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Balkonsanierung

An den Vorstand wurden in den
letzten Monaten immer wie-
der Fragen zur Fortsetzung
von SanierungsmaBnahmen an
den Balkonen herangetragen.
Dieses Thema hatte ja auf der
Mitgliederversammlung aus unter-
schiedlichen Griinden zu Nachfragen
und Kritiken gefuhrt.

Noch einmal kurz zum
Sachverhalt: 20 Jahre nach der
Balkonsanierung von 1998 zeig-
ten sich VerschleiBerscheinungen
an den Ubergdngen zwischen
Bodenplatte und Stutzen bzw.
ihrer Anbindung an das Gebé&ude.
Ein naturlicher Vorgang des
Alterns unserer Gebaude. Damit
bestand die Gefahr, dass eindrin-
gendes Wasser die Substanz der
Bodenplatten langfristig gefahrdet.
Dem mussten wir frihzeitig mit
SanierungsmaBnahmen begegnen.
Da die Zugange zu den schadhaf-
ten Stellen eben nicht direkt vom
Balkon aus moglich waren, mus-
sten dafur Geruste aufgestellt wer-
den. Die eigentliche Sanierung war
kein Problem, allerdings zeigte sich,
dass die Verbindung der von uns
damals aufgebrachten Fliesen zur
Bodenplatte an den bearbeiteten
Stellen nicht stabil war. Vor diesem
Hintergrund stellte sich konsequen-
terweise die Frage, ob aus der not-
wendigen rechtzeitigen Sanierung
der VerschleiBerscheinungen ein
Abbruch der Fliesen folgen musste.
Dies galt es zu prufen. Die Folge:
eine Unterbrechung der MaBnahme
und Zeitverlust. Das hat zu berech-
tigtem Unmut bei den Bewohnern
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der MollstraBe 15 - 18 gefuhrt. Vor
allem auch deshalb, weil es dann
scheinbar ohne eine neue techni-
sche Loésung weiterging und die
Fliesen blieben. Und das in dem
Jahrhundertsommer 2018.

Die Sanierung an der 8 — 11 verlief
dann im Zeitplan und die Fliesen
blieben.

Stellen sich die Fragen:
Fehleinschatzung? Falscher Alarm?
Fehlentscheidung? Rausgeworfenes
Geld durch langere Rustzeiten?

Zunéchst hat die technische Prifung
alternativer Beldge Zeit bendtigt.
Die verschiedenen vorgeschlagenen
Komplettlésungen sprengten dann
das Budget der Genossenschaft.
Daruber hinaus zeigte sich auch, dass
- nicht nur aus Sicht der Bewohner -
das Schadensbild nicht einheitlich
war und moglicherweise jeweils nur
Teilbereiche betroffen sind.

Vor diesem Hintergrund hat der
Vorstand entschieden, Schritt fur
Schritt eine Schadenskartierung
vorzunehmen. Dazu bendtigen wir
die Mithilfe der Bewohnerinnen
und Bewohner. Auch die méglichen
technischen Loésungen bedurfen
weiterer Prufung. Ebenfalls zu pru-
fen ist, ob alle Balkone gleichzeitig
realisiert werden mussen und ob
dafur erneut Rustungen erforder-
lich sind. Am Ende muss dann alles
in einer Kostenschatzung muinden
und mit den verfugbaren Mitteln in
Ubereinstimmung gebracht werden.
Was heiBt das nun fur den kom-
menden Sommer 2019? Da die
Nutzungsméglichkeit der Balkone
in keiner Weise eingeschrankt ist,
kénnen sich alle mit dem beginnen-
den Fruhjahr der Begrinung Ilhrer
Balkone widmen. Das Wachstum der
Pflanzen wird in diesem Jahr nicht
von neuen Gerusten gefahrdet.

Wir reden nicht, wir handeln!
Solidaritat mit den Bauern Griechenlands. :
iﬁﬁ' &

1-Liter-Flasche 12 Euro / 5-Liter Kani

Haus der Statistik - die zweite!

