WOGENO

selbstverwaltetes, soziales und 6kologisches Wohnen

Rundbrief Nr. 38

Mietgestaltung in WOGENO-Wohnungen

Wie kommen Miethohen in der WOGENO zustande?
Mit welcher Mietentwicklung muss ein WOGENO-Haus-
halt im Laufe der Jahre rechnen? Dafiir gibt es eine Reihe
bestimmender Faktoren. Die wichtigsten sollen hier dar-
gestellt werden, wobei wir uns auf die Betrachtung der
Nettokaltmiete beschrianken.

»Zweck der Genossenschaft ist eine gute, sichere und
sozial verantwortbare, wirtschaftliche Wohnversorgung
der Mitglieder.« — so lautet der erste Satz der WOGENO-
Satzung. Die Orientierung liegt im Nutzen fiir

Jahr je Quadratmeter fiir angemessen, um die laufende
Instandhaltung zu gewihrleisten und ausreichende Vor-
sorge flir die Zukunft zu treffen.

Differenzierungen innerhalb der Héauser

Innerhalb der einzelnen Hauser gibt es unterschiedli-
che Mieten, woflir es Griinde gibt. Bei den Neubauten
der WOGENO haben wir neben freifinanzierten Wohnun-
gen unter Einsatz staatlicher Baudarlehen tiberwiegend

die Mitglieder, nicht in einer Orientierung auf
Rendite, weshalb es im Fortgang der Satzung
auch heif3it: »Die Liegenschaften der Genossen-
schaft sind jeder spekulativen Verwendung dau-
erhaft zu entziehen.«

Auf der Generalversammlung im Jahre 2003
fassten die Mitglieder den Grundsatzbeschluss
»Preisgestaltung fiir WOGENO-Wohnungen,
der dem Vorstand als Richtlinie fiir die Mietge-
staltung in den Hausern dient.

Ausgangspunkt Kostenmiete

Foto: Robert Michel

Die Kostenmiete bezeichnet einen Mietsatz,

der zur vollstindigen Deckung der laufenden

Aufwendungen unter Berticksichtigung der tatséchlichen

Finanzierungskosten einschlieBlich der 6ffentlichen Bau-

darlehen erforderlich ist. Aufwendungen entstehen vor

allem durch:

B Darlehens- und Erbbauzinsen,

B Tilgung der Darlehen (bzw. Abschreibung des
Objekts),

B Aufwendungen fiir WOGENO-Anteile, die in der
Objektfinanzierung gebunden sind (Gewinnaus-
schiittung i.d.R. 4% p.a., Verwaltungsentgelt 0,5%)

B Verwaltungsaufwand fiir Wohnungen und Gebéude

B Instandhaltung und Riickstellungen fiir Bauinstand-
haltung
Gewisse Gestaltungsmoglichkeiten bestehen hierbei

bei der jéhrlichen Zuftihrung zur Bauinstandhaltung. Der

Vorstand hilt gegenwirtig im Durchschnitt 10-12 Euro/

geforderte Wohnungen erstellt, so dass wir innerhalb ei-
nes Hauses bis zu vier unterschiedliche Mietpreise ha-
ben, die mit den Einkommen der jeweiligen Haushalte
korrespondieren sollen.

In den Bestandshiusern, die im Laufe der Zeit erwor-
ben wurden, fanden wir unterschiedliche Mieten vor, die
in den Ausstattungen der Wohnungen, Dauer der Miet-
verhéltnisse und Eigenleistungen der Mieter begriindet
sind. Bei Neuvermietungen wurde der Mietzins verein-
heitlicht, was zumeist Hand in Hand ging mit der Her-
stellung eines verniinftigen Ausstattungsstandards.

In jiingerer Zeit wurde zusétzlich von der Moglich-
keit Gebrauch gemacht, unterschiedliche Wohnwerte zu
berticksichtigen. Hervorzuheben sind hier z.B. besonders
gute energetische Werte, Stockwerkslage sowie Orientie-
rung der Wohnung.



WOGENO-Rundbrief 38

Lastenausgleich zwischen Objekten

Wie zuvor ausgefiihrt, ist die Kostenmiete des einzel-
nen Objekts Ausgangspunkt der konkreten Miete. Es kann
jedoch zwischen den Objekten ein Ausgleich hergestellt
werden, wenn zum Beispiel die Aufwendungen aufgrund
duBerer Faktoren stark divergieren. So mussten wir beim
Erwerb der Agnesstrafle 66 fiir ein Kapitalmarktdarlehen
Zinsen von 6,75% p.a. zahlen, bei der Kidlerstraf3e 41+43
sind es lediglich 3,77% p.a. Es versteht sich, dass aus den
Mieten der Agnesstralle auskommliche Riickstellungen
fiir die Bauinstandhaltung nur schwer zu erwirtschaften

waren.

Auch die Systeme der Wohnungsbauforderung kon-
nen im Laufe der Zeit dazu fithren, dass sich Mieten ver-
gleichbarer Wohnungen unverhaltnismaflig auseinander
entwickeln. Hier muss von Zeit zu Zeit gegengesteuert
werden, damit ein fairer Ausgleich hergestellt wird.

Ahnlich wirken unterschiedliche Kaufpreise. So konn-
te die Héberlstrae 15 zum Verkehrswert erworben wer-
den, weil die besonderen Konditionen der Landeshaupt-
stadt Miinchen zugunsten der Genossenschaften wirksam
wurden. Das jlingste Objekt, die Nymphenburgerstrafie
106, wird hingegen zu einem fairen (aber eben doch)
Marktpreis erworben werden.

Dynamisches Prinzip zugunsten neuer Projekte

»Eines Tages wohne ich in der Genossenschaft miet-
frei«. Diese teils stille, teils offensiv geduBerte Hoffnung

unserer WOGENO-wohnenden Mitglieder wird sicherlich

nicht vollstindig eintreffen (es sei denn, ein Haushalt

driickt durch Zeichnung weiterer genossenschaftsanteile
die laufende Miete gegen Null). Dies hat mehrere Ursa-
chen:

B Die Entschuldung eines neu gebauten oder erworbe-
nen Objekts dauert je nach Darlehenskonditionen
zwischen 30 und 50 Jahren.

B Die Zinsbelastung sinkt zwar aufgrund fortschreiten-
der Tilgung; andererseits sind wachsende Riickstel-
lungen fiir die Bauinstandhaltung zu bilden, weil die
Objekte altern.

B Ergeben sich dariiber hinaus Spielrdume, so werden
sie fiir neue WOGENO-Projekte genutzt. Der
Grundsatzbeschluss der Generalversammlung gibt
damit eine deutlich andere Entwicklung vor, als sie
in vielen »Altgenossenschaften« gelebt wird:
Dynamik zugunsten der wartenden und zukiinftigen
Mitglieder statt Erstarrung.

Mietspiegel Miinchen als Referenzgrofie

Die Entwicklung unserer WOGENO-Mieten sowie
deren innere Struktur werden wir weiterhin genau im Auge
behalten. Gleichzeitig ist es ratsam, unsere eigene Struk-
tur mit den Entwicklungen auflerhalb der WOGENO zu
vergleichen. Die verlésslichste Vergleichs- und Referenz-
grofe bietet hier der Miinchener Mietspiegel (siehe Arti-
kel »Mietspieglein Mietspieglein an der Wand ...« in die-
sem Heft). Die Mietspiegelmieten sind fiir uns keine
zwangslaufige Ziel- oder RichtgroB3e, sondern zeigen uns,
wobhin sich die Mieten des Miinchner Wohnungsbestands
im Vergleich zu unseren entwickelt. Eine allzu grof3e Ent-
fernung von der ortsiiblichen Vergleichsmiete nach oben
oder nach unten wére auf jeden Fall zu hinterfragen. Bei
einer starken Abweichung nach unten wére die Frage zu
stellen, ob wir unserer Verpflichtung zu Substanzerhalt
und Weiterentwicklung fiir nachfolgende Generationen
gerecht werden, bei einer starken Abweichung nach oben,
ob wir noch eine funktionierende Solidargemeinschaft
sind.

Harmonisierung angestrebt

Die gegenwirtigen WOGENO-Mieten halten allesamt
einer Uberpriifung im Lichte des Grundsatzbeschlusses
stand. Dennoch sehen Vorstand und Aufsichtsrat einen
gewissen Harmonisierungsbedarf in der inneren Struk-
tur. Teile unserer »Mietenlandschaft« haben sich im Ver-
gleich mit den ortsiiblichen Mieten, aber auch mit Mieten
vergleichbarer Wohnungen in unserem eigenen Bestand,
von der allgemeinen Entwicklung abgekoppelt. Der Vor-
stand hat jiingst erste Uberlegungen fiir Mietrichtwerte
iiber alle WOGENO-Héuser im »Netzwerktreffen« zur
Diskussion gestellt. Im ndchsten Schritt sollen sie auf
Hausversammlungen diskutiert werden.

Christian Stupka fiir den Vorstand
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Die Werkbundsiedlung Wiesenfeld:
Hoher Preis — geringer Ertrag

Wie im letzten Rundbrief berichtet, hatte sich das
Preisgericht am 2. April 06 fiir den Entwurf von Prof.
Sakamoto entschieden.

