UBERNAHMEMODELLE

Es gibt fiir den Schwesternhausverein mehrere Miglichkeiten, das
Schwesternhaus aus der Verantwortung des Landes in seine eigene zu

iilbernehmen. Dies sind 3

Kauf,
Erbbaurecht,
Leihvertrag,

(Mietvertrag). "
In den folgenden Finanzierungsplinen werden Ubernahmemodelle skiz-
ziert, denen diese Mbglichkeiten zugrunde liegen. Diese Ubernahme-
modelle beinhalten sowchl Uberlegungen zur Finanzierung, als auch
zum Umfang einer auf jeden Fall ndtigen Instandsetzung und der Art
ihrer Durchfithrung. Wir untersuchen die Auswirkungen der einzelnen
Fomponenten auf die Miete und diskutieren Vor- und Nachteile sowie
Probleme des jeweiligen kpdells, bzw. unter welchen Bedingungen sie
iberhaupt durchfiihrbar sind. Wir fiihren such lModells auf, die wegen
der zu hohen Miete als nicht durchfiihrbar erscheinen milssen. Wir tun
dies, um unsere Vorgehensweise 2zu dokumentieren und die Auswirkung
der einzelnen EKomponenten (Art der Finanzierung, Umfang der Instand-
setzung, usw.) transparenter zu machen.
Zum besseren Verstindnis der FinanzierungsplZne :
~AUSZ. = Auszahlung, also wieviel % des aufgenommenen Geldes von der
Bank tatsEchlich ausgezahlt wird. Aus der HShe der Auszahlung
ergibt sich das Disagic, das ja auch finanziert werden mus,
- -Wfl. = Wohnflsche, die FPliche asller Wohnungen und Notzimmer.
-KAPITALDIENST = die Summe, die jihrlich, bzw., monatlich an Zinsen
und Tilgung sufgebrecht werden mufl, dafiir daB man das ndtige
Geld geliehen bekommen hat., Die Miete setzt sich aus Easpital=-
dienst, (Erbbauzins) und Bewirtschaftungskosten zusammen., De
die Bewirtsochaftungskosten feste, laufend anfallende Kosten
gind, werden Unfterschiede in der Mieththe entscheidend durch
die HEhe des Kapitaldienstes bestimmt.
Zur Deckung der Kosten (Eapitaldienst, Bewirtschaftungskosten) wer-
den in den Finanzierungsplidnen ausschlieBlich die 72 vorhandenen
Wohnungen hersngezogen., Wir nehmen deshalbp fiir alle Wohnungen eine
rechnerische GrdBe von 36,24 qm an.(tatséchliche GriBe ca. 35 aqm).
Diese Zahl ergibt sich aus der Gesamtwfl. von 2609 : 72 Whg. Die Mie-
ten der Notzimmer und die zusdtzliche Miete von 1a,-die ja wesent-
lich gréSer als 35 gm ist, stehen also fiir irgendwelche Extras zur
Verfligung. Nach heutigem Terif (DM 35,-/Mon.) wiren das bei 8 Not-
zimmern DM 3360,- pro Jahr,
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Ubernahmeméglichkeit A, KAUF

Ein Kauf des Schwesternhauses sami Grundstick durch den Verein ist
die sicherste Methode, es als selbstverwaltetes Studentenwohnheim

zu erhalten, und zwar auf unbestimmte Zeit. Ist der Verein Eigen-
timer, so hat er das alleinige Verfiigungsrecht {iber Haus und Grund.
Dz agber fir einen Kauf, die Instandsetzung noch nicht eingerechnet,
1,75 Mio DM, zum grofSen Teil bei Banken, aufgenommen werden milssen,
kann dieses Recht eingeschrinkt oder gar aufgehoben werden, wenn der
Verein seinen Zashlungsverpflichtungen gegeniiber der Bank nicht nach-
kommt. Nach 30 = 40 Jahren aber, wenn alle Hypotheken getilgt und
alle Darlehen zuriickgezahlt sind, ist ein nicht unerhebliches Ver-
mégen gebvildet worden, mit dem dann weitere, Ehnliche Projekte an-
gegangen werden kidnnten.(Oha!)

Ein Kauf heiBt aber zuch, daB man auf Jahrzehnte, mindestens so
lange, wie die Hypotheken und Darlehen laufen, gezwungen ist, das
Schwesternhaus und den Verein am Laufen zu halten. Es ist nicht mehr
miglich, einfach so aufzuhfren, wenn keiner mehr Lust hat, Ein Kauf
gtellt also hohe Anforderungen an die EKontinuitZt der Arbeit des Vers
eins auf Jahrzehnte.

Er ist aber die Mbglichkeit der Ubernahme, die beim Land am
leichtesten durchzusetzen sein wird. Es braucht némlich politisch
gar nichts mehr durchgesetzt werden. Der Schwesternhausvereinm ent-
lZsst das Land erstmal vollstindig aus der sozialen Pflicht, fir
ausreichenden und billigen Studentenwohnraum, sprich fiir den Erhalt
des Schwesternhauses zu sorgen und verhandelt mit ihm nur noch als
Geschiéftspartner. Immerhin ist er bereit, 1,75 Mio fir ein Objekt
zu zahlen, das an jemand anderen nur schwer zu verkaufen ist. Die
Frage ist nur, ob ein Kauf und eine Instandsetzung zu vertretbaren
Mieten moglich sind. Wir werden sehen.

27




FINANZIERUNGSPLAN Modell 4 1

Kauf, Vollinstandsetzung, Firmenarbeit,
80 % Bank, Zinsen 5 Jahre fest,
20 % + Disagio Sozialanleger (858355,-)

Kapitalbedarf :3,11 Mio GesamtwohnflEche : 2609 qm
Instandsetzung: 1,36 Mio Kosten/am Wfl : 1192,
Kauf :1,75 Mio % Erbbauzins 3 -

Erbbauzins/qm Wfl: -

e SRR
GELDGEEBER % EAPITATBETRAG | ZINSEN+TILGUNG | AUSZ, | DISAGIC
Jom Wfl DM |Z % | T % | DM % Dld
Berk 7. Hypo | 60 715, 20 6,75] 1 |55,43|90,5 67,94
Bank 2. Hypo | 20 238,40 7,25| 1 |19,67|%0,5 22,65
Sozialanleger | 20 238,40 | 4,00] 1 11292 = o
Soz.(Disagio) T8 90,59 4,00] 1 4,53 =~ -
Schwesternhaus
107, 6 1282,59 91,55
LAUFENDE AUFWENDUNGEN/am Wfl/Monat DM KAPITAIDIENST
Kapiteldienst /am Wfl/Mon.
Bank 6,25 © B3
Sozialanleger 1,00
Disegio 0,38
Erbbauzins
Bewirtschaftungskosten 2,15 Miete/Monaty/
Zwischensumme 9,78 Vohnung
Mietausfallwagnis 2 % 0,20 (36,24 qm)
: e g,98 361,70
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2u A 1

~ An den Anfang unserer Berechnungen stellen wir eine Art Optimum.
Wir gehen sowohl von einer Vollinstandsetzung aus, als auch davon,
daB diese ausschlieBlich von Firmen durchgefilhrt wird. Kein Schwe-
sternhiusler braucht eine Hand 2zu riihren. Alles wird gemacht. Die
beguemste Lisung also.

— Wie schon in den "tkonomischen Vorsussetzungen" erwahnt, rechnen
wir bei Banken immer mit der niedrigsten vorgesehenen Auszahlung

und mit dem damit verbundenen niedrigen Zinssatz. Das Disagioc finan-
zieren wir Uber die Sozislanleger, von denen wir das Geld Ja billiger
geliehen bekommen als von Banken.

