MIETSHAUSER SYNDIKAT Adlerstr. 12 79098 Freiburg

Stellungnahme des Mietshauser Syndikats fiir die Anhérung im Finanzausschuss
am 16. Marz 2015 zum Gesetzentwurf eines Kleinanlegerschutzgesetzes

Die Funktion von Nachrangdarlehen in der solidarischen Wirtschaft

In vielen Teilen der Gesellschaft gibt es das wachsende Bediirfnis, gemeinschaftlich und initiativ die
eigene Lebenswelt zu gestalten. Dazu gehoren vor allem das Bediirfnis nach gemeinschaftlichem und
sicherem Wohnen, nach gemeinschaftlich organisierter Energieversorgung (z.B. EWS Schénau), nach
gemeinschaftlich organisierter Bildung (freie Schulen, KiTas) und nach gemeinschaftlichem 6kologischem
Handel (Dorfladen, Lebensmittelkooperativen). Entlang dieser Bediirfnisse haben sich in den letzten
Jahren zahlreiche Initiativen gegriindet.

Alle diese Initiaven sind auch wirtschaftliche Unternehmungen, die sich im laufenden Geschéft selbst
tragen missen. Sie erwirtschaften keinen Profit, sondern einen sozialen oder 6kologischen Mehrwert.
Zur Finanzierung sind die allermeisten Unternehmungen auf ein Startkapital angewiesen. Dieses
Startkapital wird von der Gemeinschaft haufig in Form von Nachrangdarlehen aufgebracht und der zuvor
gegriindeten  Korperschaft  (Verein/GmbH/Genossenschaft/Stiftung) zur  Verfiigung gestellt.
Nachrangdarlehen sind essentiell fiir diese Projekte, weil sie als Eigenkapital fir einen Bankkredit
verwendet werden konnen, der insbesondere bei dem Erwerb von Gebduden fiir Wohnraum, Schulen,
Laden und Werkstatten notwendig ist.

Die Darlehensgeber_innen bekommen fiir ihr Darlehen einen moderaten Zins, der in der Regel unter 3%
liegt. Die Verzinsung gewahrleistet, dass sich auch aulRenstehende Darlehensgeber_innen engagieren,
welche zwar nicht direkt an dem sozialen Mehrwert partizipieren, aber ihr Geld auf sinnvolle Weise
einsetzen mochten. Damit wird ermdglicht, dass die gemeinsame Finanzierung eines Mietshauses nicht
zwangslaufig auf vermogende Mieter_innen angewiesen ist und die freie Schule nicht auf reiche Eltern.
Es bedeutet, dass der Nutzen dieser Initiativen allen zugute kommen kann, unabhangig vom Geldbeutel.

Das Mietshauser Syndikat

Bundesweit gibt es tausende Projekte und Initiativen die nach diesem Muster erfolgreich arbeiten. Allein
das Mietshauser Syndikat umfasst tber 90 selbstverwalteten Hausprojekte (www.syndikat.org). Die Zahl
der interessierten Gruppen und der Beratungsbedarf zur Realisierung von Hausprojekten steigt stetig,
das erkennen zunehmend auch die Kommunen, die vermehrt ihre Unterstiitzung anbieten.

Wohnprojekte im Mietshauser Syndikat erwerben Hauser als Gemeinschaftseigentum - der Wohnraum
gehort immer denen, die darin wohnen. Die Bewohner_innen verwalten ihren Lebensraum selbst und
leisten grolRe Teile der Sanierung und Instandhaltung. Kombiniert mit einer moglichst zinsglinstigen
Finanzierung kénnen die Mieten auf diese Weise auch in attraktiven Wohnlagen sozialvertraglich
gestaltet werden. Vor allem bleiben die Mieten langfristig stabil, weil sich niemand an den Mieten
bereichern kann und der Verkauf der Hauser ausgeschlossen ist. Die Wohnprojekte unterstiitzen sich
sowohl finanziell (liber einen Solidartransfer) als auch ideell (Wissenstransfer und Beratung).

Eine Darstellung des Modells des Mietshauser Syndikats finden Sie auf S. 5



Gesetzentwurf entzieht der Solidarwirtschaft die Finanzierungsgrundlage

Mit dem vorliegenden Gesetzentwurf lieBe sich die erfolgreiche Entwicklung der solidarischen
Wirtschaft nicht weiter fortschreiben. Anhand des Mietshauser Syndikats mochten wir die Problematik
des Gesetzentwurfs erkldren und um eine weitere Nachbesserung der Ausnahmeregelung fiir soziale
und gemeinwohlorientierte Projekte (§2b) bitten.

