den
Riickkauf an, falls er seine
Klage fallen lasse.

(Urteil des FG Miinster —

Az: 6 K2989/10E) (rfd.)

Ermessensspielraum beim
Festlegen von Zuschiissen

Bei der Auswahl einer Be-
rechnungsmethode, nach der
der Baukostenzuschuss eines
Verbrauchers fiir den An-
schluss an das ortliche
Strom- und Gasversorgungs-
netz festgelegt wird, haben
die Versorger einen Ermes-
sensspielraum. Dem Netzbe-
treiber stehe es frei, so die
Richter des BGH, den Bau-
kostenzuschuss pauschal zu
berechnen. Er konne dabei
aus den betriebswirtschaft-
lich vertretbaren Methoden
jene auswidhlen, die ihm am
zweckmailligsten erscheinen.
Der Anschlussnehmer habe
keinen Anspruch darauf, dass
der Versorger eine Methode
wihle, die fiir den Kunden
besonders giinstig sei.

(Urteil des BGH —

Az: VIII ZR 341/11) (rfd.)
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Die neutralisierte
Immobilie

Der Mieterverbund

Syndikat verhilft
bedrohten Mietern

zum selbstverwalteten

Wohnen — und

sichert so dauerhaft

glinstige Mieten

Sendungshewusst: Den Bewohnern
des Hausprojekts geht es nicht
nur um giinstigen Mietraum,
sondern auch um gesellschaftli-
che Ideale.

VON COSIMA M. GROHMANN

ine Kaltmiete von mindestens
Eneun Euro sei notig, so die landes-

eigene Wohnungsbaugesellschaft
GSW im ,, Wohnmarkt Report“ vom ver-
gangenen Jahr, damit neuer Mietraum
entstehen kann. Doch das schreckte
David Scheller und seine damals 15 Mit-
streiter nicht, als sie vor drei Jahren den
Kaufvertrag fiir ein 800 Quadratmeter
grofles Grundstiick im Prenzlauer Berg
unterzeichneten. Im Gegenteil: Das
»selbstverwaltete Hausprojekt M29“
wollte sein Ideal vom gemeinschaftli-
chen, solidarischen Wohnen realisie-
ren und dauerhaft giinstigen Mietraum
schaffen. Und das ist ihnen gelungen:
Vergangenes Wochenende feierte das
M29 seine Einweihungsparty, die Net-
tokaltmiete liegt heute bei 5,92 Euro pro
Quadratmeter und Monat.

Luxussanierungen losen Preisspirale aus

Moglich ist das nur, weil nicht finanzi-
elle, sondern ideelle Motive im Vorder-
grund stehen: ,Der Vorbesitzer wollte
das Grundstiick an jemanden verkau-
fen, der auf diesem Geldnde sicher
keine neue Baugruppe, keine neuen
,Hofe’ mit schicken Eigentumswoh-
nungen und ganz sicher kein neues
Einkaufszentrum errichtet, sondern ein
Umfeld schafft, in dem die Mieten dau-
erhaft gilinstig bleiben®, erzdhlt David
Scheller. ,Und wir wollten im Gegenzug
aus dem dauerhaften Abhdngigkeits-

verhdltnis zu unseren Vermieterinnen
und Vermietern aussteigen.

Die immer gréer werdende Kluft
zwischen den Renditeerwartungen der
Vermieter und den wirtschaftlichen
Verhiltnissen der Mieter ist eine Ent-
wicklung, die Stefan Brenner vom Mie-
terschutzbund Berlin mit Sorge beob-
achtet, weil der ohnehin knappe giins-
tige Mietraum zunehmend durch
halbseidene Geschiftsmodelle unter
Druck gerit. Das grof3e Geld lockt: ,Ge-
rade die Bezirke im Berliner Stadtzen-
trum sind von einem zunehmenden
Trend betroffen, bei dem Mietshduser
erst auf Kosten der Mieter teuer saniert
werden und die einzelnen Wohnungen
dann an Kleinanleger verkauft wer-
den“, erldutert er. Denn dann kann der
neue Eigentiimer die Miete erh6hen.
»Dieses Problem trifft nicht nur Berli-
ner mit niedrigem Einkommen, son-
dern auch den Mittelstand“, so Bren-
ner. Viele Bewohner konnten sich die
erhohte Miete dann nicht mehr leisten
und seien zum Auszug gezwungen. An-
schliefend kdonnen die Vermieter die
Wohnung dann zu einem nochmals
hoheren Preis weitervermieten: ,Bei
einer Neuvermietung ist der Mietspie-
gel bislang noch nicht rechtlich bin-
dend. Ein Zustand, bei dem die Politik
eigentlich langst mit einer Obergrenze
hitte gegensteuern miissen®, sagt
Brenner. Immerhin wird diese Forde-
rung nun im Zuge des Bundestags-
wahlkampfs diskutiert.

Mit dem Kauf des Geldndes in der
Malmaer StrafSe 29, fiir das David Schel-
ler und seine Gruppe 233000 Euro be-
zahlten, verabschiedete er sich aus die-
sem Kreislauf: ,Wir mussten allerdings
ganz klare Abstriche machen, was so
genannten Luxus und die Lage angeht*,
erzdhlt der Soziologiedoktorand. Das
Grundstiick liegt in direkter Nachbar-
schaft zu den S-Bahn-Gleisen und dem
BSR-Recyclinghof — dafiir hat es eine
unverbaubare Siidlage. , Kennengelernt
haben wir den Verkdufer tiber das
Mietshduser-Syndikat*, sagt Scheller.