- Um einen noch glinstigeren Zinssatz zu erhalten, widhlen wir bewut
die Festschreibung der Bankzinsen auf nur 5 Jahre. Nach 5 Jahren
kann die Bank also den Zinssatz neu und mdglicherweise hiher fest-
legen., Hierin liegt ein gewisses Risiko, well jede Zinserhfhung so-
fort eine Mieterhthung bedeutet. Es gibt aber keine andere Moglich-
keit, die Bankzinsen auf ein so relativ niedriges Niveau zu driicken,
-~ Fir dieses Modell miissen fiir DM 858355,- Bozialanleger gefunden
werden. Eine gewaltige Summe, und wir haben keinerlei Anhaltspunkte,
inwieweit es realistisch ist, daB hierfiir welche gefunden werden.
Generell versuchen wir, die Summe, die von Soziazlanlegern sufgenom—-
men wird, so gering wie miEiglich zu halten.
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FINANZIERUNGSPLAN

Modell A 2
Kauf, Teilinstandsetzung, Firmenarbeilt,
80 % Bank, Zinsen 5 Jahre fest,
20 % + Disagio Sozialanleger (742417,-)
Kapitalbedarf : 2,69 Mio GesamtwohnflEche : 2609 am
Instandsetzung: 0,94 Mio Kosten/qm Wfl s 1031 ;=
Kauf : 1,75 Mio % Erbbauzins ¥ =
Erbbauzins/qm Wfl: -
e S
GELDGEEER % KAPITALBETRAG | ZINSEN+TILGUNG | AUSZ, | DIEAGIO
Jan W1 DM |2 % |T % | DM % Di
Bank 1. Hypo 60 618,60 6,75 1 47,94 | 90,5 28,71
Bank 2. Hypo 20 206,20 T,251 1 |17,01| 90,5 19,59
Sozialanleger | 20 206, 20 4,00( 1 10,31 - -
S0z.(Disagic) 7,6 78,36 4,00| 1 3,92 - -
Schwesternhaus
107, 6 1109, 36 79,18

LAUFENDE AUFWENDUNGEN/qm Wfl/Monat DM KAPITATDIENST
Eapitaldienst /am Wfl/Mon.
Banlk 5,43 6,60
Sczialanleger 0,86
Disagio 0,33
Erbbauzins
Bewirtschaftungskosten 2,15 Miete/Monay/
Zwischensumme P Wohnung
Mietausfallwagnis 2 % 0,18 (36,24 qm)
S G DL 8,93 323, 60
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Zu A 2

- ZXapitalbedarf durch Teilinstandsetzung gesenkt
- PFinanzierung wie & 1
- Von Sozialanlegern aufgenommene Summe gesenkt
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FINANZIERUNGSPLAN

Modell A 3

Kauf, Teilinstandsetzung, Firmenarbeit/Selbsthilfe,
60 % Bank, Zingen 5 Jahre fest,
31,1 % + Disagio Sozialanleger (989881,-),

8,9 % Schwesternhaus

Eapitalbedarf : 2,69 Mio Gesamtwohnfliche : 2609 gm
Instandsetzung: 0,94 Mic Kosten/qm Wfl : 1031, -
Zauf 1,75 Mio % Erbbauzins : -
Erbbauzins/qm Wfl: -
RS o]
GEIDGEEER % EAPITAIBETRAG | ZINSEN+TILGUNG | AUSZ. | DIEAGIC
/oa Wil DM |2 % |T % | DM % Did
Bank 1. Hypo 60 618,60 6, T8 1 47,94/ 90,5 58,77
Bank 2. Hypo
Sogizlanleger |31,1 320, 64 4,00 1 16,03 - -
Soz.(Disagia) By T 58,77 4,00 1 2,94 - -
Schwesternhaus = 31,76 - - - - -
1089, 77 66,91
LAUFENDE AUFWENDUNGEN/qm Wfl/Monat DM KAPITATIDIENST
Kapitaldienst Jam Wfl/Mon.
Banik 4,00 5,58
Sozialanleger 14353
Disegio 0,25
Erbbauzins
Bewirtschaftungskosten 2,15 Miete/Monat/
Zwischensumme T4 T Wohnung
Mietausfallwagnis 2 % 0,15 (36,24 gm)
SUMLE 7,88 285, 60
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Zu A 3

— Kapitalbedarf wie A 2 :
- Kapitaldienst gesenkt durch Wegfzll der teuren 2. Bankhypothek.

Dieser Kapitalanteil (20%) wird aufgebracht durch:

1. BErhthung des Sozialanlegeranteils auf DM 989881,-, Das ist zwar
viel Geld, 2aber wat mutt, dat mutt!! Anders kann men nicht auf
die 2. Hypo verzichten.

2., @en neuen Geldgeber Schwesternhaus, Hier fdllt gar kein Kapi-

tzldienst an, d.h. dieser 8,9 %ige Anteil stellt keine Wietbe-
lastung dar,



FINANZIERUNGSPLAN

Modell A 4

Kauf, Teilinstandsetzung, Firmenarbeit/Selbsthilfe,

60 % Bank, Zinsen 5 Jahre fest,

27,4 % + Disagio Sozialanleger (890347,-),

12,6 % Schwesternhaus

Eapitalbedarf : 2 69 Mio

Gesamtwohnfl&che : 2609 qnm

Instandsetzung: 0,94 Mio Kosten/qm Wfl : 1031,=
Kauf : 1,75 Mio % Erbbauzins 2 -
Erbbauzins/qgm Wfl: -
e T
GELDGERER % EAPITATLBETRAG | ZINSEN+TILGUNG | AUSZ, | DISAGIO
Jam Wfl DM Z % | T % | DM % I
Bank 1. Hypo 50 618,60 6,75 1 47,94 90,5 585 TT
Bank 2. Hypo
Sozislanleger (27,4 282,49 4,00 1 14,12 = 4
Soz.(Disagio) 547 58,77 4,00 1 2,94 - -
Schwesternhaus | 12,6 129, 91 - - o s =
05,7 1089, 77 85,0
LAUFENDE AUFWENDUNGEN/qm W{l/Monat DM KAPTTAIDIENST
Kapitaldienst /aqm WIfl/Mon.
Banlk 4,00 5,42
Sozlalanleger y s B
Disagic 0,25
Erbbauzins
Bewirtschaftungskosten 2,15 Miete/Monat/
Zwischensumme T2 7 Wohnung
Mietansfzllwagnis 2 % 0,15 (36,24 am)
SUMME 7,72 279,80
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Zun A 4

- Kapitalbedarf wie A 3

- Sehwesternhsusanteil auf 12,6 % erhoht durch Wegfall des Lohns
fiir Selbsthilfearbeiten.
Kein Lohn heiBt, daB die Selbsthilfe aus rein ideellen Motiven
geleistet werden muB. Da der Anteil des Schwesternhauses am ins-
gesamt sufzubringendem Kapital aber relativ gering ist, bringt
diese zusdtzliche Anstrengung kaum eine spiirbare Senkung der
Miete. Es stellt sich die Frage, ob fir &,- DM weniger Miete im
Monat, jeder fiir sich auf die Einkiinfte zus der Selbsthilfe ver-
zichten kann/will.

Grundsitzlich heiBt Wegfall des Lohns auch, daf die jetzige
Generation der Schwesternhaus-Bewohner sich fiir eine billige
Miete ,krummlegen" mu8 (am Haus arbeiten, zusi@tzlich jobben),
spdtere Generationen aber, onne direkt etwas dafir zu tun, von
der billigeren Miete profitieren. Hier einen Ausgleich zu schaf-
fen, ist schwierig.