Am 16. Januar hatten die funf am
Planungsprozessbeteiligten Akteure,
das Land Berlin, der Bezirk, die WBM
und die organisierten Aktivisten
zu einer Burgerversammlung
in den Saal der BVV im Rathaus
Mitte geladen, um die bisherigen
Ergebnisse dreier unterschiedlicher
Planungskollektive zum Areal zu
prasentieren. Ungewohnlich war,
dass diese offentliche Vorstellung
vor einer eigentlichen Entscheidung
des Gutachtergremiums erfolgte.
Das notigte Respekt ab, entsprach
aber dem bisherigen transparenten
Verfahren mit seinen Werkstatten
und Zwischenprasentationen.

Als ebenso ungewdhnlich muss ange-
sehen werden, dass das Bezirksamt
Mitte am selben Tag die fruhzeitige
offentliche Burgerbeteiligung zum
Plan eréffnete. Laufzeit vier Wochen,
obwohl eigentlich da schon klar war,
dass erst nach dem Ende der Frist fur
Stellungnahmen ein Gesamtkonzept
vorliegen wurde. Das verwunderte
dann schon.

Im Lichte der préasentierten
Ergebnisse und der anschlieBen-
den Diskussion auf der Burger_
innenversammlung  betrachtet,
muss man festhalten, dass schon
das Eingangsstatement von
Bezirksbaustadtrat, Ephraim Gothe,
das zentrale Problem des gegen-
wartigen Planungsstandes offenbar-
te, sprach dieser doch davon, dass
das Gebiet als bedeutende Adresse
zentral dem Alexanderplatz zuge-

wandt sei. Dafur sei eine starke
Losung durch die Planer zu fin-
den gewesen. Uber die Anbindung
an das Wohngebiet der KMA Il
Bauabschnitt, in dem auch unsere
Genossenschaftliegt, keinWort. Auch
nicht Uber die Herausforderungen
des fur dieses Gebiet durch Land
und Bezirk fixierten stadtebaulichen
Denkmalschutzes.

Insofern sahen die Teilnehmer dann
auch Entwarfe eines weitgehend-
auf sich fixierten Modellprojekts
mit Autofreiheit, Bliro, Wohnen,
gemeinwohlorientierten alter-
nativen  Nutzungen, Rathaus,
kleinen Geschaften und groBen
Piazzen. Wahlweise waren auch
Uberdachte  Sportméglichkeiten
an der Otto-Braun-StraBe im
Angebot. Abstrahiert man von
der Visualisierung der geplanten
Bebauung (Fassaden waren nicht
Gegenstand der Aufgabenstellung),
eine scheinbar gelungene
Mischung der Vielfalt von Stadt
im Kleinen, ware da nicht... Ja,
waére da nicht die Tatsache, dass
die Gemeinwohlorientierung und
Autofreiheit an einer kleinen, schma-
len WohngebietsstraBe endete. Diese
StraBe istdie aus der MollstraBe kom-
mende BerolinastraBe. Ihr wurde
in allen Planungen die Funktion
der alleinigen ErschlieBungsstraBe
fur ein Gebiet zugedacht, dass in
Zukunft tber eine erhebliche héhere
Bebauungsdichte verfligen wirde.

Fortsetzung S. 2

Editorial
Eigentlich

mussten die
Neujahrsraketen noch nachhallen,
ist das Jahr 2019 doch gerade erst
gut 60 Tage alt. Stattdessen zeigen
sich in der Stadt schon die ersten
Krokuswiesen in voller Blute. Das
Fruhjahr wird ausgerufen.

In diesen zeitigen Frihlingsbeginn
hinein kommt nun unser mollma-
gazin 43, das sich mit einer bereits
auf der Mitgliederversammlung
2018 angesprochenen Frage - der
notwendigen Erhéhung unse-
rer Nutzungsentgelte und Mieten
beschaftigt.

Ebenso hatten wir versprochen, Sie
bezuglich des Planungsprozesses
zum ‘Haus der Statistik™ weiter auf
dem Laufenden zu halten. Auch hier
sind in den letzten Wochen wichtige
Weichen gestellt worden. Vorstand
und Aufsichtsrat haben sich mit die-
sen und moglichen Folgen beschaf-
tigt und dazu eine Position erarbei-
tet.

Daruber hinaus finden Sie in die-
ser Ausgabe Informationen
zu Fragen der Instandsetzung
und  Bewirtschaftung unserer
Genossenschaft.

