. 2 NETZWERK
Stadt Leipzig ‘;'stﬁ;/) LEIPZIGER
Amt fiir Wohnungsbau 9 FREIHEIT

Euer
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JEET IE.
UND BEZAHLBARES WOHNEN

Wie berat das NETZWERK
LEIPZIGER FREIHEIT

Mietergemeinschaften ?

Florian Schartel | Konzeptberater NLF
& Haus- und Wagenrat e.V.
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2. Das NLF - Kommunale Beratung von Mietergemeinschaften
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4. Perspektiven der kommunalen Unterstutzung von Mietergemeinschaften
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Kooperatives Wohn-
projekt LSW33 inder
Georg-Schwarz-Strafte
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Wohnprojekte von Baugemeinschaften ohne Bautragerbeteiligung in Leipzig zwischen 2000und 2013
{Quelle: Erbebung durch NETZWERK LEIPZIGER FREIHEIT; Kartengrundlage: openstreetmap.org, gecfabrik.de)
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1. Tradition gemeinschaftlicher, selbstorganisierter Wohnprojekte in Leipzig

, Gemeinschaftliche
Wohnprojekte haben,
abseits von Bau-
trdgermodellen, auf
dem hochdynamischen
Leipziger Immobilien-
markt zunehmend

el
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schlechte Karten, Liegen-
schaften zu erwerben.
Dies gilt insbesondere fur
unsanierte Altbauten.”

Jan Schaaf, Koordinator
NETZWERK LEIPZIGER FREIHEIT

Gemanschaftaeigentum

Selbatrutzer WEG
Eigerturmerinnen-Migtedinnen-Raoperation ]
Mischfor e *
Wakrprojektein HE TEWERK-Beratungspragramen | 15
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Wohnprojekte von Baugemeinschaften ohne Bautragerbeteiligung in Leipzig zwischen 2000und 2013
{Quelle: Erbebung durch NETZWERK LEIPZIGER FREIHEIT; Kartengrundlage: openstreetmap.org, gecfabrik.de)
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2. Das NLF - Kommunal finanzierte Beratung von Mietergemeinschaften

Wohnungspolitisches Konzept 2015
& Grundung Netzwerk Leipziger Freiheit 2016 |

&
* Bezahlbare Freiraume fur vielfaltige Lebensweisen erhalten 33? ot
bzw. neu zu schaffen. S [l o aerose=
E! .'1 '
* 2015 Fortschreibung des Wohnungspolitischen Konzepts oo o

beschlossen
- Ubergeordnete Leitlinie der Stadtentwicklung

Umsetzung der Zielsetzung:
* 2016 Grundung des Netzwerk Leipziger Freiheit
- Initiative fur kooperatives und bezahlbares Wohnen -
* 100% mit stadtischen Mitteln des WoPoKo Etats finanziert
* Unterstutzt Bau- und Wohngruppen bei den ersten Schritten:
* Gruppengrundungsphase
* Hilfestellung bei baulichen, rechtlichen und finanziellen Themen
* fur Gruppen ebenso wie fur private Eigentimer, die sich
derartigen
Projekten offnen. (Kommunale Beratung von Einzeleigentimern)
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ii j, 2. Das NLF - Kommunal finanzierte Beratung von Mietergemeinschaften
T - Partnerorganisationen im Netzwerk Leipziger Freiheit -

"4 e
MICTM ST

Arbeitskreis

Integriertes
Haus- und Wohnen e.V.
WagenRat e.V. -

innova eG

(| Mietshauser Syndikat-"

. selbstnutzerde |
HausHaltene.V. . selbstnutzer e.V.

Alternative
Wohngenossenschaft
Connewitz eG
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2. Das NLF - Kommunal finanzierte Beratung von

Mietergemeinschaften

Fallbilanz 2016 bis 2022

- von 2016-2022 mehr als 70 Beratungsfalle,
- davon 80% Mietergemeinschaften

0O Aufikiindigung Grundstuicksreservierung
@ langfristige Mietperspeldive geschaffen
O Bfolgsaussicht gegeben

@ hohe Erfolgschance

0 in Umsetzung

Ca. 14 Beratungsfille » 20,9%
(ca. 2,3 / Jahr)

3,0%
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2. Das NLF - Kommunal finanzierte Beratung von Mietergemeinschaften

. Das Netzwerk ist zundachst eines unter
vielen Instrumenten, mit denen die Stadt
Leipzig zukiinftig stérker steuernd im
Wohnungsmarkt auftreten will und muss.
Das Netzwerk soll fir diejenigen ein Instru-

ment sein, die sich selbst und mit lang-
fristiger Perspektive bezahlbares Wohnen
schaffen. Hier ist die Stadt ,nur‘ als An-
schieber gefragt.”

