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So schreibt man Geschichte
Ein Mix aus Leidenschaft und Verantwortung stellt Weichen

Sehr geehrte Mitglieder, sehr geehrte Leserinnen, sehr geehrte Leser,

1999 begann die Berliner Bau- und Wohnungsgenossenschaft von 1892 eG ihr eigenes, von den Mitglie-
dern erarbeitetes System zur Berechnung der Nutzungsentgelte einzufiihren, die Wohnwertmiete. In der
Riickschau zeigt sich, dass ihre Einfiihrung ein bedeutendes Ereignis in der Geschichte unserer Genossen-
schaft ist. Seinerzeit ging es nicht einfach um ein paar neue mietwirksame Regeln, um die eine oder andere
Anpassung oder um eine beliebige betriebswirtschaftliche Korrektur. Weit mehr stand auf dem Spiel. Es ging
um nicht mehr und nicht weniger als um die sichere Zukunft unserer Genossenschaft. Uber Jahre war vor
allem durch die Verdanderung der duReren Rahmenbedingungen eine besondere Problemlage entstanden,
die es der Genossenschaft immer schwieriger machte, ihren Auftrag zu erfiillen: Die Bereitstellung von be-
zahlbarem Wohnraum fiir ihre Mitglieder.

Der Schliissel, um den Weg aus dieser Situation zu finden, war die Wohnwertmiete. Diesen Schliissel hat die
Genossenschaft selbst geschmiedet. Seit 1996 hatte sich ein intensiver und mehrjahriger Diskussions- und
Arbeitsprozess entwickelt, an dem sich viele der Mitglieder beteiligten. Wer je daran gezweifelt haben soll-
te, dass unsere Genossenschaft eine lebendige Organisation ist, dessen Skepsis wurde schnell und restlos
ausgerdumt. In den Diskussionen ging es um Werte und ldeen, ein Vorschlag wechselte den anderen ab,
Kompromisse wurden ausgehandelt und wieder verworfen. Und natiirlich wurde nicht nur niichtern analy-
siert und voller Bedacht argumentiert, nein, da wurde auch leidenschaftlich gestritten. Aber vielleicht war
es ja gerade diese Mischung von wissender Verantwortung und herzlichem Engagement, die den schwieri-
gen Prozess der Erarbeitung der Wohnwertmiete zu einem guten Ende fiihrte und damit (Genossenschafts-)
Geschichte schrieb.

Dank der Wohnwertmiete konnte unsere Genossenschaft auch in den letzten Jahren ihren Auftrag zur Be-
reitstellung von bezahlbarem Wohnraum erfiillen. Und: Unsere Genossenschaft wird auch zukiinftig garan-
tieren, dass der von ihren Mitgliedern genutzte Wohnraum einen angemessenen Preis hat. Zugleich wird sie
in der Lage sein, ihre wirtschaftliche Stabilitdt zu sichern. Mit diesen Gewissheiten konnen wir zuversicht-

lich in die Zukunft schauen.
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Siedlung Sickingenstraf3e, erbaut 1894/95, Architekt: Alfred Messel
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KarITEL 1 Die Vorgeschichte
Was das Besondere auBerordentlich macht
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— Durchschnittsmiete ,,1892" Altbau - Mietspiegel Berlin

Die Entwicklung der Durchschnittsmiete
ohne den preisgebundenen sozialen
Wohnungsbau der ,,1892" im Vergleich
zum Berliner Mietspiegel.

Mehr als zehn Jahre ist es her, dass unsere Genossenschaft
ihre Wohnwertmiete eingefiihrt hat. Was damals fiir viele
ein mutiges, fiir manche auch gewagtes Unterfangen war,
ist aus heutiger Sicht eine iiberzeugende Erfolgsgeschich-
te. Eine Geschichte von wirtschaftlicher Weiterentwicklung,
von Solidaritat und Miteinander, von Selbstbestimmung
und Demokratie.

Und so konnte man sie zusammenfassen:

m Mit der Wohnwertmiete haben wir es gemeinsam geschafft,
wirtschaftlichen Schaden von unserer Genossenschaft ab-
zuwenden. Mehr noch: Es ist uns gelungen, die Moderni-
sierung unserer Gebdude und Anlagen im groBen Umfang
voranzutreiben, neue Wohnungen zu bauen und unsere
Wohnungen und Hduser ordentlich instand zu halten.

®m Es ist uns gelungen, ungleich und ungerecht verteilte
Lasten ausgeglichener zu verteilen. Damit haben wir ge-
zeigt, dass das genossenschaftliche Solidarprinzip lebendig
ist. Und: Unsere Genossenschaft hat bewiesen, dass — allen
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gegenteiligen Behauptungen zum Trotz — das solidarische Miteinander auch heute noch ein wirtschaftlich
tragfahiges Modell ist.

® Wir haben erreicht, dass unsere Nutzungsentgelte nicht auf die im Mietspiegel ausgewiesenen Werte
nach oben geklettert sind. Das zeigt die Originalitdt des bei uns praktizierten Berechnungssystems: Un-
ser maRgeschneidertes Regelwerk der Wohnwertmiete verbindet die wirtschaftlichen Erfordernisse eines
modernen Wohnungsunternehmens mit den sozialen Interessen der Genossenschaftsmitglieder.

® Die Erarbeitung und Einfiihrung der Wohnwertmiete in unserer Genossenschaft hat die innergenossen-
schaftliche Demokratie gestarkt und sie bereichert. Ohne die Mitwirkung der Vertreter, der Mitglieder des
Aufsichtsrates, des Beirates und der Siedlungsausschiisse hdtten wir diesen Weg — der wahrlich kein leichter
war — niemals beschreiten konnen.

Die Berliner Bau- und Wohnungsgenossenschaft von 1892
eG ist eine der attraktivsten Genossenschaften in Berlin und
dariiber hinaus. Unsere Siedlungen wurden fast ohne Aus-
nahme von namhaften Architekten gebaut, die im Laufe
ihres Arbeitslebens nationale oder auch internationale
Reputation erfuhren. Zwei Siedlungen gelten sogar als Erbe
der Weltkultur. Das macht unsere Genossenschaft zweifellos

Siedlung Nordufer, erbaut 1905,
Architekt: Paul Kolb




zu etwas Besonderem. Was sie aber zu etwas AuRerordentlichem macht: Bei uns verbindet sich die bau-
kulturelle Einmaligkeit mit einem sozialen Regelwerk, iiber welches nicht viele andere Genossenschaften
verfiigen.