Ihr Vorstand
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Ganz abgesehen davon, dass zumin-
dest auf den prasentierten Folien
der Respekt vor der gerade denk-
malgeschitzten DDR-Moderne des
angrenzenden Wohngebiets nicht
zu erkennen war.

Widerspruch lie3 in der anschlieBen-
den Diskussion deshalb nicht lange
auf sich warten. Die Einwéande wur-
den sorgsam auf einer Pinnwand
notiert und am Ende wurde ver-
sprochen, diese im weiteren
Planungsprozess zu berucksichtigen.
So lange wollte der Vorstand
dann nicht warten. Er hatte
auBerdem die Fristen der frah-
zeitigen Burgerbeteiligung zum
Bebauungsplan im Blick. Er hat
sich rechtlichen Rat eingeholt und
im Namen unserer Genossenschaft
detailliert und fristgemaB Stellung
genommen.

In dieser Stellungnahme wurde
die besondere Befasstheit der
Genossenschaft als unmittelbare
Anliegerin dargestellt und auf das
Fehlen von Gutachten insbesondere
zum Verkehrsaufkommen und zu
Emmissionen verwiesen.

Weiterhin wurden aus Sicht der
Genossenschaftdiezentralen Mangel
des aktuellen Planungsstandes hin-
sichtlich der ErschlieBung Uber die
BerolinastraBe und der fehlenden
Anbindung an die denkmalge-
schutzte Architektur und die stadte-
bauliche Verfasstheit des scheinbar
im Rucken des "Haus der Statistik’
liegenden Wohngebiets rechtlich
begrindet.

Dem Schreiben fehlt auch nicht der
Verweis, dass sich der im Kontext
des bisherigen Planungsprozesses
fast gebetsmuhlenartig wiederhol-
te gemeinwohlgrientierte Charakter

des Areals als Chimare erweist, wenn
diese an seinen Grenzen endet und
letztlich zu Lasten anderer Akteure
der Stadtgesellschaft geht.

Der Vorstand hat deutlich gemacht,
dass die Genossenschaft notfalls
bereit ist, die Legitimitat ihrer for-
mulierten Interessen und deren
angemessene  Berucksichtigung
rechtlich durchzusetzen.

Bereits vorab hatten wir das Land
Berlin und die WBM uber die mog-
lichen Folgen informiert. Noch
kénnen wir nicht erkennen, dass
in dem Ende Februar vorgestell-
ten Siegerentwurf diese erhebli-
chen Einwénde abgestellt wurden.
Sicher sieht dieser nun eine in den
Vorentwurfen noch ausgeschlossene
ErschlieBung des vorderen Bereichs
von der Otto-Braun-StraBe vor. Die
jedoch vom Geschaftsfuhrer der
WBM auf der Prasentation getatig-
ten Aussagen zu Autofreiheit und
eine lediglich begrenzte Ver- und
Entsorgung Uber die BerolinastraBe
lassen noch nicht darauf schlie-
Ben, dass die Problematik in der
DircksenstraBe angekommen ist.
Ebenso wenig bei den seit Monaten
ruhrigen Aktivisten.

Insofern bleibt nach der positiven
Besprechung der grundsatzlichen
Entwicklung am ‘Haus der Statistik’
im mollmagazin 42 aus den letzten
beiden Monaten zunéchst Arger,
zumal die Genossenschaft auf beide
hier benannten Probleme bereits
vorab hingewiesen hatte.

Das Schreiben zum Bebauungsplan
schlieBt aus gutem Grund dann
auch mit den Worten: "Wir werden
diesen Umstand nicht hinnehmen.
Die Voraussetzungen haben wir mit
unserer Stellungnahme geschaffen.
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Nachbarschaftsrat
mit eigenen Raumen

Am 01.03., 15 Uhr, war es soweit.
Der Nachbarschaftsrat eroffnete
seinen Treffpunkt im Arztehaus in
der SchillingstraBe 12. Frisch reno-
viert stehen nunmehr drei Rdume
fur die offentliche Beteiligung an
den Projekten des stadtebaulichen
Denkmalschutzes im Il. Bauabschnitt
der KMA zur Verfugung. Hier
kénnen sich Bewohnerinnen und
Bewohner Uber die Vorhaben
informieren und an Initiativen des
Nachbarschaftsrates mitwirken. Von
Vorteil ist, dassin den Raumlichkeiten
nun auch das Koordinierungsbuiro
seine neue Heimstatte gefunden
hat. Damit ist die Zusammenarbeit
direkt vor Ort méglich.