Ein Vorteil ist aber, daf der Sozizlanlegeranteil um ca.
100000,- DM gesenkt werden kann.

Selbsthilfe ohne Lohn stellt die grdBte Anstrengung des Geldgebers
Schwesternhaus dar. Noch weiter kann sein Anteil nicht erhdht wer-
den., Will men dennoch den Eapitaldienst weiter senken (also den
teuren Bankanteil verringern), kann dies nur liber eine weitere
Erhdhung des Scozialanlegeranteils geschehen. |

Wir gehen im folgenden aber nicht diesen Weg, sondern schnipp-
seln, um die Miete zu senken, weiter am Eapitalbedarf.
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FINANZIERUNGSPLAN Modell 4 5

Eauf, Minimalinstandsetzung, Firmenarbeit/Selbsthilfe,
60 % Bank, Zinsen 5 Jahre fest,
37,7 % + Disagio Sozialanleger (933031,-),

2,3 % Schwesternhaus

Eapitalbedarf : 2,15 Nio GesamtwohnflZche : 2609 gm
Instandsetzung: 0,40 Mio Kosten/qm W1l 1 B24,-
Kauf : 1,75 Mio % Erbbauzins : -
Erbbauzins/qm Wfl: -
s ST
GELDGEBER % | EAPITAIBETRAG | ZINSEN+TILGUNG | AUSZ. | DISAGIC
| Jaawri oM [z %[ 7 %[ Du % DM
Bank 1. Hypo 60 494,40 6,75 1 | 38,33 90,5 46,97
Bank 2. Hypo
Sozizlanleger |37,7 310,65 4,00 1 15,53 = -
S0z, (Disegin) - 46,97 4,00 1 2,35 - -
Schwesternhaus | 2,3 18,95 - - - - -
870,97 5648
TAUFENDE AUFWENDUNGEN/qm Wfl/Monat DM KAPITATDIENST
Kapitaldienst /am Wfl/Mon.
Bank 3,19 4,68
Sozialanleger 1,29
Disagio 0,20
Erbbauzins
Bewirtschaftungskosten 2,15 Miete/Monat/
Zwischensumme 6,83 Vohnung
Mietausfallwagnis 2 % 0,14 (36,24 qm)
e G 6,97 252,50
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Zu A S5

- Eapitalbedarf durch Minimslinstandsetzung weiter reduziert. Die
Minimelinstansetzung ist aber noch gar keine richtige Instand-
setzung. Nur das Allernttigste wird gemacht. Die 20000,- I pro
Jzhr fiir laufende Instandhaltung aus den Bewirtschaftungskosien
werden fir die restlichen anstehenden Reparsturen nicht reichen.
Zusitzlich miifte wohl improvisiert werden. Aber besser improvi-
gieren, als das Schwesternhaus zu verlieren !

- Fir Selbsthilfe wird wieder Lohn bezahlt, Durch den jetzt sehr
geringen Anteil der Instandsetzungskosten am Gesamtkapitalbedarf
verringert sich natiirlich auch der mégliche teil des Schwestern-

hauses noch weiter. Es ist deshalb unerheblich, ob Lohn gezahlt
wird oder nicht.



FINANZIERUNGSPLAN

Modell A &
Ezauf,
60 % Bank, Zinsen 5 Jahre fest,
40 % + Disagio Sozialanleger (800050,-)
Kapitalbedarf : 1,75 Mio GesamtwohnflZche 1 2609 am

Instandsetzung: - Kosten/qm Wfl 1 671,-
Kauf : 1,75 Mio % Erbbesuzins 3 -
Erbbauzins/gm Wfl: -
ey AR
GELDGEBER % EAPITATLRETRAG | ZINSEN+TILGUNG | AUSZ. | DISAGIO
Jam WE1 DM |2 % [T % | DM 3 DM
Bank 1. Hypo 60 402,60 R s | 31,20 90,5 28,25
Bank 2. Hypo
Sozizlanleger |40 268,40 4,00 1 | 13,432 - -
Soz.(Disagio) | 5,7 38,25 4,00 1 1,91 & o
Schwesternhaus
105,17 709,25 46,5
LAUFENDE AUFWENDUNGEN/qm Wfl/Monat DM KAPITATDIENST
Eapitaldienst /Jam W£l,/Mon.
Bank 2,60 3,88
Sogzialanleger 1512
Disagio 0,16
Erbbauzins
Bewirtschaftungskosten 2.18 Miete/Monat/
Zwischensumme 6,03 Wohnung
Mietausfallwagnis 2 % 0,12 (36,24 qm)
SO 6,15 222,90
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Zu & 6

- Die Instandisetzung f#11t wegen starken Nebels aus. Es wird nur
noch gekauft, und selbst das kfnnen wir uns nicht leisten.

Es steht also fest 1 Aus eigener Kraft kann der Schwestern-
hausverein das Schwesternhaus samt Grundstick nicht kaufen, ge-
schweige denn eine Instandsetzung bezahlen. Die Miete von .200,- DM
soll ja nicht iiberschritten werden.

Dies liegt a) &an den hohen Bankzinsen und
b) an den relativ hohen Kaufpreis von 1,75 liio IH.

Eine Ubernahme durch Eauf ist nur mdglich, wenn das Tand einen Zu-
schuB gibt, der nicht zurlickgezahlt werden muB. Dies kann entweder
in bar geschehen, oder sich im Eaufpreis niederschlagen, den das
Land fiir Haus und Grund erh#lt.

Das Modell 4 3, Teilinstandsetzung mit bezahlter BSelbsthilfe,
das wir fir sinnvoll, angemessen und organisatorisch durchfiihrbar
halten, erfordert jetzt eine Miete von 285,60 DM. Um diese Mietbe-
lastung auf 200,- DM zudriicken, miisste das Land einen ZuschuB von
ca. 1 Mio DM gewdhren, Die Forderung nach einem ZuschuB in dieser
Hohe muf an das Land gerichtet werden, und natiirliech dann auch po-
litisch durchgesetzt werden. h

Im folgenden Modell A 7 gehen wir davon aus, dalB das Land den
Kaufpreis auf 0,75 Mio IM senkt. Unter dieser Voraussetzung ist ein
Kauf und eine Teilinstandsetzung tei einer Miete von knapp 200,- DM
mglich,
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FINANZIERUNGSPLAN

liodell A 7

Landeszuschud 1 Mio, auf Kaufpreis gewdhrt,

Eauf, Teilinstandsetzung, Firmenerbeit/Selbsthilfe,

50 % Bank, Zinsen 5 Jahre fest,
35,8 % + Disagio
14,2 % Schwesternhaus

Sozialanleger (685541,-),

Eapitalbedarf : 1,69 Mio Gesamtwohnfliche : 2609 gnm
Instandsetzung: 0,94 Mio Kosten/qm Wil T 648,~
fauf 0,75 Mio % Erbbauzins : o
Erbbauzins/qm Wfl: o
e T
GELDGEBER % KAPITALBETRAG | ZINSEN+TILGUNG | AUSZ, | DISAGIO
Jan Wl DM (2 % |T % | DM b DM
Bank 1, Hypo 50 324, ~ 6575 1 5,11 90,5 30,78
Bank 2. Hypo
Sozialanleger |35,8 231,98 4,00 1 11,60 - -
Soz.(Disagio) 4,8 30,78 4,000 1 1,54 - -
Schwesternhaus | 14,2 g2,02 o . be ” =
104, 8 678,78 38,25
LAUFENDE AUFWENDUNGEN/qm Wfl/Monat DM KAPTITATDIENST
Eapitzldienst /am Wil/Mon.
Bank 2,09 3,189
Sozialanleger 0,97
Disagio 0,13
Erbbauzins
Bewirtschaftungskosten 2,15 Miete/Monay/
Zwischensumme 5,34 Wohnung
Mietausfallwagnis 2 % 0,11 (36,24 qm)
S 5,45 137,50