Bei einem Treffen der wohninteressierten Mitglie-
der wurden 2 Arbeitsgruppen gegriindet. Eine » Wohn-
gemeinschafts-AG« will sich, unabhéngig von der Werk-
bundsiedlung, Gedanken iiber Raumkonzepte der Zu-
kunft machen (s. Einladung zum workshop S. 11).

AuBerdem formierte sich eine 5-kopfige Bau-AG, um
die Diskussion iiber das »wie weiter« mit dem Entwurf
zu begleiten. Sie kam im Mai/Juni zusammen, um sich
einen Eindruck von den Architekturbiiros zu verschat-
fen, die fiir den Hochbau in Frage kdmen. Die Zuord-
nung der Bautriger zu den Planern wird aber frithestens
im Februar 07 entschieden. Auch die Zuordnung der
Grundstiicke wird sich erst im Verlauf der Bebbauungs-
planentwicklung 2007 herauskristallisieren.

Im Juli haben sich die Bautrdger in Klausur bege-
ben, um sich iiber gemeinsame Ziele und Spielregeln
sowie konzeptionelle und qualitative Eckpunkte der
Siedlung zu verstiandigen.

Uber den Sommer wurde das Planungsverfahren
weiter vorangetrieben: Die 12 Architekturbiiros, die im
Wettbewerb fiir den Hochbau ausgewihlt wurden, be-
kamen den Auftrag ein Muster-Baufeld zu tiberplanen,
d.h. die Grundziige der Freiflichen und der Erschlie-
Bung. Dariiber hinaus sollte jedes Biiro ein 4-,
ein 8- oder ein 11-stockiges Wohnhaus |
»planen«. Dabei musste nachgewiesen
werden, dass jede Wohnung aus-
reichend Sonne bekommt und
wie die unterschiedlichen .

Wohnungsgrofien am
besten unterzubringen
sind. Aber auch die
Lage und GroBe des ‘ -
Treppenhauses und die ‘,
Gestaltung der Fassade
waren zentrale The- n. ) ‘
men. 2

Seit Oktober ;ﬁ%'
liegen die Testent- -
wiirfe nun vor. Die wohninte-
ressierten Mitglieder hatten
Gelegenheit, sie gemeinsam -
anzuschauen und die Vor- und
Nachteile der einzelnen Arbeiten
zu diskutieren.

Bestitigt hat sich leider unse-
re Beflirchtung, dass die Realisie-

rung des stidtebaulichen Konzepts
mit einigen Haken verbunden sein

wird. Da ist zum einen der verhéltnisméaBig hohe Anteil
der ErschlieBungsfliche (Aufzug, Treppenhaus) an der
Gesamtflédche, der sich in proportional hoheren Baukos-
ten und entsprechenden Mieten niederschlagen wird, die
voraussichtlich liber denen in den anderen WOGENO
Neubauten liegen werden. Dazu kommt, bedingt durch
den extravaganten stddtebaulichen Entwurf, ein ungiins-
tiges Verhéltnis von Aulenfliche zu Gebdudevolumen,
das in Verbindung mit dem Fernwidrmevorrang auch
keine entscheidenden Einsparungen bei der Energie er-
warten lasst. Die Anforderungen der Energieeinsparver-
ordnung konnen bestenfalls etwas unterschritten wer-
den (KFW 60-Haus). Leider wird nicht der Standard zu
erzielen sein, der mit Blick auf die Auswirkungen des
Klimawandels und auf die Heizkosten der BewohnerIn-
nen sinnvoll und erstrebenswert wire.

Mit der Vorlage der Testentwiirfe sahen sich Vorstand
und Aufsichtsrat vor der schweren Entscheidung, ob es
sich die WOGENO (finanziell) leisten kann und (poli-
tisch-inhaltlich) will, an dem Experiment Werkbundsied-
lung tatsdchlich teilzunehmen. Dafiir spricht, neben der
guten Zusammenarbeit mit den beteiligten Wohnungs-
unternehmen die Chance, hier ein innerstadtisches Neu-
bauprojekt realisieren und neue Wohnkonzepte (WGs
u.d.) erproben zu kon-
nen. In der Abwégung
aller Faktoren erscheint
der »Preis fiir das Mit-
machen« allerdings un-
vertretbar hoch. Die
WOGENO ist gehalten, ih-
ren Mitgliedern dauerhaft preis-
werten Wohnraum zur Verfii-
gung zu stellen und dabei zu be-
riicksichtigen, dass perspekti-
visch wahrscheinlich immer

mehr {iber immer weniger Ein-
kommen verfiigen.
Der Aufsichtsrat hat des-
halb beschlossen von einer
Weiterverfolgung des Projek-
tes Abstand zu
nehmen. Wir hof-
. fen sehr, dass die
an der Werkbund-
siedlung interes-
sierten Mitglieder
diese Entscheidung
mittragen konnen und
werden uns bemiihen, ein
neues Projekt aufzutun.
Heike Skok
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Binnen der letzten zwolf Monate (November 05 bis
November 06) flossen der WOGENO 1.236.308 EUR
(+ 16%) aus neu gezeichneten Anteilen zu. Dieser Zu-
wachs ist auBBerordentlich hoch, denn wir haben im Jah-
re 2006 weder ein neues Objekt erworben noch spezi-
elle Werbung fiir die Zeichnung weiterer Anteile be-
trieben.

Der Zuwachs von knapp hundert Mitgliedern
lieB das Eigenkapital aus Pflichtanteilen um
143.700 EUR (+13%) anwachsen. Hoch war
erneut der Zuwachs freiwilliger Anteile nicht
WOGENO-wohnender Mitglieder: Ein Plus von
510.500 EUR (+23%), ihre Quote an den ge-
samten Einlagen der WOGENO liegt jetzt bei
30,2%.

Die bereits WOGENO-wohnenden Mitglie-
der zeichneten weitere wohnungsbezogene
Pflichtanteile in Hohe von 306.323 EUR
(+21%). Damit wurde die Eigenkapitalquote in
ihren Hausern erneut gesteigert.

Dieser hohe Zufluss an Liquiditdt ermoglich-
te die vorzeitige Tilgung eines Darlehens iiber

Aktuell hohe Liquiditiat bei der WOGENO

Fenwilige wohnungshezogens
Artrie

2748000
freswillipe Srmeie

600.000 EUR (Objekt Riem), was unsere Zinsbelas-
tung vermindert.

Zusitzlich sind wir in der Lage, das notige Eigen-
kapital fiir den Erwerb der Nymphenburgerstralie 106
im Frithjahr 2007 aufzubringen.

Christian Stupka

Wogeno-Anieile November 2006
9.092.000 Euro

Plichiamele
1226700

1738308

3.376.891

WU SOETOe
Fichtanieds

MilGeo: Konversion mit Kunst

In einem Rundschreiben vor den Sommerferien hat-
ten wir kurz iiber das Projektvorhaben berichtet: Die
WOGENO und der Verein Genius loci haben die »Kunst-
wohnwerk milgeo GbR« gegriindet und ein Angebot fiir
den Kauf des Geldndes der »Militérgeologischen Stelle
der Bundeswehr« am Ackermannbogen abgegeben, um
Wohn- und Arbeitsraum fiir KiinstlerInnen zu schaffen.
Das Geldnde ist die letzte ungenutzte Fliche in dem
mittlerweile dicht bebauten Wohngebiet. Eine weitere
Wohnanlage, darin sind sich AnwohnerInnen, Bezirks-
ausschuss und auch das Planungsreferat relativ einig,
wire zuviel des Guten — eine Sondernutzung wie zum
Beispiel die Projektidee des Kunstwohnwerks stof3t da-
gegen auf breite Unterstlitzung.

Die Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben (BImA)
lasst sich von solchen Voten schwer beeindrucken. Sie
teilte uns im Juli mit, dass (finanziell) deutlich attrakti-
vere Angebote eingegangen seien, die nun weiter ver-
handelt wiirden. Nicht dass wir ein schlechtes Angebot
abgegeben hitten — allerdings haben wir uns an der Vor-
gabe orientiert, dass hier keine hohe Baudichte erzielt
werden kann. Der Bund ignoriert diese Hinweise und
setzt darauf, hier ein Baurecht analog der Nachbargrund-
stiicke durchsetzen zu kénnen, mit einem entsprechend
hohen Verkaufserlos. Aber so leicht hat sich die Pro-
jektgruppe nicht entmutigen lassen. Presse, Politik und

Verwaltung wurden mobilisiert. Inzwischen gibt es breite
Unterstiitzung bei allen Stadtratsfraktionen, dem Be-
zirksausschuss, in den zustidndigen Referaten und den
Nachbarn im Stadtteil.