Was auf Dauer nicht gut gehen konnte

Die Einflihrung der Wohnwertmiete war eine gute Idee, allerdings war sie nicht ohne Not geboren worden.
Seit Mitte der neunziger Jahre sah sich die Genossenschaft mit zwei unannehmbaren Entwicklungen kon-
frontiert: Die Kosten zum Erhalt und zur Fortentwicklung des Wohnungsbestandes lagen liber den Einnah-
men. Zugleich hatte sich innerhalb der Genossenschaft ein ungerechtes Mietgefiige herausgebildet.

Wie war es dazu gekommen?

Wohnungen waren in Berlin schon immer ein rares Gut.

Nicht zuletzt deshalb wurde unsere Genossenschaft gegriin-

det. Und nicht zuletzt deshalb hat unsere Genossenschaft
li.: Siedlung Stargarder Strafe, erbaut 1900, schon immer gebaut. In den sechziger bis achtziger Jahren
Architekten: Alfred Messel und Paul Kolb erreichte die Bautdtigkeit einen Hohepunkt: Wohnungen zu
Zi'c:hfgzggg,ﬁlf(;ﬁmpelhof' erbaut 1909, bauen galt geradezu als Pflicht. Der Staat forderte den Woh-

nungsbau, kniipfte aber seine finanzielle Unterstiitzung an




Bedingungen. In der Regel gehorten dazu langjdahrige Mietpreisbindungen. Dies begrenzte zwar die Miet-
einnahmen, nicht aber die Kostenentwicklung. Jeder weil3: Wenn die Einnahmen geringer sind als die Aus-
gaben, kann nicht mehr ordentlich gewirtschaftet werden. Und so blieben notwendige Modernisierungen
aus, konnten keine Riicklagen gebildet werden und wurden InstandhaltungsmaBnahmen nicht im notwen-
digen Umfang durchgefiihrt. Das alles konnte auf Dauer nicht gut gehen. Die Zukunft der Genossenschaft
stand auf dem Spiel.

Die Begrenzung der Einnahmen auf der einen und der Kostendruck auf der anderen Seite haben ein unge-
rechtes Mietgefiige entstehen lassen. Wahrend ein Teil der Mitglieder zu einem Preis wohnte, der unter den
Kosten lag, trug ein anderer Teil der Mitglieder die vollen Kosten. Schwer Verstandliches ergab sich: Woh-
nungen in schlechter Lage waren teurer als Wohnungen in guter Lage und kleine Wohnungen waren teurer
als groRe. Nicht nur in Einzelfallen kam es vor, dass fiir zwei Wohnungen mit gleicher Ausstattung, gleicher
GroRe und in gleich guter Lage extrem unterschiedlich hohe Nutzungsgebiihren zu zahlen waren. Zum Ende
der neunziger Jahre lagen die Mietpreise in der Genossenschaft pro Quadratmeter zwischen 2,25 und 7,60
Euro. In dem einen Haus war wegen der Mietpreisbindung weit weniger zu zahlen als in dem vergleichbar
guten Haus um die Ecke. Auch das konnte auf Dauer nicht gut gehen. Das Selbstverstandnis der Genossen-
schaft als eine solidarische Gemeinschaft stand in Frage.

Eine Losung musste gesucht werden, die beiden Problemen gerecht wurde. Wirtschaftlichkeit und Gerech-
tigkeit mussten wieder hergestellt werden. Aber wie?



Eine Idee fiir Einerseits, Andererseits und AuBerdem

Fiir jene, die eher schlichte Wege bevorzugen, boten sich auf den ersten Blick drei Moglichkeiten an, ,,das
Problem" zu losen. Aber ,,das Problem" gab es nicht, es gab mindestens drei: Auf der einen Seite musste
Geld her und das nicht nur einmalig, sondern kontinuierlich. Auf der anderen Seite sollte es gerechter bei
der Lastenverteilung in der Genossenschaft zugehen. Was auBerdem zu bedenken war: Immer wenn es um
Geld geht, stehen soziale Fragen im Raum. Und so hatte man abzuwdgen, wie man eine Erhdhung der Ein-
nahmen erzielen kann, ohne den Bogen der sozialen Vertraglichkeit allzu sehr anzuspannen.

Eine erste Option ergab sich aus dem Mietspiegel: Eine Ausnutzung seiner Spielraume hatte Geld in die Kasse
gespiilt, aber die Ungerechtigkeiten der Kostenverteilung nicht beseitigt, im Gegenteil: Die Schere wiirde
sich weiter 6ffnen. Hinzu kam die Befiirchtung, dass eine solche Vorgehensweise bei einem Teil der Mitglie-
der zu unverhadltnismaRigen Harten fiihren kénnte.

Eine zweite Option war der Verkauf von Wohnungen der Genossenschaft: Mit dem Erlos hdtte man die Kasse
auffiillen und sich einiger drangender Sorgen entledigen konnen. Langfristig oder gar dauerhaft hatte man
damit aber keines der Probleme I6sen konnen.

Eine dritte Option war die bestandsweite Erhohung der Mieten: Eine gleichmaRige Erhohung aller Mieten
hdtte zwar Geld eingebracht, aber die Ungerechtigkeit nicht beseitigt. Vielmehr hdtte man sie auf eine ho-
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here Stufe gehoben. Beim ndaheren Hinsehen waren alle drei Moglichkeiten ungeeignet. Eine neue Option
musste her. Eine dauerhafte Losung. Ein Preissystem, das zu einer Genossenschaft passt: wirtschaftlich,
gerecht, sozial und transparent. Und so wurde die Idee geboren, die Wohnwertmiete einzufiihren.