Ubernahmemtglichkeit B, ERBEAURECHT

Das Erbbaurecht stellt in gewisser Weilse e¢in Mittelding zwischen
kaufen und mieten dar. In einem Erbbaurechtsvertrag iliberlidBt der
Eigentiimer dem Erbbauberechtigten ein Grundstiick und ein eventu-
ell darsuf befindliches Gebdude zur Nutzung. Gegen Zahlung eines
jéhrlichen Erbbauzinses erwirbt der Erbbauberechtigte auf Zeit
samtliche Besitzrechte an dem Grundstiick, d.h., er kann Grundstiick
und Gebzude gemzZB Erbbaurechtsvertrag nutzen und bebauen. Zusammen
mit den Besitzrechten erwirbt der Erbbauberechtigte aber alle
Pflichten und §ffentlichen Lasten, die der Eigentimer durch das
Grundstiick hatte. Die Laufzeit des Erbbaurechts ist frei wvereinbar.
Sie liegt in der Regel zwischen 30 und 99 Jahren., Der Erbbauzins
ist fiir die Dauer des Erbbaurechts grundsétzlich erstmal fest und
unterliegt nicht den Schwankungen des EKapitalmarktes. Er kann nur
jewelils im Rahmen der Steigerung der e2llgemeinen Lebenshaltungs-
kosten erhtht werden. Das Erbbaurecht kann belastet werden, d.h.,
auf das Erbbaurecht als Sicherheit ktnnen Hypotheken sufgenommen
werden. Bei einem Verkauf des Grundstiicks durch den Eigentiimer hat
der Erbbauberechtigte Vorkaufsrecht. Das Erbbaurecht wird durch ei-
nen Verkauf nicht beriihrt, der neue Eigentimer mufl es weiterfiihren.
Alles, was der Erbbauberechtigte auf dem Grundstiick baut und an
Wertverbesserung schafft, ist sein Eigentum. Er kann das Erbbau-
recht samt den von ihm errichteten Gebduden verkaufen. Nach Ablauf
der Vertragsdauer hat der Erbbauberechtigte wiederum Vorkaufsrecht
auf das Grundstiick, Nimmt er es nicht wahr, muB8 ihm der Eigentiimer
die von ihm geschaffenen Werte abkasufen.

Fiir das Schwesternhaus stellt ein Erbbaurecht eine Zhnlich
langfristige und damit sichere Liosung dar, wie ein Kauf. Ahnlich
groB ist aber auch die Bindung an das Projekt, Man kann, hat man
das Projekt erstmal angefangen und sich vertraglich gebunden, es
nieht mehr einfach so zufgeben.

Der groBe Vortell eines Erbbaurechts gegenilber einem EKauf liegt
aber darin, dafB der Kaufpreis wvon 1,75 Mio fiir das Grundstiick, der
ja beim Kauf sofort aufgebracht, und iiber Banken und Sozialanleger
finanziert werden muB, erstmal wegfillt. Der jeweilige Kapitazlbedarf
verringert sich also, und zwar so weit, dal fiir die Finanzierung
einer Instandsetzung auf den Geldgeber "Bank" theoretisch verzich-
tet werden konnte.

Beim Kauf betrug die Belastung durch die dafiir ndtigen 1,75
Mio 5-3,75% aus Kepitaldienst an Banken und Sozialanleger. Zwisch-



en 87000,- und 170625,- JEhrlich waren alsc der Preis fiir die reine
Uvernshme von Haus und Grund, ohne zalle anderen Kosten. Bei einem
Erbbaurecht fHllt fiir die Ubernahme kein Kapitaldienst mehr an,
sondern der Verein zahlt einen Erbbauzins ans Land. Diesen Zins
nehmen wir fiir unsere Berechnungen mit 4% zn. Wir orientieren uns
dabel an dem Zinssatz, den die Stadt Hannover in gleicher Hohe beil
Erbbaurechtsvertrégen im Sanierungsgebiet Linden-Nord nimmt. Dies
ist ein sehr glinstiger Zinssatz, zumal er relativ fest ist und nicht
den Schwankungen der Bankzinsen unterliegt.

4% bedeuten eine jdhrliche Belastung von 70000,- fiir die reine
Ubernahme. Auf dem freien Grundstiicksmarkt sind eher Zinssétze von
5-7% iiblich. Das Land hat aber hier, &hnlich wie die Stadt im Sa-
nierungsgebiet, eine sozisle Verpflichtung.

Die folgende Aufstellung zeigt die Abhidngigkeit der Mieten
vom Erbbauzins. Inbegriffen sind dabel schon die Bewirtschaftungs-
kosten, aber noch keinerlei Instandsetzung:

4 % = 162,40 DM

5 % = 182,80 DM

6 % = 203,45 IM

7% = 224,10 IM
Zu diesen Mieten kénnte das Schwesternhaus schon mal ilibernommen und
weitergefiihrt werden,

30 gut sich das mit dem Erbbaurecht anhdrt, ein groBer Haken
ist doch dabel.

Bel einem Kauf bekommt das Land filr Haus und Grund sofort
1,75 Mio. Bei einem Erbbaurechtsvertrag bekommt es aber nur jZhr-
lich 4% dieser Summe. Es hat natiirlich, angesichts der nicht be-
sonders rosigen Haushaltslage, ein Interesse, mbglichst viel Geld
auf einmal zu kriegen. Dariiber hinzus sind 4% auch keine gute Ver-
zinsung fiir festgelegtes Geld. Zwar hat das Land beim Erbbaurecht
dann keinerlei Verpflichtungen mehr, diese {ibernimmt ja alle der
Verein. Die Tatsache aber bleibt bestehen, daB8 bel disser Miglich-

keit das Land Ckonomisch eindeutig schlechter da steht. Der Vortell
beim Kauf, sich mit dem Land nur noch gesché&ftlich auseinandersetz-
en zu missen, entféllt. Um ein Erbbaurecht wird gekémpft werden
miissen. Das Land wird sehr wahrscheinlich nicht einfach so darauf
eingehen (siehe Stadt-Kinderheilanstalt, Ellernstr.). Es wird stér-
ker in die Pflicht genommen, fiir ausreichend billige Studenten-
wohnungen zu sorgen.
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FINANZIERUNGSPLAN Modell B 1

Erbbaurecht, Erbbauzins 4 % (100 % = 1,75 Mio),
Vollinstandsetzung, Firmenarbeit,

80 % Bank, Zinsen 5 Jahre fest,

20 % + Disagio Sozialanleger (375853,«)

Kapitalbedarf : 1,36 Mio Gesamtwohnfldche : 2609 am
Instandsetzung: 1,36 Mio Kosten/qm Wfl s 522,~
Kauf i 4 % Erbbauzins : 70000, -