Axel Berg (Bundestagsmitglied der SPD Miinchner
Norden) und im Beirat der BImA hat sich personlich
eingeschaltet, um das Ruder zugunsten der Kunstwohn-
werk Milgeo GbR herum zu reiflen und zu vermitteln,
dass der BImA durch den Verkauf an die KiinstlerInnen
kein Verlustgeschift droht. Vielmehr erscheinen die
Kaufpreiserwartungen beziehungsweise die Berech-
nungsgrundlagen fiir den Verkauf an einen Investor un-
realistisch. Die letzte Entscheidung ist noch nicht gefal-
len. Mittlerweile hat sich auch Oberbiirgermeister Ude
mit dem Anliegen befasst und klar gestellt, dass die
Nachnutzung des Geldndes die Aufstellung eines neuen
Bebauungsplans erfordert. Dabei sei von einer Dichte
auszugehen, die sich am derzeitigen Bestand orientiert
(also eine klare Absage an ein konventionelles Wohn-
bauvorhaben). Aulerdem sei im Zuge dessen eine Be-
darfsanalyse, insbesondere fiir Sonderwohnformen
(drunter konnten durchaus Ateliers und Wohnen fallen),
durchzufiihren. Es bleibt also spannend, und wir hoffen
natiirlich auf einen Erfolg der Bemiithungen fiir ein ge-
nossenschaftliches Atelier- und Wohnprojekt.

Heike Skok
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Die 13. Generalversammlung
der WOGENO Miinchen eG

Kurz vor den Sommerferien, an einem der letzten
wunderbaren Freitagabende vor dem winterlichen Au-
gust tagte die jahrliche Generalversammlung. Interes-
sant: Trotz steigender Mitgliedszahlen — die Teilnahme-
zahl bleibt relativ konstant bei ca. 90 Mitgliedern.

Vorstand und Aufsichtsrat fassten die wichtigsten
Ereignisse des Jahres 2005 zusammen und erlduterten
den Jahresabschluss, der allen Mitgliedern mit der Ein-
ladung zugegangen war.

Angekiindigt wurde die Notwendigkeit, sich im Ver-
lauf des Herbsts mit der Mietentwicklung in den Hau-
sern zu befassen, die den finanziellen Aufwand fiir die
Hauser abdecken, die Zukunft der Hiuser sichern, neue
Projekte mittragen soll. Im groen Ganzen bewegen sich
die WOGENO-Mieten im Rahmen des Miinchner Miet-
spiegels. Im Vergleich der Hauser gibt es dennoch Ver-
werfungen bei den Mietentgelten, die sich u.a. durch die
unterschiedliche Zinslage zum Zeitpunkt des Erwerbs
erkléren. Geplant ist, gemél dem Beschluss der Gene-
ralversammlung 2003, unter Ma3gabe der oben erwéhn-
ten Ziele langfristig eine Harmonisierung zu erzielen.
Dies soll im Konsensverfahren mit dem Netzwerk der
WOGENO Héuser erfolgen.

In der daran anschlieBenden Diskussion konnte nicht
endgiiltig geklart werden, welche Daten als Grundlage
fiir den Mietspiegel heran gezogen werden. (Mehr dazu
im folgenden Artikel.)

Angesprochen wurde auch die Novellierung des Ge-
nossenschaftsrechts, die eine Erleichterung bei der Prii-
fung kleiner Genossenschaften vorsieht. Dies gilt
allerdings nicht fiir die WOGENO, denn unser Bilanz-
vermdgen liegt weit iber den Vorgaben der neuen Richt-
linien.

Im weiteren Verlauf wurden die notwendigen Be-
schliisse gefasst:

B Der Jahresabschluss wurde ohne Gegenstimme mit
einer Enthaltung festgestellt.

B Auch der Beschluss iiber die Verwendung des
Bilanzgewinns 2005, also die Einstellung von 10 %

in die gesetzlichen Riicklagen und die Ausschiit-
tung einer Bruttodividende von 4 % auf die weite-
ren Genossenschaftsanteile, wurde einstimmig
ohne Gegenstimme und Enthaltung so beschlossen.
Der verbleibende Gewinn wird auf neue Rechnung
vorgetragen.

B Nicht zuletzt wurde auch der Priifbericht 2004
einstimmig ohne Gegenstimme und Enthaltung
beschlossen.

Der Vorstand wurde bei 6 Enthaltungen (darunter die
Stimmen der anwesenden Vorstandsmitglieder) entlas-
tet, der Aufsichtsrat bei 7 Enthaltungen (darunter die
Stimmen der anwesenden Mitglieder des Aufsichtsrats).

Auch in diesem Jahr standen wie der Neuwahlen an.

Peter Schmidt (Vorstand) wurde mit 73 von 76 Stim-
men ebenso wiedergewidhlt wie
Frank Rehberg (Aufsichtsrat) mit
70 von 76
Stimmen
und Andre-
as  Bohl
(Aufsichts-
rat) mit 71

von 76 Stim-
men.

] : 5
von links nach H Fiir den
rechts: '\ :

Frank Rehberg, Vergabeaus-

schuss wur-
de Johannes

Andreas Bohl,
Peter Schmidt
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Denninger mit 70 von 76
Stimmen im Amt besté-
tigt.

In diesem Jahr stan-
den wieder zwei Sat-
zungsdnderungen zur |
Entscheidung an. Die
eine zielte auf eine Fest-
setzung der Hochstzahl der Anteile, mit denen sich ein
Mitglied an der WOGENO beteiligen kann, auf 600. Der
Grund liegt in dem Interesse von einzelnen Organisati-
onen wie z.B. Biss e.V., ihre Anteile aufzustocken. Nach
eingehender Diskussion wurde die Satzungsdnderung
mit 2 Gegenstimmen und 3 Enthaltungen angenommen

Vorstand und Aufsichtsrat werden das vorhandene
Abzugsrisiko genauestens beobachten und gegebenen-
falls handeln. In jedem Fall, in dem ein Mitglied, seine
Anteile iiber die Zahl von 300 hinaus steigern mdchte,
hat der Vorstand zunichst die Zustimmung des Aufsichts-
rats einzuholen.

Der zweite Satzungsantrag sorgte fiir einige Konfu-
sion — es war heif3 und der Abend bereits fortgeschrit-
ten. Dabei ging es eigentlich nur um eine notwendige
Korrektur, auf
die wir im Priif-
verfahren auf-
merksam ge-
macht wurden.
Danach haben
Vorstand und
Aufsichtsrat in
gemeinsamer

- ¢

Johannes Denninger

Sitzung iiber Zuweisung
und Verwendung des ge-
setzlichen Riicklage zu be-
schlieffen und nicht, wie bis
dahin in der Satzung vor-
gesehen, die Generalver-
sammlung. Es konnte ndm-
lich der Fall eintreten, dass
die Generalversammlung
nach dem festgestellten Jahresabschluss den vorgeleg-
ten Beschluss zur weiteren Verwendung der gesetzlichen
Riicklage ablehnt. Damit wére der zuvor abgestimmte
Jahresabschluss obsolet. 10 % des Jahresiiberschusses
miissen in die gesetzliche Riicklage als Sicherheitsre-
serve, um aus dieser Riicklage etwaig entstandene Ver-
luste auszugleichen. Deshalb, so die dann doch einhelli-
ge Meinung (bei 2 Enthaltungen), sollen Vorstand und
Aufsichtsrat dies per Beschluss vorab erledigen.

Die Rechte und die Einflussnahme der Generalver-
sammlung bleiben gewihrleistet, denn sie kann dann
immer noch den Jahresabschluss insgesamt ablehnen.

KidlerstraBen-Bewohnerlnnen

-
F-,lru ]

Zum Ende des offiziellen Teils meldeten sich Vertre-
ter/innen der Kidlerstraffe zu Wort und berichteten von
»ihrem Weg in die WOGENO«. Sie gaben ihrer Freude
Ausdruck, dass dank des Einsatzes der WOGENO und
eigener Anstrengungen nach dem Spekulanten zunéchst
die Landeshauptstadt Miinchen (Vorkauf) die Geschi-
cke des Hauses bestimmte und nun die WOGENO die
weiteren Entwicklung des Hauses priagen wird. Der Spe-
kulant wird sich mit seinen Mietverhiltnissen zuriick-
ziehen. Ein frisch eingezogenes WOGENO-Mitglied
freute sich tiber die herzliche Aufnahme in der Hausge-
meinschaft.

Auch ein Vertreter aus
der Nymphenburger Str, 106
meldete sich zu Wort — das
Haus wird voraussichtlich
2007 endgiiltig unter das
Dach der WOGENO
schliipfen.

Nach diesen erfreulichen
Neuigkeiten konnte der
Abend gemiitlich ausklin-
gen bei leckerem Essen, gu-
ten Tropfen, auf der grolen Terrasse, im Licht des Voll-
mondes ...

Heike Skok

»
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Mietspieglein, Mietspieglein an der Wand ...

Bei der letzten Generalversammlung kam das The-
ma der Mietentwicklung in Wogeno-Héusern zur Spra-
che.