Wie bereits berichtet, ist unsere
Genossenschaft Mitglied des Rates
und wird durch Kathrin Gerlof ver-
treten. Auch Frau Malcherowitz ist
von Anfang im Rat aktiv.

Das nachste groBe Ereignis steht
auch schon vor der Tar. Am 11. Mai
findet das 2. Gebietsfest wieder auf
der SchillingstraBe statt.

Digitalisierung
braucht lhre Hilfe

Das war die Uberschrift unse-
res Schwerpunkthemas in der
Ausgabe des mollmagazins 42. 135
Fragebogen von 248 sind in der
Geschaftsstelle der Genossenschaft,
der wohnwerkstatt, eingegangen.
Das ist eine gute Grundlage fur die
weitere Arbeit.

Aber fur eine einheitliche
Gesamtaufstellung fehlen uns eben
noch 113 ausgefullte Bogen.

Grund genug an dieser Stelle noch
einmal zur Einsendung aufzurufen.
Wer den Vordruck nicht mehr hat,
kann ihn sich bei der wohnwerkstatt
erneut aushandigen lassen.

Denken Sie daran, die Vorlage
erleichtert die Einschatzung des
Zustands und der Bewertung zukinf-
tig erforderlicher Investitionen in
unseren Bestand.
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Die Sache mit der Miete

Uber ein Jahrzehnt konnte der
Vorstand in seinen Berichten auf
der Mitgliederversammlung auf die
Stabilitat unseres Nutzungsentgeltes
verweisen. Die letzte Vereinbarung
zu neuen Miethoéhen gab es schlieB3-
lich im Jahr 2007. Zum damaligen
Zeitpunkt waren es die Konditionen
der Finanzierung unserer Kredite bei
der HSH Nordbank, die uns diesen
Schritt auferlegten.

Mit der Umfinanzierung auf die
Berliner Volksbank konnten wir
dann 2009 die Grundlage fur ein
Jahrzehnt stabiler Mieten legen
und hatten aus den vereinbarten
Bestandsmieten noch ausreichend
Mittel zur Verfugung, um zusatz-
liche Projekte der Instandsetzung
und Modernisierung zu finanzie-
ren, die der Verbesserung unserer
Wohnbedingungen dienten. Dazu
gehorten insbesondere der Anbau
von Balkonen an der MollstraBe 12 -
14, der Umbau aller Aufzige und die
Sanierung von neu zu vermietenden
Wohnungen. Daftir haben wir in den
letzten 10 Jahren insgesamt 3.400 T€
in Instandhaltung, Instandsetzung
und Modernisierung investiert. Das
sind 2,5 Jahresnettokaltmieten.

Inzwischen hat sich das wirtschaft-
liche Umfeld in Berlin in diesen 12
Jahren erheblich verandert. Die sei-
nerzeit vereinbarte Miete war im
Vergleich mit den Marktmieten
nicht niedrig. Das wussten wir, aber
wir wollten gemeinsam den eigen-
standigen Entwicklungsweg unserer
Genossenschaft fortsetzen.

Diese Mieten haben wir auch in
den Zeiten gehalten, da Gberall die
Nachfrage sowie die Bestands- und
Neuvermietungsmieten anzogen.
Wir hatten 2010 Vollvermietung
erreicht und die Mieten waren aus-
kémmlich, um unsere Vorhaben zu
finanzieren. Es gab keinen Grund
Uber Erhéhungen nachzudenken.
Inzwischen ist die HOhe der
Nutzungsentgelte und Mieten nicht
nur im unmittelbaren Einzugsgebiet,
sondern bezogen auf Gesamtberlin
im unteren Segment angesiedelt.
Nun 10 Jahre spater steht die
Verlangerung unserer Finanzierung
an. Der Vorstand hatte sich mit die-

ser Frage fruhzeitig im Jahr 2017
beschaftigt. Grundsatz war fur
uns, die Hohe der bisherigen Rate
aus Zins und Tilgung auf gleicher
Hohe zu halten, also keine héheren
Belastungen aus der Finanzierung
zuzulassen. Diese Position wurde
von der Volksbank geteilt.