Die Einfihrung der Ausnahmeregelung fiir soziale und gemeinwohlorientierte Projekte lasst erkennen,
dass die Regierung ein Interesse am Erhalt bilrgerschaftlicher Unternehmungen hat und erkennt an,
dass Kosten und Verwaltungsaufwand fiur einen professionell erstellten Verkaufsprospekt in Projekten
wie unseren nicht leistbar ist. Die Ausgestaltung der Ausnahmeregelung geht jedoch an der Realitat
dieser Projekte vorbei und ist so nicht umsetzbar. Folgende Punkte stellen sich fir uns besonders
problematisch dar:

1. Die Orientierung der maximalen Zinshéhe an der Verzinsung von Hypothekenpfandbriefen kommt
einer zinslosen Vermoégensanlage gleich. Diese Forderung ist praxisfern und wird eine
Finanzierung liber Nachrangdarlehen fiir unsere Projekte faktisch unmaéglich machen.

Es erscheint uns vollkommen unrealistisch, gréBere Summen in Form von Nachrangdarlehen zinslos
einwerben zu kénnen. Aus unserer Sicht (und auch aus Sicht der Finanztest, Feb. 2015) muss der
Anlegerin/dem Anleger eine geringe Rendite erméglicht werden, die dem Risiko angemessen ist und
deren Kosten wir fur die Realisierung unserer Projekte auch bereit sind zu tragen. Eine Gleichstellung
der Zinshohe gesetzlich besonders abgesicherten Hypothekenpfandbriefen mit den risikoreicheren
Nachrangdarlehen hingegen, muss als vollkommen verhaltnislos angesehen werden. Sie verlangt dem
Anleger/der Anlegerin einen fragwirdigen ,Beweis” seiner/ihrer ideellen Motivation ab und verhindert
die Finanzierung unserer Projekte.

Da die durchschnittliche Verzinsung ihrer ausgegebenen Vermégensanlagen der meisten gréfieren
Mietshéuser Syndikats Projekte aktuell zwischen 1,5 - 2,5% liegt, fordern wir eine mdgliche
Verzinsung von derzeit mindestens 2% (z. B. Sollzins Hypothekenpfandbrief + 2%).

2. Die Obergrenze von einer maximalen Summe aller Vermégensanlagen von 1 Million Euro kann
schon heute oftmals nicht eingehalten werden.

In der Regel fordert die Bank 1/3 der Investitionssumme in Form von Eigenkapital bzw. in Form von
Nachrangdarlehen, d. h. die Gesamtkosten eines Wohnprojekts (Kaufsumme und Sanierungskosten)
dirfen 3 Millionen. Euro nicht Gberschreiten, um unter die jetzige Ausnahmeregelung zu fallen. Diese
GroéBenordnung wurde jedoch bereits mehrfach an Wohnorten wie Freiburg, Tibingen oder Bremen
Uberschritten und wird zukiinftig sicherlich noch haufiger aufgebracht werden missen, um Immobilien
in Ballungsgebieten erwerben zu kénnen.

Die Kosten fir ein Verkaufsprospekt belaufen sich auf ca. 50.000 Euro und kdnnen selbst von
Wohnprojekten in dieser GroRenordnung nicht finanziert werden, da sie aus den jahrlichen (Miet-
JEinnahmen bestritten werden missten. Diese sind wesentlich geringer als die Investitionskosten. Die
Jahreskaltmieten betragen i.d.R. 5-10% der Investitionskosten (Kaufpreisfaktor 10-20), liegen also fir
das obige Beispiel zwischen 150 und 300 tausend Euro. Um die Kosten der Prospektpflicht zu
finanzieren, missten die Mieten um 16-33% erhoht werden, was von vielen Bewohner_innen nicht



gezahlt werden konnte. Das heift, allein aus betriebswirtschaftlicher Sicht kénnen Unternehmungen in
dieser GréRenordnung der Prospektpflicht nicht nachkommen.

Eine solidarisch finanzierte Wohnungswirtschaft kann die Kosten fiir eine Prospektpflicht erst ab einem
Jahresumsatz von ca. 1 Mio. Euro finanzieren. Fir diesen Jahresumsatz wird ein Investitionsvolumen von
15-20 Millionen Euro bendtigt, woflir Nachrangdarlehen von 5-7 Millionen Euro aufgebracht werden
mussten

Daher fordern wir, die Summe aller ausgegebenen Vermdgensanlagen fiir soziale und
gemeinwohlorientierte Projekte auf mindestens 5 Millionen Euro anzuheben.