Sie beruht auf einer Mischung zwischen tatsdchlichen und gefiihlten Werten. lhre Systematik beriicksichtigt,
was die Dinge wirklich wert sind, und sie fragt zugleich, was die Dinge den Nutzern wert sind. Konkret: Der
tatsdachliche Wert ergibt sich aus der Lage, dem baulichen Zustand des Gebdudes und der Ausstattung der
Wohnung. Der gefiihlte Wert summiert sich aus jenen Faktoren, die die Mitglieder an ihren Wohnungen fiir
wichtig erachten. Zu beachten ist dabei, dass das System der Wohnwertmiete keine Anwendung auf den
sozialen Wohnungsbau finden kann.

li.: Siedlung Charlottenburg, erbaut 1906/1913,
Architekt: Paul Kolb; re.: Siedlung Gartenstadt
Falkenberg, erbaut 1913, Architekt: Bruno Taut;
Welterbesiedlung
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Kulur und Kommunikator

Welterbesiedlung

Bruno Taut;

Siedlung Schillerpark, erbaut 1924/1930, Architekt
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KaPITEL 2 Die Kriterien
Gut wird, was lange seinen Weg sucht

Die Idee, das gesamte Mietenberechnungssystem neu zu
ordnen, ist das eine. Es wirklich zu tun, vor allem es durch-
zusetzen, ist etwas ganz anderes. Das konnte und wollte
der damalige Vorstand nicht selbst und schon gar nicht
alleine tun.

Gewadhlte Vertreter sowie Mitglieder des Aufsichtsrates, des
Beirates und der Siedlungsausschiisse, alles in allem mehr
als 100 Mitglieder, trafen sich im Februar 1998 zu einem
Workshop. Seit 1996 hatte man in den verschiedenen Gre-
mien immer wieder liber die aktuelle Situation der Genos-
senschaft und die Wohnwertmiete diskutiert. Nun wollte
man zur Sache kommen: Was sind Kriterien fiir den Wohn-
wert? Wonach richtet sich der Wert einer Wohnung? Exkur-
sionen fiihrten durch unsere Siedlungen, um selbst in Au-
genschein zu nehmen, was gut und werthaltig ist. Auf diese
Weise entstand ein Katalog moglicher Kriterien, die den Wert
der Wohnung, des Hauses und der Umgebung beschreiben
kdonnten.

11
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Nicht, dass man sich das selbst nicht zugetraut hatte, aber zur Sicherheit legte man das Kriterienverzeich-
nis den Wissenschaftlern des Institutes fiir betriebswirtschaftliche Innovationsforschung an der Universitdt
Kiel zur Priifung vor. Diese arbeiteten nach kritischer Erorterung der Wertekategorien einen Fragebogen
aus: Die Mitglieder sollten entscheiden, ob die erarbeiteten Kriterien wirklich die richtigen waren und wie
wichtig ihnen jedes einzelne ist.

Die Mitglieder, unabhdngig von ihrem Wohnort, nutzten die Gelegenheit. Ein Drittel der Genossen beteiligte
sich an der Befragung und ihr Urteil ergab ein ziemlich eindeutiges Bild. Nun wussten die Gremien, was den
Mitgliedern wirklich wichtig ist. Was sie aber nicht wussten: Wie viel ist den Mitgliedern das Wichtige wert?

Die Arbeit an der Wohnwertmiete der ,,1892" — Diskussionen, Abwdgungen, Berechnungen, Vergleiche -
ging in ihre ndchste Phase.

Die Arbeitsgruppe Wohnwertmiete wurde gegriindet, in der
Vertreter aller Gremien mitarbeiteten. lhre Zusammenset-
zung sicherte fachliche Kompetenz, gewadhrleistete Trans-
parenz gegeniiber den Mitgliedern und Gremien und sie ga-
rantierte die Wahrung der sozialen Interessen der Mitglieder.
Jene, die hier mitarbeiteten, kannten die Siedlungen der
Genossenschaft und sie kannten deren Bewohner.

Siedlung Proskauer Straf3e, erbaut 1897,
Architekt: Alfred Messel
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Die Kriterien der Wohnwertmiete der Berliner Bau- und Wohnungsgenossenschaft von 1892 eG

WOHNWERTKRITERIEN

QUALITATSMERKMALE

LAGE

Qualitat der
Infrastruktur

StraBentyp, zum Beispiel
laut oder leise, Haupt-
oder Anliegerstral3e

Verkehrsanbindung

SIEDLUNG

Generationengerechter
Zustand der Siedlung

Qualitdat und Umfang
des Wohngriins

Gemeinschafts-
einrichtungen

Baulicher Zustand

Isolierung

Haustyp, zum Beispiel

Mehrfamilienhaus oder
Reihenhaus

WOHNUNG Grundriss Bad und Kiiche Balkon, Loggia, Winter-

garten, Garten, Terrasse

Entsprechend den Ergebnissen der Befragung bewertete die Arbeitsgruppe die Siedlungen ein weiteres Mal,
wieder nahm sie die Siedlungen in Augenschein, beriet sich mit den Verwaltern, diskutierte ihre Einschdt-
zungen, korrigierte sie, schlussfolgerte und glich ab und legte schlieflich einen Vorschlag auf den Tisch.

Zweifellos war der klug und durchdacht, gleichwohl: Zu entscheiden hatten die Gremien, die laut Satzung
und Wahl dazu berufen waren. Den Vertretern, dem Aufsichtsrat und dem Vorstand oblag es, das letzte Wort
zu sprechen.

Von der Lust, genau hier zu wohnen

Es mag ein langer Weg gewesen sein, aber am Ende klarte die Sicht auf und der Blick fing sich an einer
tibersichtlichen Struktur, an einem deutlich gegliederten Gebdude: Vier Wohnwertkriterien bildeten die
Stockwerke und je drei Merkmale die Fenster.

Ein solides Gebdude war entstanden: Die Wohnwertmiete der Berliner Bau- und Wohnungsgenossenschaft
von 1892 eG. lhre Kriterien waren mit der Befragung von den Mitgliedern bestdtigt und gewichtet worden.
Die Wohnlage, die Qualitdt der Siedlung, der Zustand des Hauses und die Ausstattung der Wohnung ent-
schieden dariiber, ob sich die Bewohner wohlfiihlen, ob ihre Wohnung auch wirklich ihr Zuhause ist.
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Wenn dies die entscheidenden Wohlfiihlgriinde sind, dann sollten sie kiinftig auch der Miete zugrunde
gelegt werden. Die im Herbst 1998 gegriindete Arbeitsgruppe Wohnwertmiete hatte jetzt die Aufgabe, die
Kriterien auf jede einzelne Siedlung anzuwenden und die jeweilige Hohe der Miete zu ermitteln. Die Ver-
walter, die die Siedlungen wie ihr eigenes Zuhause kennen und die Siedlungsausschiisse halfen dabei. Die
Siedlungen wurden bewertet, ihre Lage beurteilt, der Zustand der Gebdude erfasst und der Komfort und die
Bequemlichkeit jeder Wohnung taxiert.