Karsten Gerkens, bis 2018 Leiter des Amtes flir Stadterneuerung

und Wohnungsbauférderung der Stadt Leipzig

Podiumsdiskussion 2023-10-16 - Herbstkampagne: Mieter kaufen ihr Haus? Na klar! 8
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- Konzeptberater (Finanzierungsplan, Organisationsmodell)
» sich gemeinschaftlich auf eine Wohnidee verstandigen

» Kaufverhandlungen mit den Eigentumer_innen starten

» parallel eine Rechtsform finden bzw. eine juristische
Person grunden, welche als Kauferln auftritt

. = . : . . Stufe | Stufe Stufe
« ein tragfahiges Sanierungs-, Finanzierungs- und Betriebs- - ° -

conzept aufsteller s R T - > I

WER? Koordinierungsstelle Beratende Netzwerk- - Architekten

e die nOtWGndigen Kredite mit Banken verhandeln MNetzwerk Leipziger partner “Innen = Fachingenieure fir
Freiheit Holzschutz, Baustatik
und Energie

* ggf. Kontakt zu einem Zwischenkaufer und/oder weiteren e
Partnern (Bspw. Stiftungen)vermitteln N

« Mediatoren for
Gruppenmoderation

- Erganzt durch Fachberater (Architekten, Anwalte, Steuerberater,

. SR T 3 WOZU?  Uberblick Beratungs- Wohnprojektkonzept Klarung von Spezial-
Energ leberaterr SpeZ|a | Istin Genossenschaftsg ru nd u ng etc.) angebate und Wclia*- von der ldee bis fragen zur Absicherung
projektlandschaft zur Umsetzung und des Konzeptes
Verwaltung

— Beratungspaket pro Fall ca. 2.000-10.000 Euro // je nach Bedarf
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3.1 Die Wohnidee - gemeinschaftliches Wohnen im
vermieteten Bestand ?

Bei adlteren Bestandsprojekten (bis 2016) und bei Neubau auf
kommunalen Grundstiicken: e ‘
* Gemeinschaftsraume fiir Bewohner_innen Fa®d | ]
 Flachen fur Nachbarschaft und (Teil-)Offentlichkeit: i m—— = s Solarencisie

Damit werden die Initiativen und Projekte im Sinne des
Gemeinwohls zu wichtigen sozialen Ankern
in den Quartieren.

W Schaufenster zur StraBé”

, Der Gemeinschaftsraum ist
der wichtigste Raum im ganzen
Haus. Der soll ein zusdatzliches
Wohnzimmier fir alle und gleich-
zeitig der Ort sein, in dem sich
das Haus nach aufen dffnet und
man auch zeigt, wer man ist,
und in den man andere Leute

/_/;L;h (Or EiokH@M\ -

einladen kann."
Gordon Tannhdauser, Dix Tannhduser Architektur

und Gestaltung
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3.1 Die Wohnidee - gemeinschaftliches Wohnen im

o 1Y . 2o vermieteten Bestand ?
Bei alte Bestandsprojekten (bis 2016) und bei Neubau auf gga;;n;ug;;gf.\ "Raaas. -
kommunalen ®wyadstiicken: RERE B R P

* Gemeinschaftsraume Bewohner_innen Pa™d 1 ¥ | =

* Flachen fur Nachbarschaft ey Teil-)Offentlichkeit: :
Damit werden die Initiativen und Pieigkte im Sinne des NS00l

5‘@.0\’6\05\1556

Gemeinwohls zu wichtigen sozialen AnKs

"\ ’
. 3 s | N I
in den Quartieren. - I

Seminar
Fassacleh-
begrinung
Der Gemeinschaftsraum ist

der Mggtigste Raum im ganzen

Haus. Der sSoMagln zusdtzliches

Wohnzimmier fir alttegd gleich-
zeitig der Ort sein, in dem s
das Haus nach aufen dffnet und

-

man auch zeigt, wer man ist,
und in den man andere Leute
einladen kann."

Gordon Tannhdauser, Dix Tannhduser Architektur

und Gestaltung
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3.1 Die Wohnidee - gemeinschaftliches
Wohnen im vermieteten Bestand ?