3. Soziales und gemeinwohlorientiertes Handeln darf an keine Rechtsform gebunden sein.

Die geforderte Rechtsform einer GmbH, deren Gesellschafter ausschliefllich eingetragene Vereine sind,
trifft auf viele solidarisch wirtschaftende Projekte nicht zu.

So ist bei Wohnprojekten des Mietshauser Syndikats neben dem Bewohner_innenverein immer auch die
Mietshauser Syndikats GmbH Gesellschafterin jeder Wohnprojekt-GmbH. Genau dieses Konstrukt
sichert Uber ein Vetorecht der Mietshauser Syndikats GmbH bei mdglichen Verkaufsabsichten der
Bewohner_innen, dass langfristig keine Privatisierung und personliche Bereicherung stattfinden kann
und die soziale/gemeinnitzige Zielsetzung dauerhaft gesichert bleibt.

Darliber hinaus sind andere solidarische Initiativen wie KiTas, Blirgerenergieprojekte, Dorfladen oder
freie Schulen als Vereine oder Stiftungen organisiert.

Daher fordern wir, soziales und gemeinwohlorientiertes Handeln nicht an der Rechtsform, sondern an
der Ausrichtung der wirtschaftlichen Aktivitdt einer Koérperschaft zu bemessen und §2b
rechtformunabhdngig zu formulieren.

4. Die Auflagen fiir Werbung konterkarieren den regionalen Charakter der solidarischen Okonomie.

Unsere Werbung richtet sich nicht an Leserinnen und Leser von Wirtschaftsjournalen. Bei uns gibt es
keine Vermittlung der Vermoégensanlage. Die Mitglieder der Projektgruppe selbst werben vorrangig in
ihrem sozialen Umfeld Uber Flyer oder andere Informationsmaterialen (Postkarten, Poster 0.3.) und
personliche Gesprache. Haufig sind wir auf Stadtteilfesten vertreten oder werben an
Informationsstanden in der Innenstadt. AuBerdem nutzen wir unsere Homepages, um Uber die
Moglichkeit der finanziellen Unterstltzung unserer Projekte zu informieren.

Fachzeitschriften mit Wirtschaftsschwerpunkt sprechen tiberregional ein renditeinteressiertes Publikum
an. Unser Engagement - und dementsprechend unsere Werbung — ist regional sehr verankert und richtet
sich an Menschen, die unsere Ideen unterstiitzenswert finden und ihr Geld gerne in ein konkretes
Projekt vor Ort investieren mochten.

Daher fordern wir von der Einschréinkung der Werbeméglichkeiten (§12) ebenfalls ausgenommen zu
werden.

Um konkret zu demonstrieren, zu welchen Bedingungen unsere Projekte in der Vergangenheit
entstanden sind und welche Projekte unter den Bestimmungen des Kleinanlegerschutzgesetzes zum
Scheitern verurteilt waren, finden Sie auf den Seiten 7 und 8 eine Beschreibung von vier ausgewahlten
Projekten des Mietshauser Syndikats.



Verbesserung des Verbraucherschutzes

Keineswegs mochten wir uns in unserer Kritik an dem zur Diskussion stehenden Gesetzentwurf als
Gegner_innen des Verbraucherschutzes verstanden wissen. Im Gegenteil, als Wohnprojekte mochten
wir festhalten: Mieterschutz ist Verbraucherschutz! Und zwar ein sehr wichtiger, denn Wohnen ist ein
Grundrecht. Unsere Wohnprojekte stellen die bestmogliche Mietpreisbremse dar!

Das Ziel der Bundesregierung, die Information der Anlegerin/des Anlegers Uber eine Vermogensanlage
zu erhéhen und somit eine wissende Entscheidung flir oder gegen eine solche Anlage tatigen zu kdnnen,
mochten wir gerne unterstiitzen. Wie der Fall Prokon jedoch eindriicklich zeigt, ist ein Verkaufsprospekt
nicht zwangslaufig geeignet Blirgerinnen und Blirger vor unseridsen Vermogensanlagen zu schiitzen und
verstandlich Giber Risiken aufzuklaren. Im Gegenteil — womoglich suggeriert die professionelle Erstellung
und die Hinterlegung bei der Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin) eine besondere
Vertrauenswiurdigkeit, wahrend das liber 100 Seiten starke Dokument im Detail nicht gelesen oder
verstanden wird.