So entstand ein mit Zahlen akribisch untersetzter Katalog der Gebdude und Wohnungen der Genossen-
schaft: Siedlung fiir Siedlung, Haus fiir Haus, Aufgang fiir Aufgang und schlieBlich Wohnung fiir Wohnung.

Siedlung Attila-/MarienhGhe, erbaut 1929-36,
Architekten: Franz Hoffmann, Cramer, Otto
Rudolf Salvisberg, Bruno Taut und Paul Zimmer-
reimer
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KAPITEL 3 Die Qualitdtsmerkmale
Was eine gute Lage ausmacht

Wie wird eine Lage zur guten Lage? Die Infrastruktur im
nahen Wohnumfeld muss stimmen: Pluspunkte sind zum
Beispiel kurze Wege zum Einkaufen, zur Apotheke und zur
Reinigung. Fiir Familien ist die Nahe zur Kita und zur Schule
wichtig. Griin in der nahen Umgebung oder andere Gele-
genheiten fiir Freizeit und Erholung geho6ren zu den ange-
nehmen Dingen des Alltags und zu einer guten Lage.

Wie ist es um unsere Ruhe bestellt? Liegt unser Haus an einer
vielbefahrenen HauptstraBe oder an einer ruhigen Neben-
straRe? Das ist nicht nur eine wichtige Frage wegen mog-
licher Larmbeldstigung, sondern auch eine der Sicherheit.
Nicht nur fiir dltere Mitglieder, sondern auch fiir Kinder.

Und wie steht es um die Verkehrsanbindung? Komme ich
mit offentlichen Verkehrsmitteln schnell in die Stadt und

ins Umland? Eine Bushaltestelle in der Nachbarschaft, die Gute Infrastruktur und Verkehrsanbin-
U-Bahn oder die Tram in der Stral3e, die S-Bahn um die Ecke dung sind Pluspunkte bei der Wohn-
- das sind Pluspunkte, die sich zu einer guten Lage sum- wertmiete.

mieren.
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Die Wohnwertmiete beriicksichtigt die Qualitat einer Wohnlage und sie macht es objektiv: Sie fragt nach der
Infrastruktur, nach dem StraRentyp und nach der Verkehrsanbindung. Sind die gut, dann stimmt die Lage.

Wie gute Siedlungen behaglich werden

Wer unsere Genossenschaft kennt, der weil3, dass alle unsere Siedlungen gute Adressen sind. Aber wie wird
eine gute Adresse zu einer besonders guten, wohnlichen Adresse? Wir wissen, dass es uns um Behaglichkeit
geht und um unser Wohlbefinden. Aber was macht es uns behaglich? Da sind ganz sicher die Griinanlagen
vor der Tiir und zwischen den Wohnhdusern zu nennen. Sie machen ein gutes Bild und ein gutes Klima,
schenken uns morgens das Gezwitscher von Vdgeln, im Friihling wundersame Geriiche und im Herbst bunte
Farben. Sie machen unsere Siedlungen schon.

Und jenseits jeder Romantik? Das Ganze mal ganz niichtern betrachtet: Wie sicher kann ich mein Fahrrad
abstellen? Wie lange suche ich am Ende eines anstrengenden Arbeitstages nach einem Parkplatz? Gibt es
einen Trockenraum fiir die Wasche? Kann ich meinen Besuch in einer nahegelegenen Gastewohnung unter-
bringen? Mit dem Alter dndern sich unsere MaRstdbe fiir Behaglichkeit. Wo die Jungen springen und hopsen
wollen, da brauchen die Alten bequeme Wege. Ein Kleinkind braucht einen Sandkasten zum Spielen, dl-
tere Menschen eine Bank zum Sitzen. Ein Kind braucht die Freude des Entdeckens, ein Senior das Gefiihl
der Sicherheit. Die Wohnwertmiete beriicksichtigt die unterschiedlichen Bediirfnisse der Generationen, die
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verschiedenen Anspriiche an Behaglichkeit. AuBerdem fragt sie nach der Qualitat der Griinanlagen sowie
nach dem Vorhandensein von Gemeinschaftseinrichtungen.

Warum wir uns in einem Haus wohlfiihlen

Kein Haus ist wie das andere. Was macht eine unbewegliche Konstruktion aus verschiedenen Baustoffen
und Medienkreisldufen zu einem guten Haus? Natiirlich ist es der bauliche Zustand. Einem uralten Haus
muss man das Alter beim Wohnen nicht anmerken. Gut gepflegt und regelmdRig modernisiert kann der
bauliche Zustand trotz hohem Alter bestens sein. Unter Umstanden besser als der eines Hauses, das vor 30
Jahren erstmalig bezogen wurde.

Und wie leben jene, die in den Hausern wohnen, zusam-
men? Wie gehen sie miteinander um? Gute Nachbarschaft ist
ein Merkmal, das vielen Mitgliedern wichtig ist. Aber da gibt
es unterschiedliche Meinungen vom Guten: Mancher will
seine Nachbarn kennen, legt Wert auf den Schwatz auf der
Treppe, auf eine kleine und iibersichtliche Gemeinde. An-
dere mogen die Nahe weniger, flihlen sich wohler in groBen
Hausern unter vielen Unbekannten.

Siedlung Charlottenburg, erbaut 1962,
Architekt: Hans Hoffmann
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Was die Wohnung zu einem Zuhause macht

Was macht die Wohnung zu einem Zuhause? Das, was wir in ihr tun und erleben. Das, mit dem wir die
Raume fiillen. Das, womit wir die baulichen Hiillen lebendig machen. Aber was wir dort erleben oder auch
hinterlassen konnen, hdangt zuerst vom Grundriss ab. Lasst er uns Raum? Konnen wir ihn ausgestalten oder
normiert er uns? Ist er groRziigig geschnitten und bietet uns und unseren Mobeln ausreichend Platz? Die
Geschmacker sind verschieden.