Der Vorstand erlduterte, dass der Miinchener Miet-
spiegel eine Vergleichsgrofe flir die weitere Entwick-
lung der WOGENO-Mieten sei. Darauthin kam aus der
Mitgliedschaft ein Hinweis, dass der Mietspiegel als
RichtgroBe gefahrlich sei, da er das Niveau der Neuver-
mietungsmieten, also das Marktgeschehen tiberpropor-
tional widerspiegele. Dies konne aber nicht Mietpreis-
politik der Wogeno sein. Der Vorstand war allerdings
der Auffassung, der Mietspiegel beinhalte sowohl Be-
stands- als auch Neuvermietungs-
mieten. Eine weitere Wortmeldung
ergianzte, dass der Mietspiegel die
Veranderungen der letzten vier Jah-
re zum Inhalt habe, somit also mehr
Marktgeschehen als Bestand repra-
sentiere. Eine Vielfalt von Interpre-
tationen also {iber die im Rahmen
der Generalversammlung keine
umfassende Aufklidrung erzielt
werden konnte. Also haben wir ein
wenig nachrecherchiert. Hier das
Ergebnis:

Der Mietspiegel
im Allgemeinen

Zu Auseinandersetzungen um
die Miethohe kommt es in der Re-
gel, wenn ein Vermieter die Miete
erhdhen will und der/die MieterIn

Alles darunter ist uniiblich und gegen alles dariiber konn-
te sich ein Mieter vor Gericht erfolgreich wehren, wenn
das Gericht den zugrundeliegenden Mietspiegel als ob-
jektiv anerkennt. Die Mieten im Korridor dazwischen wer-
den als »ortsiiblich« bezeichnet.

Deshalb ist bei der Erstellung von Mietspiegeln, die
die »ortsiibliche Miete« wiedergeben, moglichst objek-
tiv und wissenschaftlich vorzugehen.

Da neben den konkreten Auseinandersetzungen zwi-
schen VermieterInnen und MieterInnen auch die metho-
dischen Grundlagen zur Erstellung und Verwendung von
Mietspiegeln zur Bemessung dessen, was als vergleich-
bar und zumutbar gelten kann, in der
Vergangenheit immer wieder Gegen-
stand von gerichtlichen Auseinander-
setzungen gewesen ist, wurden Krite-
rien eingefiihrt, die den Gerichten er-
moglichen festzustellen, ob der vor-
liegende Mietspiegel ein nach wissen-
schaftlichen Kriterien erstellter ist.

Der Miinchener Mietspiegel
im Besonderen

Der aktuell vorliegende Mietspie-
gel von 2005 wurde in seinen Grund-
lagen im Jahr 2003 hergestellt und
2005 per Stadtratsbeschluss anhand
der Entwicklung der Lebenshaltungs-
kosten fortgeschrieben. Da bezweifelt
werden darf, dass die Mieten sich
immer genau parallel zu den sonsti-
- gen Lebenshaltungskosten entwi-

dies nicht akzeptiert. Beide Partei-

en sind dariiber, was notwendig,

zumutbar oder angemessen ist, unterschiedlicher Mei-
nung.

Mietspiegel dienen dem Vergleich von Mietniveaus.
Sie sollen bei Auseinandersetzungen zwischen Vermie-
terInnen und MieterInnen eine rasche auBergerichtliche
Klédrung oder einen objektiven Richterspruch ermdgli-
chen, da sie den scheinbar subjektiven Ansichten von
VermieterInnen und Mieterlnnen eine objektive Tatsa-
che entgegen halten, an der sich beide orientieren kon-
nen und an die sich im Streitfall beide halten miissen.

Doch »den Mietspiegel« gibt es nicht. Da die Erstel-
lung und Verwendung von Mietspiegeln eine kommu-
nale Aufgabe ist, entstand in der Vergangenheit eine Viel-
zahl von Mietspiegeln mit unterschiedlichen methodi-
schen Grundlagen.

Eine Wohnung mit 3 Zimmern und 70 m? in einer be-
stimmten Wohngegend, das Haus mit Baujahr soundso,
mit oder ohne Aufzug, die Wohnung mit oder ohne Bal-
kon oder Parkett etc. etc. darf zwischen x und y kosten.

ckeln, darf diese Index-Fortschrei-

bung nur einmal vorgenommen wer-
den. Danach muss eine erneute Untersuchung beauftragt
werden, denn hochstens vier Jahre alt diirfen die statis-
tisch erhobenen Daten des Mietspiegels sein.

Grundlage unserer Recherche ist also der Mietspie-
gel 2003, denn der aktuelle von 2005 wurde einmalig
mit einem Preisindex fortgeschrieben.

Wie ist nun der auf der Generalversammlung so kon-
trovers diskutierte Mietspiegel 2003 entstanden?

Um rechtliche Streitigkeiten iiber die RechtméBig-
keit des Mietspiegels zu vermeiden, erstellt die Stadt
Miinchen einen sog. »qualifizierten Mietspiegel«.

Der ARD-Ratgeber Recht gibt hieriiber folgende
Auskuntft:

»Ein qualifizierter Mietspiegel ist ein Mietspiegel,
der nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsétzen
erstellt und von der Gemeinde oder von Interessenver-
tretern der Vermieter und der Mieter (Haus- und Grund-
besitzerverein, Mieterverein) anerkannt worden ist.
Vgl. § 558d Abs. 1 BGB.«
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Ferner wurde durch den Stadtrat der Landeshaupt-
stadt Miinchen am 03.02.2005 in &ffentlicher Sitzung
beschlossen:

»Mietspiegel weisen ortsiibliche Mietpreise aus. Der
Begriff der ortsiiblichen Miete ist gesetzlich definiert.
Nach § 558 Abs. 2 BGB setzt sich die ortstibliche Ver-
gleichsmiete aus Entgelten zusammen, die in den letz-
ten vier Jahren vor dem Stichmonat der Datenerhebung
gedndert oder vereinbart worden sind. Damit sind Be-
standsmieten und Wiedervermie-
tungsmieten eines festgelegten Er-
hebungszeitraums in einem be-
stimmten Verhiltnis enthalten.
Durch diese vom Gesetzgeber ge-
wollte Mischung von Bestands-
mieten und Wiedervermietungs-
mieten fiir einen in der Vergangen-
heit liegenden Zeitraum konnen
Mietspiegel nie die aktuelle Ent-
wicklung der Mietpreise am Markt
— d.h. der reinen Wiedervermie-
tungsmieten — widerspiegeln. Im
gesetzlichen Mieterh6hungsver-
fahren darf die Miete bei bestehen-
den Mietverhiltnissen max. bis zur
ortsiiblichen Miete erhoht werden.
Die fiir das gleiche Mietobjekt auf
dem freien Markt erzielbare
Wiedervermietungsmiete ist dabei
nicht relevant.«

Das methodische Vorgehen zur
Ermittlung der ortsiiblichen Mie-
te war wie folgt: Die von der Stadt Miinchen beauftrag-
te Firma NFO Infratest Wirtschaftsforschung GmbH te-
lefonierte mit ca. 23.000 in Miinchen wohnhaften und
iiber einen telefonischen Festnetzanschluss verfiigenden
Haushalten. Diese wurden iiber ein sog. Random Digit
Dialing (automatisiertes Anrufverfahren nach Zufalls-
prinzip) angerufen. Diese wurden in einem ersten Inter-
view am Telefon befragt, ob in den letzten vier Jahren
fiir die bestehende Wohnung eine neue Miete vereinbart
wurde oder ob ihre Wohnung in den letzten vier Jahren
frisch bezogen wurde.

Die angerufene Stichprobe beinhaltete also einen re-
préasentativen Querschnitt aller Wohnungen in Miinchen.
Alle preisgebundenen Wohnungen (z.B. Sozialwohnun-
gen) wurden aussortiert. Genauso wurden alle Wohnun-
gen nicht weiter beriicksichtigt, bei denen in den letzten
vier Jahren keine Mietverdnderung (in der Regel nach
oben) erfolgt ist.

Aus dem verbleibenden Rest wurden genau 3.118
Haushalte besucht mit denen Intensivinterviews iiber die
Beschaffenheit der Wohnung, die Miethohe und die Ne-
benkosten gefiihrt wurden. Der genaue Katalog der pro
Einzelfall festzulegenden Miethohe gemessen an Bau-
alter, Lage und Ausstattung wurde dann im Anschluss
an die Intensivinterviews durch ein regressionsmathe-

i ._;h|_r}£;r'sﬁhe
; | w[jhnungjmmtﬂn

matisches Rechenmodell der Universitit Miinchen er-
mittelt. Es erfolgte sozusagen eine statistische Interpo-
lation, Gléattung und Festigung der durch die Erhebung
ermittelten Fille.

Die Summe aller im Miinchener Mietspiegel verwen-
deten Wohnungen ist also das Ergebnis einer reprisen-
tativen Stichprobe aller nicht preisgebundenen Wohnun-
gen in Miinchen, bei denen in den letzten vier Jahren
eine Mietanpassung stattgefunden hat.