Das Vermogensanlageninformationsblatt (VIB) hingegen, welches auch fir Nachrangdarlehen und
partiarische Darlehen zukiinftig erstellt werden muss, zielt jedoch auf eine biindige und verstandliche
Information Uber die Art der Vermogensanlage und die mit ihr verbundenen Risiken. An dieser Stelle
besteht keinerlei Problematik zwischen dem Recht auf Information fir Kleinanleger/innen und
Finanzierungsinteressen solidarisch wirtschaftender Projekte, denn ein solches VIB ist in Umfang und
Kosten auch fur kleinere Unternehmen leistbar.

Sollte der Finanzausschuss zu der Uberzeugung gelangen, dass, iiber das VIB hinaus, Informationen fiir
den Kleinanleger/die Kleinanlegerin notwendig sind, schlagen wir als Losung eine Informationspflicht
vor, deren AusmaR inhaltlich umfangreicher als ein Vermoégensanlagen-Informationsblatt ist und
trotzdem allgemeinverstédndlich sein soll, jedoch fiir seine Erstellung weder Fachanwaltskosten noch
Prifgebihren durch die BaFin notwendig machen. Eine standardisierte Form und eine o6ffentliche
Hinterlegung bspw. beim Bundesanzeiger waren aber realisierbar. Auch eine inhaltliche Abstimmung mit
Vertreter_innen des Verbraucherschutzes wiirden wir begriiRen.

Eine Ubersicht Giber mégliche Inhalte finden Sie auf S. 8.



Mietshiuser Syndikat
Beteiligungsstruktur und Finanzierung
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Vorteile:

- Gemeineigentum: es wird kein Profit erwirtschaftet

- Unverkauflichkeit des Hauses: der Nutzwert zahlt — der Marktwert wird irrelevant

- Trennung von Nutzung und Finanzierung: zusammen Wohnen unabhangig von Vermdgen und Einkommen
- Einbindung in einen Solidarverbund: Erfahrungsaustausch, Unterstiitzung, Solidartransfer



Beispiele von Wohnprojekten im Mietshduser Syndikat

1. 4-Hauser-Projekt GmbH - Tiibingen

Projektbeschreibung

Gesamtinvestition
Gesamtvolumen in Form

von Nachrangdarlehen
Zeitspanne, in der die Kredite
eingeworben werden mussten
Moglichkeit der Verzinsung fiir
Nachrangdarlehen

Miethoéhe

jahrliche Mieteinnahmen
Besonderheiten

2. SchwereLos GmbH - Freiburg

Projektbeschreibung

Gesamtinvestition
Gesamtvolumen in Form

von Nachrangdarlehen
Zeitspanne, in der die Kredite
eingeworben werden miissen
Moglichkeit der Verzinsung fiir
Nachrangdarlehen

Miethohe

jahrliche Mieteinnahmen

Bevor die restlichen 21500 Wohnungen des Immobilienbestands
der Landesbank Baden-Wiirttemberg an den Immobilieninvestor
Patriazia GmbH verdullert wurden, gelang es einer Projektgruppe
4 Hauser mit 2800gm Wohnflache fir ca. 100 Menschen (60
Erw.und 40 Kinder) in der Ndhe der Tibinger Innenstadt zu
kaufen. 1 Wohnung wurde barrierefrei ausgebaut, in 1 Wohnung
wohnen Menschen mit Psychiatrieerfahrung

3 Millionen Euro

1,2 Millionen Euro

Oktober 2010 — Dezember 2010
0 - 3%, durchschnittliche Verzinsung derzeit: 2,1%

7,50 Euro/gm kalt, die ortsubliche Vergleichsmiete betragt bei
Neuvermietungen im Stadtteil 9,60 Euro/gm

281.000 Euro

um die Realisierung zu ermdoglichen, hat die Stadt Tibingen dem
Projekt 150.000 Euro befristet fiir 1 Jahr geliehen

Eines von 3 Projekten des Mietshduser Syndikats, die in dem
Neubaugebiet Gutleutmatten einen Bauplatz von der Stadt
erhalten haben.