Erbbauzins/qm Wfl: 26,83

—
GELDGEEER % EAPITALBETRAG | ZINSEN+TILGUNG | AUSZ. | DISAGIO
Jom Wfl DM |(Z % | T % | DM % DM
Bank 1. Hypo 60 13,20 ;78 1 24,271 90,5 29,74
Bank 2. Hypo |20 104,40 7,28 1 8,61 90,5 9,92
Sozialanleger |20 104,40 4,00 1 5,22 - -
Soz.(Disagioc) 7256 39,66 4,09 1 1,98 - -
Schwesternhaus
[SULDE 107,6 561,66 40,08
LAUFENDE AUFWENDUNGEN/qm Wf1l/Monat DM KAPITATDIENST
Kapitaldienst /am Wfl/Mon.
Bank 2,74 3,34
Sozialanleger 0,44
Disagio 0,16
Erbbauzins 2,24
Bewirtschaftungskosten 2,15 Miete/Monaty/
Zwischensumme r s Wohnung
Mietausfallwagnis 2 % 0,15 (36,24 gm)
8 S UMNE ar 7,88 285, 60
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Zu 3.1

Wie beim Kazuf stellen wir an den Anfang der Berechnungen zum Erb-
baurecht ein Optimum, die bequemste Ldsung, und versuchen im Fol-
genden,die Mietbelastung immer weiter zu senken. Wir gehen eben-
falls von den niedrigsten mdglichen Bankzingen (Zinssatz nur 5

Jahre fest, niedrigste Auszahlung) aus.
Uverhaupt unterscheidet sich beim Erbbaurecht die Art der Fi-

nanzierung zundchst grundsdtzlich nicht von.der beim Eauf. Bei den
wlaufenden Aufwendungen" kommt allerdingé der Posten ,Erbbauzins"
hingu.

De der Gesamtkapitalbedarf gegeniiber einem ‘Kzuf erheblich re-
duziert ist, fH1lt auch der Kapitaldienst entsprechend geringer
aus., Besondere Bedeutung hat dies fir die Summe, dile iiber Sozial-
anleger sufgebracht werden muB., Sie liegt nur noch bei 375853,- DM,



FINANZIERUNGSPLAN Modell 3B 2

Erbbaurecht, Erbauzins 4 % (100 ﬁ = 1,75 Mio),
Teilinstandsetzung, Firmenarbeit,

60 % Bank, Zinsen 5 Jahre fest,

40 % + Disagio Sozialanleger (430433,-)

Eapitalbedarf : 0,94 iio Gesamtwohnfliéche : 2609 am
Instandsetzung: 0,94 Mio Kosten/qm Wfl y 361;=
Kaut ¥ o 4 % Erbbauzins : 70000, -

Erbbauzins/om Wfl: 26,83

— |} —
GELDGEBER % EAPITATBETRAG | ZINSEN+TILGUNG | AUSZ. DIEAGIGI
Jon Wfl DM |Z % |T % | DM % Dlu
Bank 1. Hypo 60 216,60 6,79 1 16,79 90,5 20,58
Bank 2. Hypo
Sgzialanleger |40 144,40 4,000 1 7,22 - -
S02.(Disagio) - | 20,58 4,00 1 1,03 - -
Schwesternhaus
105,7 81,58 25,0
TAUFENDE AUFWENDUNGEN/qm Wfl/lionat DM KAPITATDIENST
Eapitaldienst /am Wfl,/Mon.
Bank 1,40 2,09
Sozizlanleger 0,60
Disagio 0,09
Erbbauzins 2,24
Bewirtschaftungskosten 2,15 Miete/Monay/
Zwischensumme 6,48 Wohnung
Mietausfallwagnis 2 % 0,13 (36,24 am)
B S U0 G 6,61 239, 50
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Zu B 2

-~ Durch Teilinstendsetzung wird der EKapitalbedarf gesenkt.
- Die teure 2. Bankhypothek fHllt weg, dafiir wird der Sogzialanleger-

anteil auf 40 % + Disagio erhtht. Es miissen iiber Sozialanleger
jetzt 429572,~ Il aufgebracht werden.



FINANZIERUNGSPLAN Modell 3 3

Erbbaurecht, Erbbauzins 4 % (100 # = 1,75 Mio),
Teilingtandsetzung, Firmenarbeit/Selbsthilfe,
34,5 % Bank, Zinsen 5 Jahre fest,

40 % + Disagio Sozialanleger (407630,-),

25,5 % Schwesternhaus

Kapitalbedarf : 0,94 Mio Gesamtwohnfliche : 2609 gm
Instandsetzung: 0,94 Mio Kosten/qm W1l : 361,-
Kauf s 4 % Erbbauzins : 70000, -

Erbbauzins/qm Wfl: 26,83

e AR
GELDGEEER % EAPITALEETRAG | ZINSEN+TILGUNG | AUSZ. | DISAGIO
/am Wf1 DM Z%|T9%|DM % T
Bank 1. Hypo |34,5 124,55 |6,75] 1 | 9,65| 90,5 11,84
Bank 2. Hypo
Sezielanleger |40,0 144,40 (4,00 | 1 7,22 - -
So0z.(Disagio) - 0 11,84 [4,00( 1 | 0,59 - -
Schwesternhaus | 25,5 92,05 - - - - -
103,3 372,84 17,46
LAUFENDE AUTWENDUNGEN/qm Wfl/Monat DM KAPITALDIENST
Eapiteldienst /am Wil/Mon.
Bank 0,81 1,46
Sozialanleger 0,60
Disagio _ 0,05
Erbbauzins 2,24
Bewirtschaftungskosten 2,15 Miete/Monat/
Zwischensumme 5,85 Wohnung
Mietausfallwagnis 2 % 0412 (36,24 qm)
SUMME 5,97 216,40
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Zua B 3

Hier bringen wir wieder die Selbsthilfe ins Spiel. Da der EKapital=-
bedarf nur noch Instandsetzungskosten umfafBt, ist der Anteil des
Schwesternhauses jetzt viel hdher als beim Kauf. Er liegt weit

Uber 20 %. Der von der Bank geforderte Eigenkapitalanteil von 20 %
ktnnte also theoretisch zum ersten Mal vollstédndig vom Schwestern-
haus getragen werden. Es bestiinde jetzt also die Moglichkelt, zuf
die Soczialanleger vdllig 2zu verzichten, 2.B. well man einfach nicht
genug findet, I.eihen wir aber dadurch wieder mehr Geld von Banken,
geht die liiete zuch wieder kriftig nach oben. Wir gehen in diesem
Pingnzierungsplan deshaldb nicht auf diese Mdglichkeit ein, sondern
verringern durch den Schwesternhausanteil die bei Banken aufgenom-
mene Summe, um die Mieten weiter zu senken. Durch das gegeniiber

B 2 verringerte Disagic sinkt der Soziazlanlegeranteil sowieso, und
gzwar auf 407630,- DM,



FINANZIERUNGSPLAN Modell B 4

Erbbaurecht, Erbbauzins 4 % (100 % = 1,75 Mio),
Minimalinstandsetzung, Firmenarbeit/Selbsthilfe,
60 % Bank, Zinsen 5 Jahre fest,

27,5 % +:Disagio Sozialanleger (133398,-),

12,5 % Schwesternhaus

Kapitalbedarf : 0,4 Mio Gesamtwohnflsche : 2609 am
Instandsetzung: 0,4 Mio Kosten/qm Wil 3 154, -
Xauf e 4 % BErbbauzins : 70000, -
Erbbauzins/qm Wfl: 26,83
—
GELDGERER % EAPITATRETRAG | ZINSEN+TILGUNG | AUSZ. | DISAGIC
Jom Wf1 DM |Z % |T % | DM % D
Bank 1. Hypo 60 92,40 6,75 1 7,18 90,5 8,78
Bank 2. Hypo
Sozizlanleger [27,5 42,35 4,00 1 2,12 - ~
Soz.(Disagic) | 5,7 8,78 4,00 1 0,44 - -
Sehwesternhaus | 12,5 19,25 - - - - -
162,78 9,7
LAUFENDE AUFWERDUNGEN/qm Wfl/Monat IM KAPITAILDIENST
Kapitaldienst /am Wfl/Mon.
Bank 0, 60 0,81
Sozialanleger G, 17
Disagio 0,04
Erbvauzins 2,24
Bewirtschaftungskosten 2,15 Miete/Monat/
Zwischensumme 5,20 Wohnung
Mietausfallwagnis 2 % 0y 10 (36,24 qm)
Tt 5,30 192,10
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Zu 3 4