Da es sich um eine représenta-
tive Stichprobe handelt, sind Be-
standswohnungen und neuvermie-
tete Wohnungen in etwa im selben
Verhéltnis enthalten wie in der Ge-
samtstadt. Das Planungsreferat der
Landeshauptstadt Miinchen
schitzt »dass die Erstvermietun-
gen weniger als 1 % und die
Wiedervermietungen schitzungs-
weise 15% - 20 % des Mietwoh-
t nungsbestandes betreffen» (Be-

richt zur Wohnungssituation in
Miinchen 2004-2005, S. 41).
Wenn pro Jahr 15 - 20 % aller
Wohnungen eine Wiedervermie-
tung erfahren, wiren dies rein
rechnerisch in vier Jahren 60 -
80 % aller Wohnungen in Miin-
chen, die allein aufgrund von
Wiedervermietung eine neu ver-
einbarte Miete hatten. Natiirlich
wird ein nicht unerheblicher Teil
der Wohnungen, die einen hoheren Wechsel aufweisen,
im Laufe von vier Jahren mehr als einmal wiederver-
mietet. Ob dabei immer auch eine Erhohung der Miete
vereinbart wurde sowie der genaue Prozentsatz der
Wohnungen ohne Mieterwechsel, bei denen in den letz-
ten vier Jahren die Miete angepasst wurde, ldsst sich
nach den vorliegenden Informationen nicht ermitteln.
Es diirfte aber ein erheblicher Prozentanteil Wohnun-
gen enthalten sein, bei denen kein MieterInnenwechsel,
sondern eine »normale« Mieterhdhung vom Vermieter
verlangt und schlieBlich auch vereinbart wurde. Eine
Schlichtwohnung mit einer Miete von 4,50 EUR, die in
den letzten vier Jahren eine Mieterhohung auf'4,90 EUR
erfahren hat, hatte damit statistisch reprédsentativ eine
vergleichbare Chance, von der Befragung erfasst zu
werden wie eine luxusmodernisierte Altbauwohnung im
Lehel, deren Miete auf 14,- EUR erhoht wurde. Immer
im Zahlenverhéltnis aller Miinchener Wohnungen.

Diese Uberlegungen zeigen, dass die Antwort, ob
mehr Bestand oder mehr Markt im Miinchener Miet-
spiegel abgebildet ist, gar nicht so einfach zu beantwor-
ten ist. Eines kann jedoch gesagt werden:

Die Stichprobe entspricht durch die wissenschaftli-
che Erhebungsmethode den echten Zahlenverhaltnissen
aller Wohnungen in ganz Miinchen.
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Aus den Erhebungen errechnete sich der Durch-
schnittsmietpreis von 8,42 EUR, der zwischen dem Er-
hebungsjahr 2003 und dem Jahr der jiingsten Indexer-
héhung in 2005 um 3,6 % auf 8,72 EUR gestiegen ist.

Zum Vergleich: Die tatsdchlichen Neuvermietungs-
mieten, die regelméfBig vom Ring Deutscher Makler
(RDM, seit 2005 vom Immobilienverband Deutschland
IVD) erhoben und ausgewertet werden, betrugen 2005
genau 10,00 EUR. Dagegen lagen die Bestandsmieten,
also das Niveau aller Mieten, also auch derer, die in den
letzten Jahren nicht erhoht wurden, bei 7,40 EUR (Pla-
nungsreferat, Bericht zur Wohnungssituation in Miin-
chen 2004-2005, S. 40).

Die nachfolgende Grafik verdeutlicht die Verhiltnisse
zwischen Bestands-, Mietspiegel- und Neuvermietungs-
mieten in den letzten zwei Jahren. Bestands- und Miet-
spiegelmieten nehmen im langjdhrigen Vergleich eine
gleichmaBige Entwicklung, wihrend die Neuvermie-
tungsmieten starken Marktschwankungen unterliegen.
Sie waren zwischenzeitlich sogar bei 11,88 EUR (im
Jahr 2001) angelangt, um in den letzten 3 Jahren wieder
zu sinken. Eine dhnliche Berg- und Talfahrt gab es bereits
Anfang der 90er Jahre. Aktuell steigen die Neuvermie-
tungsmieten wieder.

T FrT]

S dTE] T R ER
anpage [-E. 1 ank
ok T LAV foadd il

Miwle il Wy wich

Heba e T rildgent

Aktuelle Auswertungen des Planungsreferates fiir das
1. Halbjahr 2006 ergeben bei insgesamt 3.836 ausge-
werteten Neuvermietungsfillen (Erstbezug und Wieder-
vermietungen in den Stadtvierteln Schwabing, Haidhau-
sen und Sendling) einen Durchschnitt von 11,92. Das
sind die Viertel mit den meisten WOGENO-Wohnun-
gen. Von diesem Durchschnitt weichen unsere Mieten
deutlich ab. So liegt derzeit das Wiedervermietungsni-
veau in Nordschwabing, unserem Standort Johann-Fich-
te-Strale bei 12,52 EUR und in Westschwabing (Ag-
nesstr. 66) sogar bei 13,37 EUR. Eine freifinanzierte Alt-
bauwohnung in der Agnesstrasse kostet demgegeniiber
bei uns derzeit bei Wiedervermietung 9,00 EUR. Eine
freifinanzierte Neubauwohnung in der Johann-Fichte-
Str. 12 11,00 EUR — jeweils inklusive unverzinster

Pflichtanteile. Der Markt zieht also wieder deutlich an.

Bestands- und Mietspiegelmieten haben im langjéh-
rigen Vergleich demgegeniiber eine stetige Entwicklung,
die eher der Entwicklung der allgemeinen Lebenshal-
tungskosten vergleichbar, wenn auch nicht mit dieser
identisch ist.

Fazit

Nach Auffassung des Vorstandes der WOGENO ent-
halt der Miinchener Mietspiegel derzeit eine reprasen-
tative Mischung aus Bestands- und Marktgeschehen.
Auch im deutlich iiberwiegenden Bestand miissen An-
passungen nach oben erfolgen, um die Wohnungen zu
erhalten.

Da die frei finanzierten Wohnungen der WOGENO
vor wenigen Jahren zu Marktbedingungen gebaut oder
gekauft wurden, stellt die Tatsache, dass wir mit unse-
ren Mieten deutlich vom Markt nach unten abweichen,
eine grofe Leistung dar, die bei einer jungen Genossen-
schaft wie unserer nur durch die Solidargemeinschaft
aller Mitglieder ermdglicht wird.

Auch wenn unsere Bestinde einmal teilweise ent-
schuldet sein werden: Ein Absinken der Mieten auf das
Niveau aller Bestandsmieten, die zum Teil auch eine
gefdhrliche Vernachldssigung der Substanz widerspie-
geln, wire flir die Zukunftsfahigkeit der WOGENO fa-
tal.

Die Mehrzahl der dem Mietspiegel zugrunde liegen-
den Wohnungen gibt einen gesamtstddtischen Durch-
schnitt aller Wohnungen wieder, die durch ihre aktuel-
len Besitzer fiir zukiinftige Vermietungen vorgesehen
sind und von Zeit zu Zeit eine Mietanpassung bendti-
gen, um Instandhaltungen und Modernisierungen dau-
erhaft finanzieren zu konnen. Fiir die WOGENO sind
die Mietspiegelmieten bei frei finanzierten Wohnungen
(an denen sich nach jlingsten Pressemitteilungen kiinf-
tig auch die stadtischen Wohnungsgesellschaften fiir ihre
frei finanzierten Wohnungen orientieren) derzeit noch
eine akzeptable Referenzgrofle. Geforderte Wohnungen
der WOGENO werden stets unterhalb dieses Niveaus
bleiben, sollten sich aber nicht allzu weit davon abkop-
peln.

Der soeben fertiggestellte Mietspiegel fiir 2007 weist
eine Steigerung um 10,5 % aus. Diese jiingste Entwick-
lung wird die Wogeno nicht zwangsldufig mitgehen,
sondern die Nutzungsentgelte im Rahmen ihrer eigenen
Kostenstruktur im Dialog mit der Mitgliedschaft wei-
terentwickeln (siehe Artikel zur Mietenstruktur der Wo-
geno). Dies macht die Lebendigkeit unserer Organisati-
on aus.

Der Mietspiegel ist keine Richtgrof3e, an dessen Ni-
veau sich zwangsldaufig das Wogeno-Mietenniveau an-
gleichen soll, sondern eine Referenz- und Vergleichs-
grofle, die uns relativ verlésslich zeigt, wo wir im Ver-
gleich zur ortstiblich verlangten Miete stehen.

Peter Schmidt
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Riem schlagt Kyoto 113:5

WOGENO-Bewohner sind Deutsche Energiesparmeister 2006

Ostliches Stadtrandgebiet in windiger Lage. Die
Fenster nach Norden hin, also fast keine Sonneneinstrah-
lung im Winter. Dort, im »Miinchner Sibirien«, wo schon
unsere Bauarbeiter ob der Kilte fast verzweifelten, woh-
nen wir, die Deutschen Energiesparmeister 2006 der
Kategorie »Mieter«, Mariella, Nadine, Aurelia, Josias
und ich, Bewohner des WOGENO-Hauses Caroline-
Herschel-Str. 25.

Im Vergleich zu einer gleichgrof3en deutschen Durch-
schnittsfamilie sparen wir 75 % des Energieverbrauchs
ein. Die restlichen 25 % decken wir unter dem Strich zu
38 % aus erneuerbaren Energiequellen, macht 113 % fos-
sile Energieeinsparung gegeniiber der Vergleichsfami-
lie, die CO?-Emissionsminderung liegt sogar noch
dariiber. »Unter dem Strich« bedeutet dabei, dass wir
fossile Reste unseres Mobilitidtsenergieverbrauchs, etwa
den fossilen und atomaren Anteil des Stroms bei OPNV
und Bahn, dadurch kompensieren, dass wir nicht nur
100 % Strom aus erneuerbaren Quellen Strom beziehen,
sondern dariiber hinaus Anteile an Photovoltaik- und
Windkraftanlagen halten, die knapp das 11-fache unse-
res eigenen Stromverbrauchs erzeugen. So erzeugt etwa
allein unser Anteil an der gemeinschaftlich betriebenen
Photovoltaikanlage auf dem Dach unseres Hauses ge-
nau soviel Strom, wie unser Haushalt verbraucht.