Grundriss 1. Obergeschoss

ERDGESCHOSS 1.0BERGESCHOSS 2.0BERGESCHOSS

* vorwiegend Zweispanner aus der Grunderzeit
* meist nahezu voll bewohnt

-bspw. 7 Mietparteien mit Einzelmietvertrage
.12 Erwachsene, 6 Kinder und 1 Hund*”

- geringe Anpassungsmoglichkeiten vs. genaue und sehr konkrete Zielvorstellungen
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3.2 Und bauen? - Architektur- und Sanierungskonzepte

* Pluralisierung von Lebensstilen: Wohn- und Lebensraume zumindest » Bet gemeinschaftlichen Wohnprojekten besteht
perspektivisch individueller gestaltbar der Wunsch, die alten Gebdude, wie sie da sind,
auch wirklich so zu erhalten. Aus eigener
 Gemeinschaftsflachen: Garten, Kiichen, Arbeits- oder Gastezimmer Mgt et ey o Lenkmgieniie e
ggf. gemeinschaftlich nutzbar ben, wenn man die Gruppen etwas an die

Hand nimmt. Der Investor fiihrt oft nur die Kern-
sanierung durch. Da wird alles rausgeholt,

» Selbstnutzer betrachten ihren Wohnraum nicht als Renditeobjekt:
- hohe Kostensensibilitat
- bedarfsgerechte Planung
- grofRes Engagement der Bewohnerschaft
= bezahlbares Wohnen

weil es kostengtinstiger ist, als jede alte Tir wie-
deraufzuarbeiten. Ich habe noch kein Wohn-
projekt gesehen, wo das passiert ist. \
Die freuen sich dartiber, dass sie die Qualitdt '
des Altbaucharmes erhalten kénnen.

Die grofe Qualitat besteht auch darin, dass
ganz individuelle, persénliche Lebens-

. . . . ] rdgume geschaffen werden.”
e Zunehmend finanzielles Erfordernis: Stille Ausbaureserven erschlieRen B iein Seliote

(DG-Ausbau + kontrovers: Hinterhaus)

* Zunachst ,schonende” Sanierung im bewohnten Bestand

* Kontroverser gefuhrte Fragestellung:
Kostengunstige Sanierung nach Kauf vs. energetische Modernisierung und damit verbundene Einsparung von Heizkosten

- 15.11.2023 NLF Veranstaltung
“Kostenfalle Heizung: Wie weiter mit der energetischen Sanierung im Grinderzeitbestand von Wohnprojekten?*

Podiumsdiskussion 2023-10-16 - Herbstkampagne: Mieter kaufen ihr Haus? Na klar! 13
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3.3 Ist das bezahlbar ? - Finanzierungsmodelle und ihre Konsequenzen

R B Sk i, il Erwerbskosten Haus & Grund
ggf. abzgl. Bodenwertanteil

1
- Tenmr——
B

Kosten Kapitalrefinanzierung

Eigenkapital und investiv
nutzbare Fdrderzuschisse

== Erforderliche jahrliche Entrage
= Nettokaltmiete

1# Farromoos Iwerdvarguiph Frmes Toocks

(LT SRS ST P T P T
=i Bl T T U P
|4 Moty Hreamrm—. g ey e B

T e g ot s aim i a0 S il e i
.....
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3.3 Ist das bezahlbar ? - Finanzierungsmodelle und ihre
Konsequenzen

» Die Miete steigt LANGFRISTIG durch den Verkauf an egal wen:
- andere Kaufer den Kaufpreis uber die Mieten refinanzieren
- Mieter_innen in andere (tendenziell teurere) Wohnungen umziehen
- Mieter_innen selbst investieren und dies refinanzieren mussen.

e Vorteil beim selber kaufen:
o Miete steigt demnachst leicht, bleibt aber LANGFRISTIG konstanter
o Weiterverkauf ist (je nach Wahl der Rechtsform) ausgeschlossen

sowie abhangig vom gewahlten Konzet:
o niemand haftet mit Privatvermogen, bzw. muss sich individuell verschulden
o Alle Mietparteien bleiben einzeln Mietende
o allen Nachbarn zusammen gehort das Haus (ggf. zzgl. einer Dachorganisation)
o man kann jeder Zeit ausziehen und aus dem Projekt aussteigen ohne selbst Wohneigentum
verkaufen zu mussen

* FUr wen lohnt es sich (individuell) das Projekt zu wagen?

- kurzfristig grofSer Aufwand, aber dafur nach hinten raus grofser Nutzen
— Beratung hilft gemeinsam und solidarisch auch Uber Finanzen und Bedurfnisse zu sprechen

Podiumsdiskussion 2023-10-16 - Herbstkampagne: Mieter kaufen ihr Haus? Na klar! 15
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und Stadterneuerung Zuhause.
» Relevanz des per Crowdfunding eingeworbenen, glnstig verzinsten Eigenkapitals
in Form von eG-Anteilen und qualifizierten Nachrangdarlehen (bis 2 % Zinsen)

3.3 Ist das bezahlbar ? - Finanzierungsmodelle und ihre Konsequenzen

» Steigende Relevanz der Kooperation mit Stiftungen und neuen Stadtteilgenossenschaften:
— Langer Zeit Eigenkapital einzuwerben fiir die Mieterschaft
— Erfordernis eines Erbbaurechtsverhaltnis zw. Stiftung oder Stadtteil-eG als primaren Kaufer
und Rechtsform der Mietergemeinschaft
(Trennung von Haus & Grund mittels ,, 100 jdhrigem Pachtverhéltnis“ (Erbbaurecht)

 Erfordernis: Einzeleigentimer und Erbengemeinschaft mit nicht ausschlieBlich finanziellen Beweggriinden
bei ihrer Verkaufsentscheidung:

— In den meisten Fallen muss auf ein Teil des potentiellen Verkaufserloses verzichtet werden,
damit die Zusammensetzung der Bestandsmieterschaft langfristig gewahrt werden kann.