~ Durch Minimalinstendsetzung wird der Eapitalbedarf weiter gesenkt.
- Der Bankanteil wird wieder erhdht und der Sozialznlegeranteil auf
133%98,- DM gesenkt.
In diesem Finanzierungsplan ist es nun méglic¢h,das Haus bei einer
Miete unter 200,- DM zu ilbernehmen! Das ist zllerdings auch s¢hon
fast alles. Wie wir wissen, behedbt die Minimelinstandsetzung nur
die dringendsten Schiden. Um mehr fiir die bauliche Erhaltung des
Hausges zu tun, und dennoch beil 200,- IM Miete zu bleiben, gibt es
jetzt zwel Moglichkeiten, auf die wir nacheinander eingehen werden :
a) Es wird vollstindig auf eine Bankenfinanzierung verzichtet
(B § 4.1,
b) Der Erbbaugins muB sinken (B 5 b ).



FINANZIERUNGSPLAN

Modell B 5 a

Erbbaurecht, Erbbauzins 4 % (100 % = 1,75 Mio),
Teilinstandsetzung, Firmenarbeit/Selbsthilfe,
74,5 % + Disagio Sozialanleger (701691,-),

25,5 % Schwesternhaus

Kapitalbedarf : 0,94 Hio

GesamtwohnflZche : 2609 am

Instandsetzung: 0,94 Mio Kosten/qm Wfl v PGl
Kauf e 4 % Erbbauzins : 70000, -
Erbbauzing/qm Wil: 26,83
BT |
GEILDGEEBER % EAPITALBETRAG | ZINSEN+TILGUNG | AUSZ, | DISAGIC
/am Wfl DM ;‘% T 4% | DM % DM
Bank 1, Hypo
Bank 2. Hypo
Sozialanleger |7T4,5 268,95 4,00 1 13,35 i e
So0z.(Disagio) _
Schwesternhaus | 25,5 92,05 - - - - -
100 361, - 13,45
LAUFENDE AUFWENDUNGEN/qm W{l/Monat DM KAPITALDIENST
Eapitaldienst /am Wfl/Mon.
Bank 112
Sozialanleger 1,12
Disagio
Erbbauzins 2,24
Bewirtschaftungskosten 215 Miete/Monat/
Zwischensumme 5,51 Wohnung
Mietausfallwagnis 2 % 0,11 (36,24 qm)
: 5,62 203, 70
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Zu B 5 a

- Durch Teilinstandsetzung wird der Kapitalbedarf erh&ht,

— Es wird gar kein Geld bei Banken aufgenommen. Die Instandsetzung
wird ausschlieBlich libers Schwesternhaus und Sozizlanleger finan-
ziert. Das hat zur Folge, daB deren Anteil auf 7016%1,- DW hoch-
schnellt.

Bei allen Schwierigkeiten, soviel Geld iber Sozialanleger azufzu-

bringen, bietet diese Mdglichkeit den Vorteil,iiberhaupt keine teuren

Bankzinsen mehr bezahlen zu milssen.



FINANZIERUNGSPLAN lodell B 5 b
Erbbaurecht, Erbbauzins 3,2 % (100 % = 1,75 Mio),
Teilinstandsetzung, Firmenarbeit/Selbsthilfe,
34,5 % Bank, Zinsen 5 Jahre fest,
40 % + Disagio Sozialanleger (407630,-),
25,5 % Schwesternhaus
Eapitalbedarf : 0,94 Mio Gesamtwohnfliche : 2609 qm
Instandsetzung: 0,94 Mio Kosten/qm W1l 2 36 ,-
Kauf T - 3,2 % Erbbauzins : 56354,40

Erbbauzins/qm Wfl: 21,16

e T
GELDGEBER % KAPITALBETRAG | ZINSEN+TILGUNG | AUSZ. | DISAGIC
/am Wfl DM |2 % |T % | DM % D
Bank 1. Hypo 34,5 124,55 6,75 1 | 9,65 | 90,5 11,84
Bank 2. Hypeo
Sozialanleger |40 144,40 4,001 1 | t.22 g 4
Soz.(Disagio) 3:3 11,84 4,00 1 [ 0,58 - -
Schwesternhaus | 25,5 92,05 - - - = =
372,84 17,46
LAUFENDE AUFWENDUNGEN/qm Wfl/Monat DM KAPITATLDIENST
Kapitaldienst /am Wfl/Mon.
Bank 0,81 1,46
Sozialanleger 0,860
Disagio 0,05
Erbbauzins 1,80
Bewirtschaftungskosten L Miete/Monay/
Zwischensumme 5,41 Tohnung
Mietausfallwagnis 2 % 0,11 (36,24 qm)
S ST S S 5,52 200, -
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Zu B b

Dieses Modell geht von den gleichen Bedingungen aus wie B 3, bei
dem jedoch eine Miete von 216,- DM/Monat rauskam. Der Erbbauzins
wurde auf 3,2 % gesenkt. Dadurch ist es mtglich, eine Teilinstand-
setzung durchzufithren und trotzdem 200,- DM Monatsmiete zu halten,
Wir halten dieses Modell fiir gut, grundsZtzlich durchfilhrbar und
anstrebenswert : Es wird eine Teilinstandsetzung durchgefiihrt, der
Bankanteil ist mit 34,5 % relativ gering. Der Sozialanlegeranteil
von 4076%30,- DM ist natiirlich recht groB8 (man briuchte 40 Leute,
die je 10000,- DM anlegen), aber scheint machbar. Ist eine Summe
in dieser Hhe nicht von Sozialanlegern zu bekommen, mufB entweder
der Erbbauzins weiter gesenkt werden, oder es muB mehr lMiiete ge-
zahlt werden, da dann ja das fehlende Geld bei Banken mit ihrem
hobhen Zinssatz aufgenommen werden wud. s wird bezahlte Selbsthilfe
geleistet. Ob aber in so groBem Umfang tatsdchlich Selbsthilfe ge=
leistet werden kann, ist ja fraglich. Wir weisen deshaldb an dieser
Stelle nochmal ausdriicklich auf die Wichtigkeit der Selbsthilfe hin:
Die SchwesternhBusler miissen sich entscheiden, ob sie lieber bil-
liger wohnen, und dafiir mit Hand anlegen, oder lieber alles machen
lassen und dafiir dann aber mehr Miete bezahlen. Alle Modelle, die
200,- DM anndhernd erreichen, kommen ohne diesen Schwesternhaus-
anteil nicht aus.

Der Erbbauzins von 3,2 % stellt fiir uns eine Mindestforderung
an das Land dar, denn dadurch ist, eher als beim vorhergehenden Mo-
dell B 5 a mit sehr hohem Sozialanlegeranteil (701691,- DM), eine
Teilinstandsetzung des Hauses gewdhrleistet. Ein Erbbauzins von
3,2 % ist natiirlich noch schwieriger durchzusetzen als einer von
4 %, Politischer Druck, ,na Sie wissen schon".