Die Stohrs
bei der Siegerehrung ‘m:
S

80 % CO*-Emissionsminderung muss die Weltge-
meinschaft bis 2050 erreichen, um den Klimawandel
noch in einigermafBen vertrdglichen Grenzen zu halten.
Das Ziel des Kyoto-Abkommens, 5 % fiir die Industrie-
staaten, war da nur ein ldcherlich kleiner, erster Schritt.
Wir meinen aber, dass auch 100 % moglich sind, weil
jeder nachmachen kann, was wir auch tun. Wie geht das
genau?

Unseren Energieverbrauch halbieren wir alleine
dadurch, dass wir nicht mehr heizen (54 von 75 % En-
ergieeinsparung). Seit Anfang 2001 hatten wir die Hei-

zung insgesamt 3
Tage lang an, im
Dezember 2001,
als es eine Woche
lang 17° C kalt
war; da mussten
auch wir zuheizen.
Ansonsten war-
men wir uns mit
Korperwarme, Ab-
wirme von Elek-
trogerdten und etwas Sonneneinstrahlung. Dies allein
bringt unsere Wohnung auf etwa 19° C im Winter. Das
ist mehr als in den meisten schlecht isolierten bayeri-
schen Bestandshdusern, die oft nur 18° C warm sind,
wie man einer aktuellen Studie entnehmen kann'. Diese
Wiérmequellen hat natiirlich jeder, nur entweicht bei den
meisten anderen Wohnungen sehr viel mehr Wérme
durch die Wénde oder beim Liiften. Was ist bei uns
anders?

Zunéchst haben die beiden WOGENO-H4&user in der
Caroline-Herschel-Straf3e eine sehr gute Geometrie: Sie
sind grof und fast wiirfelférmig. Da entweicht schon
von vorn herein viel weniger Warme als bei einem klei-
nen Gebdude oder einem besonders lang- oder hochge-
strecktem mit ansonsten gleichem Ddmmstandard. So
sind beide Hauser auch im Vergleich mit anderen Nied-
rigenergiehdusern sehr energiesparend. Diesen Vorteil
haben natiirlich auch alle anderen Wohnungen im Haus,
und im Schnitt verbraucht eine Hausgemeinschaft bei
uns etwa 40 kWh/qm/Jahr zum Heizen. Dabei reicht der
Verbrauch in den einzelnen Wohnungen von 0 bis 158
kWh/qm/Jahr. Es ist offensichtlich, dass noch andere
Faktoren eine Rolle spielen.

Der entscheidende Unterschied unserer Wohnung zu
fast allen anderen im Haus ist, dass wir in jedem Zim-
mer eine Be- und Entliiftungsanlage mit Warmeriickge-
winnung haben, etwas, was sonst nur Passivhiuser wie
das in der August-Kiihn-StraBe haben, was aber auch
bei unserem Haus als Option in einzelnen Wohnungen
eingebaut wurde. Dadurch brauchen wir im Winter kein
Fenster mehr zu 6ffnen und haben trotzdem sténdig fri-
sche Luft — die Warme bleibt aber drinnen. Zu erwéh-
nen ist allerdings, dass mehrere andere Wohnungen im
Haus auch ohne eine solche Anlage nur 15-20 kWh/qm/
Jahr verbrauchen. Die BewohnerInnen dieser Wohnun-
gen liiften manuell, aber eben stoBweise und nicht mit
dem Fenster in Dauerkippstellung. =

Caroline-Herschel-

1 L]
Dieses Wohnungsschild
ziert die Caroline-Herschel-Stralte

' Gebiudetypologie Bayern, Studie im Auftrag des Bund

Naturschutz Bayern e.V., Endbericht v. 27.2.2006
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So wollen wir wohnen:

Rund ein Drittel der WOGENO Mitglieder lebt in
einem Einpersonenhaushalt. Gemessen am Anteil der
Singlehaushalte in Miinchen, der bei ca. 50% liegt, ist
das wenig. Allerdings verzeichnen wir auch bei uns
einen steigenden Trend, der sich auch in einem grof3en
Interesse an kleineren Wohnungen in den neuen Pro-
jekten Werkbundsiedlung und Pariser Str. nieder
schldagt. Nachdem wir uns in den letzten Jahren sehr
stark um die Mitgliedshaushalte mit Kindern gekiim-
mert haben und dafiir ja auch einige 6ffentliche Anner-
kennungen bekommen haben wie z.B. das Kinder-
freundlichkeitssiegel der LHM fiir die Metzstr. und die
Caroline-Herschel-Str., wollen wir unser Augenmerk
nun verstérkt auf die Mitgliedergruppe der Singles rich-
ten.

Wie wollen unsere allein lebenden Mitglieder woh-
nen? Dieser Frage wollen wir Anfang des kommenden
Jahres in einem kleinen Workshop nachgehen. Wir wol-
len u.a. den Stellenwert der Hausgemeinschaft klaren:
Was erwarten die Mitglieder, was wollen sie einbrin-
gen? Wichtig ist aber auch der Ausstattungsstandard
von Haus und Wohnungen, angefangen bei der Ener-

Singles in der WOGENO

gie bis zum Aufzug, aber natiirlich auch der Bedarf an
gemeinschaftlich nutzbaren Fldchen. Nicht zuletzt
mochten wir auch die Wohnform diskutieren, denn in
der Interessiertengruppe fiir die Werkbundsiedlung ha-
ben sich erste Mitglieder gemeldet, die sich das Woh-
nen in einer Wohngemeinschaft vorstellen konnen.
Darunter sind einige, die als Studierende entsprechen-
de Erfahrungen gesammelt haben. Aber an welchen
Punkten soll sich die »WG der Zukunft« von der »Stu-
di-WG« unterscheiden? Was ist eine gute Gruppengro-
Be, wie muss eine Kiiche, die Badsituation und ein
Wohnzimmer gestaltet sein.... ?

Diese Themen wollen wir diskutieren und auf ein
Konzept fiir die WOGENO hin arbeiten.

Wir laden alle, die sich von den Fragestellungen
angesprochen fiihlen, herzlich ein zu einem kleinen
Workshop am Samstag 13. Januar 2007 von 15:00 -
18:00 Uhr in der Johann-Fichte-Str. 12

Wir bitten um Anmeldung unter
h.skok@WOGENO.de

Das Weitere ist einfach: Unser WOGE-
NO-typischer Mobilititsmix (OPNV, Fahr-
rad, Bahn, Car-sharing und maximal alle 5
Jahre eine Flugreise fiir die Familie) spart
45 % des Mobilititsenergieverbrauchs ge-
geniiber einer Vergleichsfamilie und macht
14 von unseren 75 % Gesamtenergieeinspa-
rung aus.

Unsere 66 % Stromeinsparung gegenii-
ber einer Vergleichsfamilie konnen wir am
wenigsten erkldren. Eine Rolle diirfte aber
spielen, dass wir die Spiilmaschine und den
Dampfdruckgarer, der oft den Herd ersetzt,
am Warmwasserhahn angeschlossen haben.
Dies trigt weitere 6 von 75 % Energieein-
sparung bei, wobei der Warmwasserver-
brauch nicht steigt, da sparen wir weitere
1 %. Ansonsten konnen wir uns wirklich
nicht erkldren, wie eine gleich grof3e, deut-
sche Durchschnittsfamilie es schafft, 3-mal
soviel Strom zu verbrauchen wie wir.

Mit einem Satz: Es ist in Deutschland,
vor allem in Stadten mit 6ffentlichem Nah-
verkehr, mit einfachen Mitteln méglich, un-
ter dem Strich iiberhaupt keine fossile En-
ergie mehr zu verbrauchen. Alles, was wir
dafir tun, ist recht einfach umzusetzen.

Josias Stohr

und der
Umweltminister

Die Nachricht von unserer Auszeich-
nung als Deutsche Energiesparmeister
2006 (s. www.klima-sucht-schutz.de) er-
reichte unsere Hausgemeinschaft etwa
gleichzeitig mit der Betriebsnebenkosten-
abrechnung 2005, die mehr als einen Mit-
bewohner vor Schreck erstarren lieB3. Die
von der Presse aufgegriffene zentrale
Nachricht, dass wir gar nicht mehr heizen
miissen, stiel darum unmittelbar auf gro-
Bes Interesse. Es stimmt, dass bei uns die
kontrollierte Be- und Entliiftung, wie sie
sonst bislang nur in der August-Kiihn-Stra-
Be in allen Wohnungen installiert ist, eine
grof3e Rolle spielt. Die extreme Spannbrei-
te des Heizenergieverbrauchs in unserem
Haus — uns mal gar nicht beriicksichtigt —
von einem Faktor 10, zeigt aber deutlich,
dass allein durch ein paar Verhaltensédnde-
rungen, vor allem schon durch optimier-
tes, manuelles Liften, erheblich Heizen-
ergie und auch Geld gespart werden kann.
Ich hoffe sehr, die ndchste Schlagzeile auch
Riem wird lauten: »WOGENO-Hausge-
meinschaft halbiert Heizkosten!« — mdg-
lich ist es!