Aber gleich, ob man es praktisch oder eher verspielt liebt, wichtig ist der Grundriss. Und aulRerdem? Das
Badezimmer ist wichtig, wichtiger als noch vor Jahren. Passt da eine Wanne rein oder eine Dusche? Viel-
leicht sogar beides? Was schon immer wichtig war und wohl auch bleiben wird: Die Kiiche - das Zen-
trum des Familienlebens, die Kommunikationszentrale, der Ort familidarer Gemeinschaft. Erlaubt uns
die Wohnung einen Ausflug nach drauBen? Ist ein Balkon nicht nur vorhanden, sondern auch nutzbar? Ladt
er ab dem Frithjahr zum Friihstiick ein? Bietet er der ganzen Familie Platz? Oder gehort zur Wohnung gar ein
Wintergarten oder eine Terrasse mit Garten?

Die Wohnwertmiete kennt drei Kriterien, die ein Zuhause mitbestimmen: Den Grundriss der Wohnung,

die Beschaffenheit des Bades, das Vorhandensein eines Balkons, einer Loggia, einer Terrasse oder eines
Wintergartens.
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Siedlung Nordverbund, Liebenwalder Strafle, erbaut um 1900
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Siedlung Gerlinger Strafe, erbaut 1995, Architekt: Hartmut Steigelmann
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KaPITEL 4 Die Formel
Wohlfiihlen auf den Cent genau

Stimmen alle die Dinge, die uns am Wohnen wichtig sind,
ergibt sich das gute Gefiihl, gut zu wohnen. Aber wie be-
rechnet man Gefiihle? Auch das versucht die Wohnwert-
miete. Und das mit zwei einfachen Formeln. Die eine fasst
alle Qualitaten der Wohnung zusammen, die zweite bezieht
sich auf alle anderen wichtigen Parameter.

Erste Formel: Ermittlung der Wohnwertgruppe

Mit dieser Formel wird jedes Wohnhaus bewertet und in
eine Wohnwertgruppe eingeordnet. Aus der Einordnung
ergibt sich ein Sockelbetrag fiir die Berechnung der Nut-
zungsgebiihr. Die Wohnwertgruppe gilt in der Regel fiir jede
Wohnung eines Aufgangs.

Da keine Wohnung wie die andere ist, braucht es eine zweite
Formel, um die spezifischen Qualitdten der Wohnung bei der
Ermittlung der Nutzungsgebiihr beriicksichtigen zu kénnen.

Zweite Formel: Wohnwertmiete

Im Ergebnis der zweiten Formel wird der Sockelbetrag der
Nutzungsgebiihr entweder verringert oder aufgestockt - je
nach Qualitat der Wohnung. So ergibt sich eine individuelle
Nutzungsgebiihr, deren Berechnung man leicht nachvoll-
ziehen kann.
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1. FORMEL:
Ermittlung der Wohnwertgruppe

Bewertung der Lage

+

Qualitdt der Siedlung

+

Zustand des Wohnhauses

Wohnwertgruppe

2. FORMEL:
Ermittlung der Wohnwertmiete

Wohnwertgruppe

+ Zuschldge fiir die Merkmale
der Wohnungen

- Abschlage fiir die Merkmale
der Wohnung

- Bonus fiir Treue

= Wohnwertmiete




KAPITEL 5 Resiimee
Wenn man mal vergleicht

Die Wohnwertmiete ist ein iiberschaubares Regelwerk, das relativ komplexe Hintergriinde und Beziehun-
gen regelt. Es orientiert sich an den wichtigen Dingen des Lebens, die die Wohnqualitdat ausmachen. Und
jede der Regeln ist nachpriifbar und vor Ort in Augenschein zu nehmen.

Wenn man mal vergleicht: Der Berliner Mietspiegel ist auch ein solches Regelwerk, dessen regelmdRige Er-
arbeitung vielen Fachleuten jede Menge Leistung abverlangt. Und trotzdem bleibt der Mietspiegel fiir den
Normalbiirger ein komplizierter Wust an Regelungen und Zahlen, den man allzu oft kaum durchleuchten
kann.

Gelingt es einem dann doch - allein oder auch mit fachlicher Unterstiitzung — dann kann man feststellen:
Die Hohen der Nutzungsgebiihren in unserer Genossenschaft haben sich anders entwickelt als die Mietho-
hen, wie sie der Mietspiegel regelt. Obwohl wir mit der Einflihrung der Wohnwertmiete die Nutzungsgebiih-
ren nach und nach angepasst haben, wohnen unsere Mitglieder bei ihrer Genossenschaft in verniinftigen
Wohnungen zu verniinftigen Preisen. Das ist ein schdner Erfolg. Die Arbeit und die Erfahrung vieler Genos-
senschaftsmitglieder haben ein Regelwerk geschaffen, das solidarisch und gerecht, sozial angemessen und
wirtschaftlich verniinftig ist. Dieses Regelwerk hat in einem Jahrzehnt dazu gefiihrt, dass sich die Nutzungs-
gebiihren moderat entwickelten.

Das wird sich in Zukunft bewdhren. Der Berliner Wohnungsmarkt wird nach Jahren der Entspannung wie-
der enger, die Mieten ziehen an. Wohnungssuchende bekommen das zu spiiren, aber auch fiir langjdhrige
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Mieter erhdhen sich die Belastungen. Wer Vermietungsanzeigen in den Berliner Zeitungen oder im Internet
vergleicht, der sieht: Wohnungen in der nahen Nachbarschaft unserer Siedlungen werden zu wesentlich
hoheren Mieten angeboten als unsere Wohnungen. Schon ein Haus weiter ist fiir den gleichen Komfort, die
gleiche Lage und eine vergleichbare Wohnung in einem ganz dhnlichen Haus mehr zu zahlen.