Auf Grund der besonderen sozialen Verpflichitung, die das Land
hat, sollten die Schwesternhéusler sogar einen Zinssatz, der gegen
0 % geht, fordern. Entweder konnte dann die Miete noch geringer und
damit wirkliech billig werden, oder, bei anndhernd gleicher wmietbe-
lastung, kdnnte auf die doch etwas unsichere Finanzierung iiber So-
zialanleger verzichtet werden.

Halten wir fest : Ein Erbbaurechtsvertrag ist eine durchsaus
praktikable und finanzierbare Moglichkeit, das Schwesternhaus, auch
bei einem htheren Erbbauzins wenigstens in die eigene Verantwortung
Zu bringen und es weiter zu fiihren. Wieviel an Instandsetzung ge-
macht werden kann, und mit welcher finanziellen, organisatorischen
und kdrperlichen Kraftanstrengung das verbunden ist, hingt weitge-
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hend vom Entgegenkommen des Landes abj; und der Fidhigkeit der
Schwesternh&dusler, es zu bewegen.
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bernahmemglichkeit ¢, IEIEVERTRAG

Die dritte M&glichkeit der Ubernahme des Schwesternhauses ist der
Leihvertrag. In ihm iliberl&8t ein Verleiher einem Entleiher ein Grund-
stiick, evtl., mit Haus, unentgeldlich zu einer im Vertrag festzu-
legenden Nutzung. Die Laufzeit solcher Leihvertrige ist meist kursz,
wir kennen nur welche, die iiber 5 Jahre laufen. Fir die Zeit der
Nutzung libernimmt der Entleiher, Zhnlich wie beim Erbbaurecht, sémt-
liche durch das Grundstiick entstehenden Pflichten und dffentlichen
Lasten und geht elne Verpflichtung zur Instandhaltung des geliehenen
OCbjekts ein. Eine Verpflichtung zur Instandsetzung der auf dem
Grundstiick befindlichen GebZude kann Teil eines Leihvertrages sein,
muB aber nicht. Nach Ablauf des Vertrages fdllt des geliehene QOb-
jekt entschiédigungslos an den Verleiher zuriick, also auch alle vom
Entleiher durchgefiihrten wertverbessernden MaBnahmen. Der Verleiher
givt zu keiner Zeit wesentliche Eigentums-~ oder Besitzrechte auf. So
kann ein Leihvertrag 2.B. nicht beliehen werden, d.h. er kann nicht
als Sicherheit fiir bei Banken geliehenes Geld dienen.

Diese Vertragskonstruktion erlangte einige Bedeutung zuf dem
Ethepunkt der Hausbesetzerbewegung. Um Hausbesetzer zu befrieden und
deren Aufrubrpotential zu binden, vergab die Stadt Hannover z.B. ei-
nige ihrer HZuser in Leihvertr&dgen an Hausbesetzergruppen. S¢o brach-
ten sie diese aus den besetzten HEusern raus und schaffien das Pro-
blem aus der Welt. ;

Wiirde der Verein mit dem Land iiber das Schwesternhaus + Grund-
gtlick einen Lelhvertrag abschlieBen, kann er es also unentgeldlich
nutzen, so mifte eine Miete zunichst nur die Bewirtschaftungskos-
ten abdecken. Das sind 2,15 DM/qm Wohnfliche monatlich, insgesamt
67450 ,- D pro Jahr. Die monatliche Mietbelastung betriige pro Woh-
nung 75,- DM, Hiermit sind Unterhalt, die laufenden §ffentlichen Ab-
gaben und die laufende Instandhaltung abgedeckt. Es kbnnte dann zu-
néchst ein Betrag von,sagen wir 72,- Dil fiir eine Instandseizung er-
boben werden, sodaB die Mietbelastung pro Wohnung dann 150,- D be-
triige. Durch diese 72,- DM stehen dem Schwesternkaus dann jEnrlich
62208,~ DM augschlieflich fiir Instaﬁdsetzungsarbeiten zur Verfigung.
Damit k&nnen keine grojen Spriinge gemacht{ werden, aber einige In-
stan@setzungsmalnahmen ktnnten in Angriff genommen werden. Bis aller-
dings eine Teilinstandsetzung im Wert von 940000,- DM durchgefilhri:
wdre, wirden 15 - 16 Jahre vergehen., Da im voraus kein Geld vorhan-
den i1st, und auf einen Leihvertrag bei Banken nichts zu leihen ist,
miiften mindestens ein Jahr lang 150,- DM Miete gezzhlt werden, ohne
daf instandgesetzt wird, um erstmal 62000,- Dli anzusparen. Zur Vor-
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finanzierung von Instandsetzungsarbeiten kinnte man sich zber auch
um Darlehen von Privatleuten (Sozizlanlegern) und Spenden bemiihen.

' Eine Perspektive hat das Ganze aber nur, wenn es gelingt, eine
léngere Vertragsdauer als 5 Jahre zu erreichen. Gelingt dies nicht,
s0o kann es passieren, daB nach Ablaufl des Vertrages, also schon
nach 5 Jahren, die Schwesternhiusler rausgeschmlissen werden, wenn
der Vertrag nicht verléngert wird. Und denn sind das ganze Geld und
die ganze Arbeit, die in InstandsetzungsmalBnahmen gesteckt wurden,
und Uiberhaupt daes ganze selbstverwaltete Studentenwohnheim zum Teu-
fel., Dieses Risiko geht allerdings dass Schrtderstift in Hamburg ein,
ein Projekt, das sowohl veon der GriBe, als auch von der Froblematik
dem Schwesternhaus vergleichbar ist. Der ,Verein Mieterselbstver-
waltung Schrdderstift eV" schloB8 1981 mit der freien und Hansestadt
BHamburg einen 5 jdhrigen Leihvertrag liber das Schrdderstift ab.
Durch massiven politischen Druck, StraBfenaktionen, Stéren von Be-
zirksrats- und AusschuBsitzungen setzten die ,Stiftler" diesen Leih-
vertrag und eine Selbstverwaltung des Schroderstifts durch.und er-
hielten noch einen nichtriickzahlbaren ZuschuB8 won 860000,- IM. Das
hdrt sich to0ll an. Man/frau muB aber den Zusammenhang sehen, in dem
das geschah. Fiir den Hamburger Senat war dieser Leihvertrag und der
ZuschuB ein vergleichsweise geringes Opfer, das er brachte, um die
Hamburger Hausbesetzerbewegung, von der er Teile im Schriderstift
vermutete, in ,geregelten und besénftigien Bahnen" zu beschdftigen.
Versuchte Hausbesetzungen waren '81 an der Tagesordnung. Das Schro-
derstift ging wochenlang durch die Hamburger Presse,und grofie Teile
der Hamburger Linken gingen dafiir auf die Strafe. Die Stiftler gehen
nun davon aus, da8 sie nach Ablauf des Leihvertrages ihr Haus
korrekt instandgesetzt haben und es auch als Institution so weit
gefestigt haben, daf es dem Senat schwerfallen dilirfte, sie aus dem
Haus wieder rauszuschmeissen, zumzl sie bereit sind, wenn der Senat
den Vertrag nicht verléngern will, wieder auf die StrafBe zu gehen
und Rabatz zu machen und dafiir viele Leute hinter sich wissen.
Trotzdem streben auch die Stiftler npatiirlich eine langfristige ver-
tragliche Absicherung an.