Als wir jedoch 2009 die Finanzierung
vereinbarten, lag der Zins noch bei
4,785 %. Die Finanzkrise war da erst
richtig ausgebrochen. Heute zehn
Jahre spater, liegt dieser Zins deut-
lich niedriger, fir den verlangerten
Kredit bei 1,6%.

Dasist gutfurunsere Genossenschaft.
Das fremde Geld kostet weniger
und wir kénnen bei gleichbleiben-
der Rate schneller tilgen. Das ist eine
wirkliche Investition in die Zukunft.
SchlieBlich giltesimBlick zu behalten,
dass 2024 unsere Geb&aude bereits 60
Jahre alt sein und die Sanierungen
von 1996 - 1999 spatestens zum
Ende des nachsten Jahrzehnts 30
Jahre zuruckliegen werden. Das
muss auch die Grindergeneration
unserer Genossenschaft im Blick
haben.

Allerdings gibt es auch eine
Schattenseite. Tilgungen stellen in
der Gewinn- und Verlustrechnung
unserer Genossenschaft keinen
Aufwand dar. D.h., sie mussen
zwar finanziell erwirtschaftet wer-
den, zu ihrer Deckung lassen sich
jedoch nur die Abschreibungen und
Gewinne heranziehen. Da unser
Abschreibungspotential bedingt
durch den verhéaltnismaBig niedri-
gen Einkaufspreis relativ gering ist,
bleiben uns am Ende nur dartber
hinaus erwirtschaftete Gewinne zur
Deckung der erforderlichen Tilgung.
Das hat zur Folge, dass unsere, der
Korperschafts- und Gewerbesteuer
unterworfene, Genossenschaft
fur jeden Euro, den wir aus

€p.a

Gewinnen in die Tilgung stecken
mussen, dann weitere 16 Cent fur
die Erfullung der daraus folgen-
den steuerlichen Verpflichtungen
erwirtschaften muss. So ist die
Gesetzeslage, auch wenn diese mit
Blick auf die aktuellen Debatten
Uber Mietenentwicklungen in
Ballungszentren absurd erscheint.

Der Vorstand hatte alle hier beschrie-
benen Zusammenhédnge bei der
Vereinbarung der Verlangerung und
der Bewertung ihrer Effekte fur die
Genossenschaft abzuwagen.

Unter  Bertcksichtigung aller
Anforderungen, die sich aus der
Bewirtschaftung unserer Hauser,
der Sicherung von laufender
Instandhaltung, der Finanzierung
von weiteren Vorhaben der
Instandsetzung und Modernisierung
in den kommenden Jahren sowie
aus der Finanzierung ergeben,
macht sich deshalb die Erhéhung
des Nutzungsentgelts der Mitglieder
und der Mieten um 0,50 € m2 p.m.
notwendig.

Wie 2007 werden wir diese
Erhéhung auf der Basis einer
Einzelvereinbarung zwischen den
Nutzern bzw. Mietern und der
Genossenschaft als Anlage zum
bestehenden Vertrag vornehmen.

In den nachsten Tagen geht lhnen
deshalb diese Vereinbarung zur
Unterzeichung zu, damit sie zu anla-
ge an ihren Vertrag wirksam wird..
Wie aus der untenstehenden
Aufstellung zu erkennen ist, sind
damit 70% der Faktoren, die die
Nutzungsentgelte und Mieten bis
2031 beeinflussen, fix. Uber die ver-
bleibenden 30% entscheiden wir
wie in den letzten zehn Jahren als
Mitglieder letztlich selbst. Damit
sind erneut die Voraussetzungen fur
langerfristige Stabilitat der Mieten
gegeben.
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2017 ab 2019

Nutzungsentgelte/Mieten
Abflusse durch

1.440.000

1.575.464

Zins/Tilgung 915.000 64% 915.000 58%
Instand./Inst.Mod. 430.000 30% 430.000 27%
sonstiges 57.000 4% 57.000 4%

Steuern 38.000 2% 173.464 11%