Die Gremien der ,,1892" werden dafiir Sorge tragen, dass die Mitglieder der Genossenschaft auch in Zukunft
sicher und in guter Qualitdt wohnen konnen. Wenn es um die Hohe des Nutzungsentgelt geht, dann sind
es sieben Regeln, nach denen sich heute das Verhdltnis zwischen Mitglied und Genossenschaft gestaltet.
Sie haben ihr Fundament in der vor mehr als zehn Jahren erarbeiteten Wohnwertmiete und wenden sie auf
die aktuellen Moglichkeiten der Genossenschaft an. In all diesen Regelungen findet sich die tragende ge-
meinschaftliche Idee der Genossenschaft wieder, was beweist: Das solidarische Miteinander ist auch heute
noch ein wirtschaftlich tragfahiges Modell. Und eine gute Grundlage fiir sicheres und attraktives Wohnen.

Siedlung Neue Gartenstadt Falkenberg,
erbaut 2012, Architekten: Hertfelder und Montojo
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Die sieben Regeln der Wohnwertmiete

Erste Regel: Genossenschaft lohnt sich

Mitglied in der Berliner Bau- und Wohnungsgenossenschaft von 1892 eG zu sein, lohnt sich. Auch kiinftig
werden sich die Nutzungsentgelte moderater und freundlicher entwickeln als die durchschnittliche Berliner
Miete. Das wird so sein, weil die Gremien unserer Genossenschaft es sich so vorgenommen haben.

Zweite Regel: 5 statt 20

Wir passen die Hohe unserer Nutzungsentgelte nicht alle drei Jahre um die gesetzlichen 20% an, wie es
bei Wohnungsanbietern gang und gdbe ist. Unsere Genossenschaft erhoht im Rahmen des Mietspiegels das
Entgelt Jahr fiir Jahr in der Regel um 5% bis zum Erreichen der Wohnwertmiete. In der Summe ergibt sich
hier eine geringere Mehrbelastung. Das Verfahren vermeidet iiberdies hohe Stufen, iiber die man mitunter
nur mit auBerordentlichen Anstrengungen kommt. Obwohl diese Vorgehensweise den Mitgliedern weniger
abverlangt, ist es fiir die Genossenschaft wirtschaftlich ebenso auskommlich wie das iibliche Verfahren.

Dritte Regel: 9 statt 11

Wer sich fiir eine individuelle Modernisierung entscheidet, gleich ob sie das Bad betrifft oder die Fenster,
der hat jedes Jahr einen Anteil der Kosten als Modernisierungsumlage zu tragen. 11% pro Jahr erlaubt das
Gesetz und so ist es auch landauf, landab iibliche Praxis. Nicht so bei uns. Bei uns libernehmen die Nutzer
pro Jahr nur 9% der umlagefdhigen Kosten. Und dies heiRt: Bei der ,,1892" erhalten die Mitglieder die
gleichen guten Leistungen fiir einen besseren Preis. Das gilt auch bei komplexen Modernisierungen.

Vierte Regel: Volles Programm, gekappter Preis

Natiirlich saniert unsere Genossenschaft ihre Wohnungen, um gerade auch jene aus den 50er, 60er und
70er Jahren fit zu halten. Vielfach bieten wir hier Neubau-Standards an und das zu vorher festgelegten
Kostenumlagen, die je nach Aufwand bei 90 Cent, 1,20 oder 1,50 Euro gekappt werden. Das macht Moder-
nisierungen fiir den einzelnen Nutzer bezahlbar und das Wohnen bei der Berliner Bau- und Wohnungsge-
nossenschaft von 1892 eG mehr als lohnenswert.

Fiinfte Regel: Treue lohnt sich

Wer aus seiner Wohnung ausziehen mochte oder muss, um eine kleinere oder groRere Wohnung bei der
»,1892" zu beziehen, wird belohnt. Ganz gleich, was die bisherige Wohnung vorher gekostet hat, gilt: Wer
mindestens zehn Jahre in derselben Wohnung bei der ,,1892" gewohnt hat, der erhdlt einen Treue-Bonus
von 25 Cent/m2, bei 20 Jahren sind es sogar 50 Cent/m2.

Sechste Regel: Mietfrei bei Verzinsung
Wer Mietvorauszahlungen leisten mochte, bekommt eine ordentliche Verzinsung von derzeit 3% pro Jahr
und zusatzlich die Garantie, dass fiir den Vorauszahlungszeitraum das Nutzungsentgelt nicht erhoht wird.

Siebente Regel: Anteile rauf, Fixkosten runter

Jedes Mitglied kann seine monatlichen Aufwendungen fiir die Wohnung reduzieren. Wer seine Geschafts-
anteile erhdht, kann seine Nutzungsgebiihr senken. Das erleichtert den Alltag und steuerfreundlich ist es
auch.
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Die Wohnwertmiete

1. Formel:
Ermittlung der Wohnwertgruppe

Bewertung der Lage
+ Qualitét der Siedlung

+ ELusiand des Wohnhausas

= Wohrwertgruppe

2. Formel:
Ermittlung der Wohnwertmiete

Wohnwertgruppe

+ Zuschldge fiir die Merkmale
der Wohnungen

- Abschldge fiir die Merkmale
der Wohnung

- Bonus fiir Treue

= Wohnwertmiete

Wohnwertgruppe |

Wohnwertgruppe Il
Wohnwertgruppe Il
Wohnwertgruppe IV
Wohnwertgruppe V
Wohnwertgruppe VI

Zuschlage

Stadtteil (Charlottenburg/Prenzlauer Berg)
Bad Kategorie |

Bad Kategorie Il

Bad Kategorie llI

Lagevorteil (Ruhe)

Maisonettewohnung

Energetische Modernisierung (Energ. Mod.)
Energetische Modernisierung inkl. Bad (Energ. Bad)
Haus Neubau

Staffelgeschoss

Abschlage

ohne Balkon/Terrasse/Garten/Wintergarten
StraRen-EG und dunkel

Lagenachteil (Larm)

Treuebonus bei Umzug
mindestens 10 Jahre in ehem. Wohnung
mindestens 20 Jahre in ehem. Wohnung

Euro
4,15 Euro
4,55 Euro
5,05 Euro
5,55 Euro
7,70 Euro
8,50 Euro

Euro
0,60 Euro
1,40 Euro
1,10 Euro
0,55 Euro
0,45 Euro
0,60 Euro
1,00 Euro
1,50 Euro
1,00 Euro
1,00 Euro

0,35 Euro
0,35 Euro
0,35 Euro

0,25 Euro
0,50 Euro
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Stadtteil

Energ. Mod.