Michael Stohr
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Grofles Interesse an Pariser Strafle 11

Kooperationsprojekt mit der MGS wird angestrebt

Am 9. Oktober 2006 hatten wir alle Mitglieder von  sicht, im neuen Jahr einen Vertrag zum Erwerb des An-
einem Lichtstreifen am 0stlichen Horizont der Innen-  wesens abzuschlieen. Die — durchaus sportlichen — Ver-
stadt informiert und zu einer Besichtigung eingeladen.  handlungen befinden sich auf der Zielgeraden. Wenn kei-
Daraufhin kamen am Nachmittag des 21. Oktober iiber  ne unerwarteten Hindernisse mehr auftauchen, heif3t das
50 Schaulustige zur Pariser fiir die WOGENO: Ca. 20
Strasse 11. Ebenso viele ha- ; Haushalte kdnnen dort voraus-
ben sich mittlerweile als In- sichtlich gegen Ende 2008 ein-
teressenten vormerken lassen ziehen. Ein klarer Zeithori-
— entweder im zu sanieren- zont. Da die Nachfrage das
den Altbau an der Pariser Angebot bereits jetzt iiber-
Strasse oder im geplanten steigt, werden wir um ein Aus-
Neubau im hinteren Grund- wahlverfahren nicht herum-
stiicksteil, wo heute noch die kommen. Wir streben einen
Reste einer KfZ-Werkstatt an moglichst vielfiltigen Mix an
alte Haidhauser Zeiten erin- Wohnungsgroflen und Haus-
nern. Das grof3e Interesse gab haltstypen und eine zukunfts-
uns Grund und Zuversicht, taugliche, energieoptimierte
die Verhandlungen mit der Wohnform an. Auch das The-
MGS (Miinchner Gesell- ma Wohngemeinschaft wollen
schaft fiir Stadterneuerung) wir intensiv in unsere Planun-
intensiv weiter zu fithren. Als gen einbeziehen. Mehr dazu
Zwischenergebnis kann fest- demnéchst im Internet und im
gehalten werden: MGS und nichsten Rundbrief.

Logepiar, M 1:500
WOGENO haben die Ab- Peter Schmidt

»Mittendrin« Wohnen
Das Bahnhofsviertel — Standort fiir ein WOGENO-Projekt?

Eine kleine »Szene« hat sich
seit einigen Jahren in der Goe-
thestr. 34 angesiedelt. Dort wol-
len wir unseren Rundgang star-
ten, beim BegriiBungs-Espresso
im GAP, am Samstag 20. Januar 2007 um
14:00 Uhr. Neugierige Mitglieder sind herz-
lich eingeladen.

Das mochten wir genau-
er wissen, nachdem im Kar-
ree Schiller-/Goethe-/Landwehrstral3e schon
interessante Objekte zum Verkauf standen und
einzelne Mitglieder den Standort durchaus at-
traktiv finden, so zwischen tiirkischen Gemii-
seldden, Touristen und Falaffel-Imbiss.
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Bei unserem letzten Treffen am 25. November 2006
haben wir u.a. auch iiber das Selbstverstindnis des
Netzwerks und die daraus folgende Planung fiir das
Jahr 2007 gesprochen.

Wir gehen demnach davon aus, dass das Netzwerk
ein freies Treffen von interessierten WOGENO-Mit-
gliedern ist. Dort konnen zwanglos Erfahrungen mit
der Selbstverwaltung in einer Wohnungsgenossenschaft
ausgetauscht werden. Dariiber hinaus besteht natiirlich
auch die Moglichkeit, interessante Fragen/Perspekti-
ven fiir das genossenschaftliche Wohnen zu themati-
sieren. Das hat also mehr den Charakter eines Stamm-
tisches von WOGENO-Mitgliedern, der (noch) nicht
im Wirtshaus stattfindet. Es ist ohne Verpflichtung fiir
Haussprecher und Bewohnerbeirite, daran teilzuneh-
men.

Fiir das Jahr 2007 haben sich die anwesenden Mit-
glieder aus der Metzstrasse bereit erklart, ihren Gemein-
schaftsraum dafiir zu reservieren. Damit entféllt auch
der zwanghafte Versuch, alle WOGENO-Héuser fiir

WOGENO-Netzwerk — Ausblick 2007

diese Aufgabe zu gewinnen, was sich letztendlich als
unrealistisches Unterfangen herausgestellt hat.

Entsprechend diesem Selbstverstidndnis bendtigt das
Netzwerk dann nur noch eine kleine Vorbereitungsgrup-
pe, die sich im nachsten Jahr um das nétige kiimmert.
Um moglichst viele Bewohner/innen der WOGENO-
Héuser zu erreichen, soll an den entsprechenden Info-
Tafeln die Einladung ausgehéngt werden. Protokolle/
Berichte des Netzwerkes werden im Mitgliederbereich
der www.wogeno.de verdffentlicht.

InteressentInnen fiir diese Vorbereitungsgruppe kon-
nen sich bei dieter.liebig@mnet-mail.de melden und
sich schon mal den néchsten Termin vormerken. Der
wird am

24, Februar 2007 um 16 Uhr

im Gemeinschaftsraum der Metzstrasse
stattfinden.

Thema — wie auch beim Treffen vom 25.11.06 — wieder:
Selbstverwaltung und 6kologische Standards.
Dieter Liebig

Alle Mitglieder mit e-mail-adresse:
Bitte immer die aktuelle Adresse an info@wogeno.de melden.
Das erleichtert die Informationsiibermittlung

GIMA Miinchen ab 2007 auf verbreiteter Basis

Ende 2006 lauft die Forderung des Bundes fiir das
GIMA-Modellprojekt aus. Uber 20 Angebote von Haus-
besitzern erhielt die genossenschaftliche Immobilienagen-
tur in den letzten 18 Monaten. Zwei Objekte, die Nym-
phenburgerstrale 106 und die Tumblingerstrale 7-13
konnten erfolgreich vermittelt
werden. Fiir drei weitere Objekte
finden dezeit ernsthafte Gespra-
che statt.

Die GIMA erzielte in der Of-
fentlichkeit eine hohe Resonanz.
Knapp 30 Presseartikel erschie-
nen zum Thema, Aus anderen
Stidten erreichte uns eine Reihe
von Anfragen.

Die Landeshauptstadt Miin-
chen, Mietervereine sowie der
Haus- und Grundbesitzerverein
zdhlten von Beginn an zu den Unterstiitzern des Projekts.

Ende November wurde die GIMA in eine dauerhafte
Organisationsform tiberfiihrt und fungiert zukiinftig als
Dienstleistungsgenossenschaft fiir ihre Mitglieder. Diese
setzen sich aktuell aus 9 Genossenschaften und zwei
ehemals gemeinniitzigen Wohnungsgesellschaften mit

Nymphenburger Str. 106

insgesamt iiber 16.000 Wohnungen zusammen. Die GIMA
Miinchen eG finanziert sich aus Jahresbeitrdgen und Auf-
wandsentschiddigungen bei erfolgreichen Vermittlungen.
: Aktuell ist
die GIMA in die
Auseinanderset-
zung um die
1.100 in Miin-
chen zum Ver-
kauf stehenden
Wohnungen der
MEAG einge-
bunden. Ober-
biirgermeister Christian Ude hatte der MEAG ei-
nen Brief geschrieben und angeregt, nach dem
Vorbild des Danklblocks im Jahre 2002 zu ver-
fahren. Damals hatte die WOGENO ein Konsor-
tium von Genossenschaften initiiert, das
schlieflich die 134 Wohnungen von der MEAG erwarb.
Die Erfahrungen aus dem Erwerb des Danklblocks
waren konstituierender Bestandteil des GIMA Projektes.
Heute wire die GIMA in er Lage, die MEAG-Siedlungen
erfolgreich an ihre Mitglieder zu vermitteln.
Christian Stupka

== 5




Wir mochten euch unsere Tochter und neue Bewohnerin

der Caroline-Herschel-Str. 25
vorstellen:

Stina Henrike Hohmann ist
am 28.10.06 um 18:47 auf
die Welt gekommen. Sie war
53 cm grof3 und wog 3750 g.

Auf dem Bild oben mit
geschlossenen Augen ist
Stina ca. 1 Woche alt.

Auf dem Familienbild rechts
ist sie 2 Wochen alt.

Liebe Griifle
Uka Schmitt, Dirk Hohmann

Herzlich
Willkommen
Stina Henrike!

OC=0000r

Die niachsten Treffen
des Leseclub in der
Johann-Fichte-Strafle 12

Mittwoch, 17. Januar 2007

20.00 Uhr

Lektiire: Die Geschichte der Liebe
Nicole Kraus

Mittwoch, 14. Februar 2007

20.00 Uhr

Lektiire: Die Memoiren meiner Frau
Joseph von Westphalen

Weitere geplante Lektiire:
Die Briicke iiber die Drina
Ivo Andric

Unter dem Milchwald
Dylan Thomas

Kurzgeschichten
Anna Gavalda

Wohnungsangebote

fir WOGENO-Mitglieder

finden sich unter www.wogeno.de im geschiitzten, nur fiir Mitglieder

zugénglichen Bereich.