Eigenverantwortlich Mietraum sichern

Das Syndikat beriet auch bei der Pla-
nung und Finanzierung des rund eine
Million teuren Bauvorhabens: Der
Verein, dessen Urspriinge vor allem
in der Freiburger Hausbesetzerszene
und dem genossenschaftlich-univer-
sitdren Umfeld der 80er-Jahre liegen,
will glinstige Mieten auf Dauer sichern.
Hausgemeinschaften tibernehmen
ihre ehemaligen Mietshéuser in Eigen-
verantwortung, sanierungsbediirftige
Gebdude werden mit ehemaligen Be-
setzern bewohnbar gemacht oder leer
stehende Héuser gemeinsam gesucht
und erworben.

Das Konzept des Vereins ist fiir Neu-
bau und Sanierung gleich: ,Leuten mit
Finanzierung und Beratung zu helfen,
die kein Eigentum anstreben, keine
Wohnung mit Luxusstandard und Spe-
kulationsgewinn haben wollen, sondern
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einfach als Mieter ihren Wohnraum be-
halten méchten, aber tiber keine oder
nur sehr geringe finanzielle Mittel ver-
fiigen", sagt Bernhard Hummel, Archi-
tekt und Berater des Syndikats.

In der Regel tritt eine potenzielle
Hausgemeinschaft an ihn und seine
Mitstreiter heran, wenn sie Mitglied im
Verein werden will. Aus der Hausge-
meinschaft wird dann eine Hausbesitz-
GmbH, die aus zwei Gesellschaftern
besteht: dem Hausverein und dem Syn-
dikat. Zusammen bringen sie
25000 Euro in die Kasse, das Stammka-
pital fiir die GmbH-Griindung und den
ersten Eigenkapitalanteil fiir den Haus-
kauf. Um jedoch in die Ndhe eines
sechs- oder siebenstelligen Betrages zu
kommen, mit dem man ein Wohnhaus
erwerben geschweige denn bauen kann,
benotigen sie —wie fast jeder andere po-
tenzielle Hausbesitzer auch — Kredite.
»WIir stocken mit so genannten Direkt-
krediten auf, um bei einer Bank kredit-
wiirdig zu werden®, erklart Hummel das
Prozedere. , Das sind private Darlehen
zu giinstigen Zinsen von Freunden und
Beflirwortern unserer Idee, aber auch
die 250 Euro Mitgliedseinlage pro Nase.“
Mit 434 Mitgliedern und 87 Hausverei-
nen verfiigt das Syndikat iiber Einlagen
in Hohe von rund 330000 Euro. Fiir den
Rest der Kaufsumme treten die Projekte
dann an Banken heran, die rund 70 Pro-
zent der endgiiltigen Summe stellen. Die

Immobilie wird so dauerhaft aus dem
Fokus von Investoren und profit-
orientierten Eigentiimern genommen
und ein Weiterverkaufist auch rechtlich
blockiert. ,Das Eigentum ist neutrali-
siert”, wie es im Jargon des Syndikats
heillt. ,Die etablierten Hausprojekte
unterstiitzen dann neue Projekte durch
Beratung und Geld“, so Hummel.

Auch David Scheller und seine Mit-
bewohner zahlen seit zwei Monaten ihre
300 Euro Miete endlich in ihren eigenen
Topf. Dafiir verfiigen sie jeder tiber ein
eigenes 16-Quadratmeter-Zimmer,
grof3ziigige Gemeinschaftsrdume, ver-
schiedene kleinere Kiichen sowie offene
Rdume, in die sie auch die Nachbar-
schaft einladen. ,Unsere Mieten werden
ausschliellich nach den entstandenen
Kosten fiir Bau und Finanzierung be-
rechnet®, sagt Scheller, ,so kann die
Miete giinstig beginnen und es werden
keine groBeren Mieterhohungen kom-
men.“ Die giinstigen Baukosten von
knapp 1000 Euro pro Quadratmeter
Wohnfldche waren ebenfalls entschei-
dend fiir iberschaubare Gesamtkosten.
,Fiir uns stand jedoch immer das Ziel im
Zentrum, zusammen zu wohnen und
das Haus mit Grundstiick dauerhaft zu
kollektivieren®, sagt David Scheller.
Doch ganz nebenbei hat die Gemein-
schaft eben auch bewiesen, dass giinsti-
ger Mietneubau selbst im teuren Prenzl-
berg heute immer noch moglich ist.

RAUFELD/J. AHRENBERG (2)

HAUSPROJEKT M29

Hausprojekt M29: Fassadenansicht und Gemein-
schaftsraume mit Anschluss an die Dachterrasse

INFO

Das Mietshauser-Syndikat

Dem Verbund gehoren derzeit 70
Hausprojekte und 20 Projektinitiati-
ven deutschlandweit an. Auf der
Homepage wird ausflhrlich auf die
Philosophie, den derzeitigen Projekt-
stand und die Finanzierungsmoglich-
keiten eingegangen.
www.syndikat.org

Projekte in Berlin

Im vergangenen Jahr konnten vier
neue von derzeit elf Hausprojekten
ihr Haus kaufen. Viele Projekte, wie
etwa die M29, stellen sich und ihre
Hausgemeinschaft im Netz vor:
www.hausprojekt-m29.org
www.pinkepanke.net

Aktuelle Debatte

Im September vergangenen Jahres
wurde im ,Bundnis fiir soziale Woh-
nungspolitik und bezahlbare Mieten“
beschlossen, den derzeitigen Be-
stand des offentlichen Wohnungs-
baus von 277000 auf 300000 Woh-
nungen zu erhéhen.
www.stadtentwicklung.berlin.de
(>Wohnen, >Wohnenswerte Stadt,
>Aktuelles, >Blindnis flr soziale Woh-
nungspolitik)
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