Energ. Bad

Haus Neubau

1 SickingenstralRe 8, 8 1, 8 Il Gr. lll| 5,05
2 SickingenstraBRe 7,71, 71l Gr. llI| 5,05
100 HaeselerstralRe 4-14¢C gerade Gr. lll| 5,05 0,60
Konigin-Elisabeth-StralRe 41-45 ungerade
Haesgelerstrafse 2 ; & 1 455 0,60
110 HaeselerstralRe 14d-22c gerade Gr. llI| 5,05] 0,60
120 HaeselerstraRe 22d-28 gerade
Soorstrake 77-79 Gr. Il 5,05| 0,60
130 Haeselerstralle 25d-27 ungerade
SoorstralRe 73-76 Gr. lll] 5,05 0,60
140 Haeselerstralle 17h-25c ungerade Gr. llI| 5,05] 0,60
150 HaeselerstralRe 7d-17c ungerade Gr. llI| 5,05] 0,60
160 HaeselerstraBe 3-7c ungerade Gr. llIf 5,05/ 0,60
Konigin-Elisabeth-Stralle 33-37 ungerade
HaeselerstraRRe 1 & 1 455 0,60
171 KnobelsdorffstraBe 110-122 gerade
Soorstralie 72 Gr. I} 5,05| 0,60
172 HaeselerstraBe 17d-17g Gr. lll| 5,05 0,60
173 KnobelsdorffstraBe 94-102 gerade Gr. lll| 5,05 0,60
Konigin-Elisabeth-Stralie 31 Gr. Il 4,55/ 0,60
204 NulRbaumallee 26
205 Ulmenallee 23, 27, 31 Sozialer Wohnungsbau
Eschenallee 8
206 NulRbaumallee 24, 24a Gr. V 7,70 0,60
211 Konigin-Elisabeth-StraBe 20-24 Gr. 1l 4,55 0,60 1,00
KnobelsdorffstraBe 79-91 Gr. llI| 5,05 0,60 1,00
212 RognitzstraRe 19-20a Gr. 1l 4,55 0,60 1,00
300 Mehrfamilienhaus
Buckower Damm 293-299
Heidelduferweg 66 Gr. Il 5,05 1,50
RingslebenstraBe 100-107
Einfamilienhaus Sozialer Wohnungsbau
301** | Gerlinger StralRe 54a-d
Ernst-Arndt-Weg ga-d Gr. IV| 5,55 1,10
Pfarrer-Wenke-Weg na-d
330 Ortolanweg 52 Sozialer Wohnungsbau
331* Ortolanweg 56-64 gerade Gr. IV| 5,55
332* Ortolanweg 66-72 gerade
Ibisweg 3, 5, 7e, 7f, 9
Wendehalsweg 2, 4 Gr. IV] 5,55 110
Ibisweg13a-k, 19a-k
Einfamilienhaus
Ibisweg 7a-7d Gr. V 7,70
333 Ortolanweg 88 Sozialer Wohnungsbau
Wendehalsweg1, 3
400 | SchiferstraRe 11, 12 Gr. il 5,05 [ 1,10 [ [
410 Schaferstralle 8, 9
Neuendorfer StraRe 54
11 SchaferstralBe 5-7
12 Schaferstralle 3-4 Sozialer Wohnungsbau
413 SchaferstraBe 17-20
L Schiitzenstralle 8-11
Neuendorfer u5-47 Gr. 1l 4,55
418** | SchaferstralRe 10, 10a Gr. IV| 5,55 1,10
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Energ. Mod.

Energ. Bad

Haus Neubau

610 TulpenstralBe 28-33 Gr. IV| 5,55
Unter den Eichen 116-120 StraBenseite Gr. lll| 5,05
Unter den Eichen 116-120 Hofseite
LilienstralBe 1, 2 Gr. lll| 5,05 0,45
Asternplatz 1
620 Tulpenstralle 34-40 Gr. IV| 5,55
Unter den Eichen 109a-112 StraRenseite Gr. Il 5,05
Unter den Eichen 109a-112 Hofseite
HyazintenstraRRe 3, 4 Gr. lll| 5,05 0,45
Asternplatz 4
710 Oudenarder StraBe 23-28 Gr. lll| 5,05
Oudenarder StraBe 26 Gr. Il 5,05 1,00
715 Liebenwalder StraRe 4 Gr. lll| 5,05
716 Liebenwalder StraRe 6, 7 Férdermiete
77 Liebenwalder Strae 11
718 Liebenwalder StraRe 13 Gr. Il 5,05
719 Liebenwalder StraRe 16 Gr. IV| 5,55 1,50
720 Groninger Strale 22, 24 e
721 Groninger StralRe 28
750 AdolfstraRe 22, 23
Prinz-Eugen-StraBe 4, 5, 6 B 5,05
751* AntonstraRe 23 Gr. IV| 5,55
752 Prinz-Eugen-5Stralse 7 Fordermiete
753%* Adolfstralde 15 Gar. IV 5,55
754* | AdolfstraRe 12/12a Vorderhaus Gr. IV[ 5,55
755 AdolfstraRe 12/12a Hinterhaus Gr. lllf 5,05
808 Buchstralde 3 Gr. TIl[ 5,05
809 Nordufer 15-19 ungerade
Fehmarner StralRe 10-12a gerade Gr. lll| 5,05
Buchstralle 1, 2
810 BristolstraRe 7-11
Oxforder StralRe 3-7 ungerade Gr. IVf 5,55
Dubliner Stral3e 62-66 gerade
BristolstraRe 1-5 Gr. Il 5,05
821 Windsorer StralRe 4-10 gerade
Corker StralRe 25-29 ungerade Gr. IV| 5,55
Oxforder StralRe 9, 11 ungerade
822 Oxforder StralRe 4-10 gerade Gr. IV[ 5,55
823 Windsorer Strale 3-11 ungerade
Corker Stral3e 33, 35 ungerade Gr. Il 5,05
826 Barfusstralie 34 ozialer Wohnungsbau
830 Barfusstralde 27-31 ungerade
BristolstraBe 13-17 ungerade Gr. IVf 5,55
840 BarfusstraRe 23, 25
BristolstraBe 19-23 ungerade Gr. IVf 5,55
850 BristolstraRe 17-19a-e, 23a-e, 25, 27
Corker StralRe 3-23 ungerade Gr. IVf 5,55 110
860 Hollanderstralde 80, 81
Corker StraBe 32a-c, 34a-C Gr. IVf 5,55 1,50
870 Hollanderstral’e 82-84
Corker Stral’e 26-30 gerade Gr. IVf 5,55 1,50
880 EulerstraRe 19-19b Gr. lllIf 5,05
883 Pasewalker Stral3e 6 Gr. Il 5,05
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Maisonette

Energ. Mod.