Es entstehen 19 Wohnungen und eine KiTa mit 3 Gruppen.
Davon steht eine Wohnung fir eine Fliichtlingsfamilie, 1
Wohnung fiir psychisch kranke Menschen und 1 Wohnung fir
ehemals obdachlose Frauen zur Verfligung. 70% des Wohnraums
insgesamt wird geférderter Wohnraum sein

ca. 6,7 Millionen Euro

ca. 2,0 Millionen Euro

September 2014 — August 2015

0-2%

7,00 Euro/gm (geférderter Wohnraum), 7,60 Euro/gm (andere
Wohnungen), Neuvermietungen liegen in Freiburg laut

Mietspiegel zwischen 10 - 12 Euro/gm
ca. 220.000Euro



3. 13ha Freiheit GmbH — Mannheim

Projektbeschreibung

Gesamtinvestition
Gesamtvolumen in Form

von Nachrangdarlehen
Moglichkeit der Verzinsung fiir
Nachrangdarlehen

Miethoéhe

jahrliche Mieteinnahmen
Besonderheiten

Auf dem ehemaligen Militargelande Turley-Barracks entstehen
drei gemeinschaftliche Wohnprojekte des Mietshauser
Syndikats. Das Wohnprojekt 13 ha Freiheit baut 29 Wohnungen
flir 60-70 Menschen in einem denkmalgeschitzten Gebaude.
Generationenibergreifendes, barrierearmes/-freies Wohnen,
viel Eigenleistung, denkmalgerechte Instandhaltung, 6kologische
Sanierung

4,3 - 4,5 Millionen Euro (Kauf, Sanierung und Ausbau)

mind. 900.000 Euro, die bisher fehlenden 210.000 Euro miissen
in den nachsten 2-3 Monaten eingeworben werden

0-2%

Zwischen 7,50 - 8,00 Euro/gm kalt, was deutlich unter
ortstblicher Vergleichsmiete fiir diesen Stadtbezirk liegen wird
ca. 250.000 Euro

Die Stadt Mannheim mochte Wohnprojekte aktiv férdern und
zwar nicht nur als Privat-, sondern auch als Mieteigentum. Ein
Antrag auf Haushaltsmittel von jahrlich 75000 Euro zur
Forderung von Mieteigentum, in dem Projekte es Mietshauser
Syndikats explizit genannt werden, wird bearbeitet.

4. Wohnprojekt Tante Huber GmbH - Tiibingen

Projektbeschreibung

Gesamtinvestition
Gesamtvolumen in Form

von Nachrangdarlehen
Moglichkeit der Verzinsung fiir
Nachrangdarlehen

Miethohe

jahrliche Mieteinnahmen
Besonderheiten

Haus der stadtischen Wohnbaugesellschaft GWG, Verkauf mit
Auflage die Mieten unter ortslblicher Vergleichmiete zu
gestalten und energetisch zu sanieren

Es entsteht ein inklusives Wohnprojekt fir ca. 50 Menschen mit
und ohne psychische oder korperliche Beeintrachtigung. Sowohl
die Verein fiir soziale Psychiatrie als auch die AIDS-Hilfe sind mit
Wohngruppen Teil des Projekts. Zusatzlich hat ein
Waldorfkindergarten dort seinen Platz

ca. 5,5 Millionen Euro

ca. 1 Million Euro

0-2%
7,00 Euro kalt

221.000 Euro
Eine Birgschaft der Stadt Tubingen wird aktuell verhandelt



Folgende Inhalte liefern eine umfangreiche Information iiber unsere Wohnprojekte und ihre
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und kdnnten unseren Kreditgeber_innen zur Verfiigung
gestellt werden

1. Projektdarstellung mit Nutzungskonzept und sozialen Zielsetzungen, ggf. Zeittafel
2. Direktkredite/Nachrangdarlehen - Vertrag
3. Warum? Eigenkapitalersatz
4. Nachrangklausel, Risiken, Riickzahlung, Kiindigungsfristen, Verzinsung
5. Planunterlagen: Grundrisse und Ansichten bzw. Fotos bei Altbauten; Lageplan
6. Haus und Grundstiick
a. Kostenberechnungen, -schatzungen
b. Aufstellung der Mieteinnahmen und der Wohn- und Nutzflachen
c. Finanzierungsplan mit Prognoserechnung
d. Bankkredite, Laufzeiten, Bedingungen, Zins- und Tilgungsraten
e. Direktkredite: Umfang, Bedingungen
f. Grundbuchauszug (I. Abt.) und Beschreibung der Belastungen
7. Eigentumsverhaltnisse: Erldauterung der Struktur und ihrer Zielsetzung
a. GmbH-Vertrag, Handelsregistereintragung, Geschaftsfihrung
b. Satzungen Hausverein und Miethauser Syndikat (Verein/GmbH)
c. Solidarbeitrage fiir Projektneugriindungen im Syndikatsverbund
8. Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung ggf. mit Vorjahreszahlen

9. Hinterlegung und Informationen