Wir meinen, daB als Laufzeit fiir einen Teihverirag fir das
Schwesternhaus mindestens 20 Jahre angestrebt werden miiften, um eine
ausreichende Perspektive und Sicherheit fiir Investitionen und hin-
eingesteckte Arbeit zu bieten. Aber genau das wird beim Land kaum
durchzusetzen sein, denn der Vorteil eines Leihvertrages besteht fir
das Land darin, fiir eine kurze, iiberschaubare Prist die Belastung und
Verpflichtung (Denkmalschutz) durch das Schwesternhaus loszuwerden,
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um danach wieder frei dariiber verfiigen zu kdnnen. Es widre zu ilber-
legen, ob bei einem ZuschuB, der die Instandsetzung garantiert, wie
beim Schrdderstift das Risiko einer 5 jdhrigen Laufzeit eingegangen
werden scllte., Wir schreiben aber nicht mehr 1981 und es ist die
Frage, ob Bedingungen wie beim Schrdderstift fiirs Schwesternhaus

iiberhaupt herzustellen sind.

68



Ubérnahmendzlichkeit D, MIETVERTRAG

Bei den bisher beschriebenen Ubernahmemtiglichkeiten gingen wir im-
mer daven aus, daB der Verein, um eine langfristige Absicherung

deg Schwesternhauses zu gewdhrleisten, es aus der Verantwortung des
Landes l&sen und in seine eigene iiberfiihren miifte. Damit sind aber
gewisse Verpflichtungen verbunden, die durch die Ubernahme von Haus
und Grund entstehen. Dies ist nicht nur ein Kostenfaktor, sondern
erfordert auch einen gewissen Verwaltungsaufwand. Wir stellen &n
dieser Stelle die Frage, ob eine Absicherung des Schwesternhauses
nicht auch méglich ist, ohne diese ganzen Verpflichtungen zu iiber-
nehmen. Diege Moglichkeit bste ein langfristiger Mietvertrag, den
der Verein mit dem Land schlieBen miiBte. Ein solcher Mietvertrag
sollte eine Laufzeit von mindestens 20 - 30 Jahren haben, um eine
ausreichende Perspektive zu bieten. Die interne Verwaltung miiBte
villig dem Verein ilberlassen werden, eine Mietsteigerung dilirfte
nicht liber die jEhrliche Inflationsrate hinaus gehen und das TLand
miifte sich zu einer durchgreifenden Instandsetzung verpilichten,
ebenso miiBte eine Nutzung des Gartens gewghrleistet sein.

Eine wichtige Frage ist jetzt, welche Miete bei einem solchen
Vertrag rsuskommen wiirde. Ideal widre es natiirlich, wenn die jetzige
Miete von 55,- DM / Wohnung festgeschrieben wiirde, Das Land wird
sich sber kaum zu zusitzlichen kostenintensiven MaBnahmen verpilich-
ten, ohne die Ertragslage wenigstens etwas zu verbessern. Ein Sok-
kelbetrag, der auf jedeﬁ Fall abgedeckt sein muB, sind die Bewirt-
schaftungskosten ( 2,75 DM x 36,24 gm = 78,- DM ). Wegen der
sozialen Verpflichtung, die das Land hat, s30ll es unserer Meinung
nach keine Rendite aus dem im Schwesternhaus festgelegtem Kapital
erhalten, bzw. Zinsen fir zum Kauf des Schwesternhauses geliehenes
Geld nicht fiber die Mieten wieder reinholen ktnnen.(Siehe azuch Bko-
nomische Voraussetzungen, warum die Miete hier z.Zt. so billig ist.)
Eine Beteiligung der Schwesternhiusler an den Instandsetzungskosten
scheint dagegen legitim und wird sich wahrscheinlieh zuch nicht
vermeiden lassen. Dieser Mietanteil muB sich nach den konkret ge-
planten InstandsetzungsmafSnanmen richten. Geht man aber von einer
Teilinstandsetzung fir 940000,- DM =2us und legt diese Summe auf die
Laufzeit des Vertrages von 30 Jahren um, ergibt dss pro Jahr ca.
31000,- DM. Pro Monat wiéren das caz. 2620,- IM. Je aom/Wohnfliche,
also = 2609 gm = ¢cg. 1,- DM, x 36,24 qm = 36,24 DM/Wohnung/Monat.
Nach dieser Rechnung wiirden die SchwesternhZusler nur die Kosten
einer Teilinstandsetzung, und zwar suf 30 Jahre verteilt, tragen,
nicht aber die Pinanzierungskosten, 2lso Zinsen und Tilgung, die
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dem Land fiir die 940000,- DM entstehen.
Ein m6glicher Mietpreis widre also:

Bewirtschaftungskosten 78~ DM
Instandsetzungsbeteiligung 37,- DM

115,- DM /Wohnung/Monat

Wie die Miete aber letztendlich tatsdchliech aussehen wilrde, ist in
hohem MafBe Verhandlungssache und politischer Druck, ja, Jja, wissen
wir allm&hlich ! _

Mit einer Teilinstandsetzung wiirden wichtige Arbeiten am Haus
erledigt, und seine Bewohnbarkeit wire erstmal auf einige Jahre ge-
wihrleistet. In einem Mietvertrag miiBte aber auch die Durchfiihrung
einer laufenden Instandhaltung geregelt sein. In den Bewirtschaf-
tungskosten sind hierfiir 20000,- DM / Jahr vorgesehen. Diese Summe
wird sicher teilweise ans Land abgefilhrt werden miissen, je nachdem,
in welchem MaBe es die lazufende Instandhaltung durchfihrt. Es wire
zu iiberlegen, ob man die Instandhaltungspflicht des Landes aul be-
gtimmte Bauteile begrenzt, z.B. Dach, Schornsteine, Passade, Ge-
schoBdecken, Wasserver- und -entsorgung, die nur mit relativ hohem
Aufwand, und nicht ohne Hinzuziehung von Fachfirmen vom Schwestern-
haus selber durchzufiihren sind. Werden nZmlich mtglichst viele In-
standsetzungsarbeiten in Selbsthilfe erledigt, so lasgsen sich, wie
wir gesehen haben, eine Menge Kosten einsparen. Aber auch dies wire
Verhandlungssache.

Bin Mietvertrag ist diejenige Ubernahmeméglichkeit, bei der
sich gegeniiber dem jetzigen Zustand, im Vergleich mit den wvorher-
gehenden, am wenigsten dndern wiirde. Der organisatorische und ver-
waltungstechnische Aufwand sowle das finanzielle Risiko sind weit
geringer als bei A, B und C, Es brauchen keine Sozialanleger gesucht
werden, man muf sich nicht mit Banken zuseinandersetzen, die Ab-
wicklung der BasumaBnahmen fZllt auch nur noch teilweise an. Es ist
fiir die SchwesternhZusler die einfachste Mdglichkeit,weil sie dem
Land ja das Meiste aufdriicken. Es ist aber auch die Miglichkeit, bei
der sie die geringsten Mitspracherechte haben (z.B. wie einzelne
Instandsetzungsarbeiten zusgefilhrt werden.). Sie werden nicht un-
abhEngig vom Land, sondern im Gegenteil, sie binden sich auf Jahr-
zehnte, und machen sich von der politischen Wetterlage abhingig. Das
Schwesternhaus ist nicht so sehr ,ihrs", wie wenn sie selber die
velle Verantwortung lbernehmen. Sie kénnen nicht damit machen, was
sie wollen, sondern sind immer auf den guten Willen des Landes (ach,
wie schén |) angewiesen.
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Eine andere Frage ist auch, ob sich das Land auf so einen lang-
fristigen Mietvertrag einlassen wiirde. Es hat ja eigentlich das In-
teresse, das Schwesternhaus loszuwerden und mdglichst wviel Geld da-
fiir zu kriegen. Voraussetzung fiir einen Mietvertrag ist also die
Entscheidung des Landes, das Schwesternhaus zu behalten und seine
Nutzung als Studentenwohnheim festzuschreiben.
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