Energ. Bad

Haus Neubau

885* | Pasewalker Stralke 7, 8

Adolfstrae 3 Gr. V] 5,55
886* | AdolfstralRe 1-2 Gr. IV| 5,55
887* | Reinickendorfer StraRe 105 Gr. lII| 5,05

PlantagenstralRe 42, 43 Gr. IV| 5,55
907 Alt-Tempelhof 4,6-52 gerade Gr. Il 4,55

StolbergstraBe 8, 8a,81,81l,9, 9| Gr. lll| 5,05
908 StolbergstraBe 10, 10a, 11, 11a

BorussiastraRe 7-9 ungerade Gl 5,05
910 TankredstraRe 1,3, 5,7, 9, 11,13 und 15

WittekindstraBe 81, 83, 85 Gr. Il 5,05

TankredstralRe 2, 4, 6, 8, 10 und 12 Gr. IV| 5,55

Attilastralle 1-17

Arnulfstralle 77-82 Gr. Il ki35
920 TotilastraBe 1-23 ungerade

WittekindstraRe 77, 79 Gr. lll] 5,05

Manteufelstralie 33, 34

Arnulfstralle 69-75 Gr. Il bi55
930 TankredstralRe 18-24 gerade

WittekindstralRe 82-86 gerade Gr. lll] 5,05

Paul-Schmidt-StralRe 7-19 ungerade

Arnulfstralle 83-89 Gr. Il 4,55
940 TankredstralRe 17-25 ungerade

Paul-Schmidt-StralRe 21-39 ungerade Gr. lll] 5,05

Attilastralie 18, 19 Gr. Il 4,55
950 TotilastraRe 25, 27

WittekindstralRe 78, 78a, 80 Gr. lll] 5,05

Arnulfstralle 63-67 Gr. Il 4,55
960 WittekindstralRe 79a, 79b Gr. Il 5,05

ArnulfstraRe 68 Gr. |l 4,55
970 TotilastraRe 29, 31-31¢, 33-33¢, 35-35C Gr. lll| 5,05

Arnulfstralle 60, 61 Gr. Il 4,55
982 Paul-Schmidt-Stralle 6-20 gerade

Gerdsmeyerweg 2-8e Gr. IV] 5,55 1,50
990 Paul-Schmidt-Stralke 1, 3, 5

ArnulfstralRe 93-97 Gr. IV 5,55 1,50
1000 | Greifenhagener StraRe 56, 57

Stargarder Strae 3, 3a, 4, 5, 3!, 3al, 3all Gr. Il 5,05| 0,60
1100 Schreinerstrale 63, 63a, 64, 64a

Proskauerstralde 15, 16, 17 Gr. lll| 5,05

BdnschstralRe 26, 28, 30

Schreinerstral’e 63 GH

Bdnschstralle 30 GH Gr. Il 5,05 0,45
1200 | Mehrfamilienhaus

Akazienhof 6, 15 6r. | s.05

Am Falkenberg 118, 119, 120 : '

Einfamilienhaus

Akazienhof 1-5, 7-14, 16-26 Gr. V 7,70
1206 Gartenstadtweg 9 Gr. V 7,70
1207 Doppelhaushalfte

Gartenstadtweg 11, 13 Gr. V 7,70 1,00
1210 Mehrfamilienhaus

Gartenstadtweg 15, 21, 29-33, 75, 84, 86 Gr. Ill] 5,05




Stadtteil

Maisonette
Energ. Mod.
Energ. Bad
Haus Neubau
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Bad

1210

Einfamilienhaus
Gartenstadtweg 16-82, 86-98 gerade
Gartenstadtweg 15-65, 83-99 ungerade

Gr.

7,70

1240

Gartenstadtweg 107
Mandelbliitenweg 14, 16

Gr.

7,70

1241

Mandelbliitenweg 17-21
Sternbliitenweg 2, 10, 16

Gr.

7,70

1245

Einfamilienhduser
Mandelbliitenweg 3-13 ungerade
LindenbliitenstralRe 16-22 gerade
Sternbliitenweg 7-13 ungerade

Gr.

Vi

8,50

1,00

Mehrfamilienhauser
Mandelbliitenweg 1
Lindenbliitenstrale 14, 24
Sternbliitenweg1, 3, 5

Gr.

VI

8,50

1300**

EwaldstraBe 70, 74
KleblattstralRe 35

Gr.

5,55

1,10

1500

ArchenholdstralRe 53-83 ungerade
BietzkestraRe 14-18 gerade
DelbriickstraBe 17-25 ungerade

Gr.

5,05

2000™

Drosselweg 1d, 1e, 1f

Gr.

5,55

1,10

2010

Elsterweg 5, 6
Finkenweg 9

2020

Finkenweg 10-13

Sozialer Wohnungsbau

2030

Drosselweg 1a, 1b, 1c

Gr. [V | 5,55|

[ 1.10] I I I I

* Die Kostenmiete des Sozialen Wohnungsbaus wurde auf die Wohnwertmiete reduziert.
** Die Miete des Il. bzw. IIl. Forderwegs wurde auf die Wohnwertmiete reduziert.

Spandau

Charlottenburg

Steglitz

Wandlitz

Wedding/

Tiergarten

Tempelhof

Prenzlauer Berg

Friedrichshain

Neukolln

Lichtenberg

Treptow
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