-~ Beweggrunde von Einzeleigentimern: soziales Gewissen, Emotionale Bindung an Haushistorie oder
Mieterschatft, religidse oder soziokulturelle Beweggrinde,...

Podiumsdiskussion 2023-10-16 - Herbstkampagne: Mieter kaufen ihr Haus? Na klar! 16
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3.3 Ist das bezahlbar ? - Finanzierungsmodelle und ihre Konsequenzen

. Wir beobachten zunehmend mit Sorge,
dass das Eigentum der dlteren Hausbesitzer

., Je mehr wir Beispiele nach vorne tragen an institutionelle Kapitalanleger geht.

. ; : i Die Geschdftsprioritdt der neuen Eigentiimer
kénnen, bei denen EigenttimerInnen _ _ : . _
ist ganz klar die Renditeoptimierung im

ben, desto eher kommen wir nattirlich die Mieter auch meist zu sptiren. Unsere Mit-
glieder sind dem Eigentum persénlich

——mee an die ndchsten Eigentimerlnnen ran.
ganz anders verpflichtet als die grofien Gesell-

Wir kénnen ihnen so glaubhaft ver-

m schaften. Daher ist die Nachfolge von
i mitteln, dass ein Verkauf des eigenen dalteren Hausbesitzern ein grofes Thema bei
Hauses an die MieterInnengemeinschaft uns im Eigentimerverband. Wohnprojekte

% ; ; : : ; kénnen unsere Eigentiimerlandschaft beleben.
fiir beide Seiten eine gute Lésung sein e
Als verkaufsbereiter Eigentiimer lohnt es

kann - auch wenn nattrlich JEdeS Haus sich, tiber einen Verkauf an die Bestandsmie-

und jeder Eigentimer/jede Eigen- ter als neues Wohnprojekt nachzudenken.
Die Unterstiitzung vom Netzwerk, als unab-

timerin ein Einzelfall ist. Wir kénnen
hédngigem Vermittler, macht dabei Sinn.*

René Hobusch, Prasident von Haus & Grund Sachsen

klarmachen, es gibt eine Alternative!*
Klaus Schotte
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Grof3er gewordene Finanzierungsproblematik:

4. Perspektiven der kommunalen Unterstutzung von Mietergemeinschaften

1. Bisher nahezu stabile Verkaufspreise fur den Verkauf von Mehrfamilienhdusern in Leipzig
2. Stark gestiegenen Zinssatze fur Bankkredite zur Immobilienfinanzierung

3. stark gestiegene Baukosten

4. Problematik der nun von Anfang an einzupreisenden und Mitzudenkenden energetischen

Sanierung weg von fossilen Brennstoffen im Gegensatz zur bisher mdglichen Praxis der
Mietergemeinschaften

— schwieriger bezahlbare (Warm-)Mieten und damit eine Perspektive fur alle
Bestandsmieter_innen zu erhalten

- Finanzierungsliicke begriindet einen (staatlichen) Forderbedarf,
insoweit die Stadt Leipzig diese Ziele weiter verfolgen will.

Podiumsdiskussion 2023-10-16 - Herbstkampagne: Mieter kaufen ihr Haus? Na klar! 18
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Kontakt zum Netzwerk Leipziger Freiheit

... DANN HOL DIR GUTEN RAT VON UNS! NETZWERK

Das Netzwerk Leipziger Freiheit gibt kooperativen LEIPZIGER
FREIHEIT

INITIATIVE FUR KOOPERATIVES
UND BEZAHLBARES WOHNEN

Wohnprojekten eine unkomplizierte Starthilfe.
Hierbei unterstiitzt die Stadt Leipzig. Schaut selbst
WWW.NETZWERK-LEIPZIGER-FREIHEIT.DE

NETZWERK LEIPZIGER FREIHEIT

Initiative fur kooperatives und bezahlbares Wohnen
Leibnizstrake 15, 04105 Leipzig

< 0341-97 49 399, = info@netzwerk-leipziger-freiheit.de
Telefonische Sprechzeiten Mo - Do, 13-17 Uhr
Beratungstermine nach Vereinbarung

m

\d

a
;
ale

' Stadt Leipzig

o - 7| S
s .
—y Gestaltung: die superpixel [@%’5 0341 - 14 16 50 - www.culturtrueger.de
ek
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