Mit dem Verzicht auf postalische Ausschreibung erspart sich die

WOGENO viel Zeit und Geld.

Das Kennwort, das den Zugang ermdoglicht, erhalten alle Mitglieder mit
der Eintrittbestitigung — wer’s vergessen hat kann nachfragen unter

info@wogeno.de.

RegelméBiges Nachschauen lohnt, denn es bewegt sich doch immer mal

was!

Wer postalisch tiber Wohnungsangebote informiert werden mochte, teilt
dies bitte (soweit noch nicht geschehen) schriftlich dem WOGENO-Biiro

mit.

Die »Berlin Connection«

Gisteappartement des LebensTraum e.V.,,
Perleberger Str. 44, Moabit

Appartement 60 qm
(groBes und kleines Zimmer):
1. Person 50 Euro
Zimmer grof3: 1. Person 35 Euro,
Zimmer klein: 1. Person 30 Euro,
jede weitere erwachsene Person: + 15 Euro
Jugendliche von 17 - 18 Jahren: + 8 Euro
Kinder bis 16 Jahre: 0,00 Euro
Aufschlag bei nur 1 Nacht pro Person:
+ 3 Euro
Ausstattung:
Kochnische, WC + Dusche,
TV, Lift, Waschmaschine
Bei Bedarf Kinderbetreuung
Reservierung iiber:
Benno Weischer 030-34 70 73 60,

benno.weischer@t-online.de,
www.lebenstraum-haus. de

Buenos Aires

Vermieten
schone 2,5-Zimmer-Wohnung
mit Balkon
im Zentrum von Buenos Aires.
Die Wohnung liegt in San Telmo
im 18. Stock mit wunderbarem Blick
iiber die Stadt und den Fluss
nur ca. 3 Min von der bekannten
Plaza Dorrego.
Miete 200 EUR/Woche.

Bei ldngerem Mietwunsch
nach Vereinbarung.
WOGENO Mitglieder bekommen
15% Nachlass.

Mehr Informationen bei:
Kristina Dengler/Luis Borda
089-28 12 91 oder luis@luisborda.de

Das traditionelle

Winterfest

der WOGENO
findet im Jahr 2007

am 3. Februar
statt.

In diesem Jahr
sind wir ab 19.00 Uhr
in den Gemeinschaftsraum
der August-Kiihn-Str. 12
eingeladen.

Wir bitten um Kostproben Eures
Lieblingsessens fiirs Buffet.




Preise fiir die Gisteappartments in den WOGENO Hiiusern

1. Metzstr. 31

Fir WOGENO-Mitglieder: 13 Euro
Fiir externe Giste: 18 Euro
pro Person mehr: 5 Euro
Reinigung: 25 Euro
Bettwische: 5 Euro

2. Johann-Fichte-Str. 12
Fir WOGENO-Mitglieder:

1 Person 22 Euro
2 oder 3 Personen 30 Euro
Fiir externe Géste:

1 Person 32 Euro
2 oder 3 Personen 45 Euro

3. Caroline-Herschel-Str. 25 — 27
Fir WOGENO-Mitglieder:

1 Person 18 Euro
2 Personen 22 Euro
Fiir externe Géste:

1 Person 40 Euro
2 Personen 50 Euro
zur Oktoberfestzeit: 1 Person 50 Euro
2 Personen 85 Euro

4. August-Kiihn-Str. 12 (Theresienhohe)
Fir WOGENO-Mitglieder:

1 - 2 Personen 25 Euro
mehr als 2 Personen 30 Euro
Fiir externe Géste:

1 - 2 Personen 35 Euro
mehr als 2 Personen 40 Euro
zur Oktoberfestzeit: 2 Personen 50 Euro

Ausstattung:

Doppelbett, Kiichenbenutzung, barrierefreies Bad

Reservierung iiber: vermietung@metzstr31.de sowie

Beth Gahbler: 0 89-48 08 87 81und Ute Balleisen: 0 89-48 08 87 75
HausbewohnerInnen haben Vorrang.

Bettwische, Handtiicher: 4 Euro pro Person
Endreinigung: 1 Nacht 10 Euro, 2 - 6 Nachte 15 Euro,
ab 7 Néchten 20 Euro

Ausstattung: Doppelbett, Kiichenzeile, Bad, Dachterrasse
Reservierung iiber: Dorothea Loftus: 0 8§9-30 13 77

Hausbewohner haben bis 4 Wochen vor Buchungsbeginn Vorbucherrecht

Schliisselpfand: 40 Euro
Endreinigung + Bettwésche: 10 Euro

Ausstattung: Doppelbett, Kiichenzeile, barrierefreies Bad,
Reservierung iiber Elfriede Lorenz 0 89-75 75 78 und
Harald Fleig 0 89-94 37 99 74

Kaution/Endreinigung 50/20 Euro

Handtiicher + Laken pro Person 5 Euro

Ausstattung: Schlafsofa, Hochbett, Bad,

Nutzung der Kiiche im Gemeinschaftsraum,

direkter Zugang zum Garten,

Nutzung der Dachterrasse

Reservierung iiber Beatrice Smith 089-18 41 38, Smithbea@aol.com

Preise fiir die Gemeinschaftsriume in den WOGENQO-Hiusern

fir WOGENO-Mitglieder: vormittags 10 Euro
vormittags 16 Euro

fur externe Gaste:

fir WOGENO-Mitglieder:  vormittags 10 Euro
vormittags 15 Euro

flir externe Giéste:

1. Metzstr. 31

abends 32 Euro
abends 45 Euro

nachmittags 16 Euro
nachmittags 26 Euro

2.Caroline-Herschel-Str. 25 — 27

Verhandlungssache
3. August-Kiihn-Str. 12

abends 30 Euro
abends 45 Euro

nachmittags 15 Euro

nachmittags 25 Euro 50/20 Euro

Ferienhausangebote

Kaution/Endreinigung

LIGURIEN: Montalto (im Hinterland zwischen San Remo und Imperia) 15 Autominuten vom Meer entfernt, idealer Ausgangspunkt
fiir Wanderungen. Renoviertes Haus, absolut ruhig, 3 Schlafzimmer, 2 Béder, 1 groler Wohnraum mit Kiiche und Terrasse. Preis:
Verhandlungssache ' Kontakt Christian Stupka Tel: 089 — 76 32 29

UMBRIEN/TOSKANA: Urspriingliches und ordentlich renoviertes ehem. Bauernhaus fiir bis zu 8 Personen nordlich des Trasimeno
See zu vermieten. 2 Wohnraume mit Kaminen, 2 Bider, schone Terrassen, herrliche Pergola. Wochenpreise: Juli und August 590 Euro
bis zu 5 Personen, jede weitere Person zzgl. 70 Euro, Mai/Juni/September 490 Euro bis zu fiinf Personen, jede weitere Person zzgl. 60
Euro. Restliche Zeit 390 Euro bis zu 5 Personen, jede weitere Person zzgl. 50 Euro. Fiir WOGENO-Mitglieder gibt es auf diese Preise
einen Rabatt von 10 %  Kontakt: Dietmar Volbracht Tel.: 0039-045 8 34 23 85 e-mail: volbracht@dvps.net

TOSKANA: Wir haben langfristig ein altes Bauernhaus bei Castagneto Carducci (ca. 50 km siidl. Livorno, 6 km vom Meer) gemietet,
das wir natiirlich nicht stdndig selbst bewohnen und daher gerne auch an WOGENO-Mitglieder weitergeben wiirden. Entweder gegen
Mietzahlung oder noch besser gegen fachkundige Mithilfe bei Renovierungsarbeiten. © Néheres ist zu erfahren bei Henning Ludwig,
Telefon: 33 37 84

LUZERN: Ein komplettes Haus bei Luzern auf Rigi Romiti in 1200 m Hoéhe bietet die WOGENO-Luzern an. Mit seinen 9 Zweibett-
Zimmern und 6 Matratzen-Schlafplétzen eignet es sich bestens fiir Mehrfamilienreisen und Gruppenbelegung. Das Haus wird nur
komplett vermietet. ©° Konditionen und Buchung: WOGENO Luzern, Tel.: 0041-41-2101646

SCHONAU am Konigsee: Neu renovierte Ferienwohnungen mit Terrasse, Garten, traumhaftem Blick auf die umliegenden Berge
(Hoher Goll, Jenner Watzmann). Sehr ruhig, kein Verkehr. Ideal zum Wandern und fiir Wintersport. 20 km von Salzburg entfernt.
Grofie Wohnung fiir 8-10 Personen: Aufenthaltsraum, Kiiche, 2 Béader, 3 WC, 5 Zimmer. Kosten: 150 Euro/Tag, 900 Euro/Woche.
Kleine Wohnung: 2 Zimmer, Bad, WC, Kiiche, groler Aufenthaltsraum. Kosten: 90 Euro/Tag, 540 Euro/Woche. Gesamthaus kann
auch fiir Seminare gemietet werden.” Infos und Buchung bei Karl Schunter, Tel: 089-3 00 41 64, E-mail: k.schunter@vr-web.de





