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Aufmacher

Von Sebastian Krass

Haidhausen

Was bleibt von mir, wenn ich mal nicht
mehr bin? Jahrelang hat Andreas Bettin-
gen nach einer Antwort auf diese Frage ge-
sucht. Kinder sind es schon mal nicht, er
und seine Partnerin haben keine. Aus sei-
nem Beruf als Softwareentwickler wird
auch nichts tiberdauern, da ist sich der
58-Jahrige sicher: ,Ich habe mal eine tolle
Software geschrieben, mit der liefen dann
alle Geldautomaten der Hypo-Bank. Dann
kam eine Fusion, die Software wurde ge-
wechselt, und mit einem Knopfdruck war
meine Arbeit dahin.

Aber jetzt hat Bettingen eine Antwort
fiir sich gefunden: 59 Quadratmeter bezahl-
barer Wohnraum, dauerhaft gesichert, mit-
tenin Haidhausen - dasist es, was die Nach-
welt von Andreas Bettingen haben wird.
Wie es dazu kam, das erzéhlt er morgens in
einer Bickerei am Rosenheimer Platz. Im
vergangenen Jahr habe er in der SZ einen
Artikel iiber die gemeinniitzige Stiftung
»Daheim im Viertel“ gelesen. Eines ihrer
Zieleist es, einen Bestand an Mietwohnun-
genaufzubauen und diese dauerhaft zu so-
zialvertréglichen Preisen zur Verfiigung zu
stellen. In jiingster Zeit hat diese Stiftung
vier neue Immobilien an Land gezogen, die
SZhat mit den Stifterinnen und Stiftern ge-
sprochen und erzahlt ihre Geschichten.

Andreas Bettingen hat seine Wohnung
an der Steinstrafie vor 25 Jahren gekauft,
damals in einem Neubau, auf dem Ab-
schnitt, auf dem die Straflenbahn zum Ro-
senheimer Platz vorbeiféhrt. 220 000 Euro
habe er damals gezahlt, erzihlt Bettingen,
inzwischen sei die Wohnung etwa 700 000
Euro wert, das habe kiirzlich ein Gutachter
ermittelt. Bettingen hat die Wohnung der
Stiftung geschenkt, verbunden mit ein
paar Regelungen.

Er selbst hat ein Nieffbrauchrecht, kann
also dort wohnen bleiben, Miete muss er
nicht zahlen. Und eine Auflage fiir die kiinf-
tige Nutzung hat er der Stiftung gemacht:
Die Wohnung muss an einen Trambahnfah-
rer oder eine Trambahnfahrerin vermietet
werden. Denn Bettingen wohnt nicht nur
an der Straflenbahn, er hat auch ein Herz
fiir den offentlichen Nahverkehr - und
weif}, dass es schwer ist, Personal dafiir zu
finden, auch weil die Wohnkosten in Miin-
chen so hoch sind. 15 Euro pro Quadratme-
ter sind als Obergrenze festgelegt, nicht
ganz wenig, aber noch im Rahmen, findet
Bettingen. Spéter soll eine kleine Wandta-
fel mit einem Foto an ihn, den Stifter der
Tramfahrer-Wohnung, erinnern.

Sendling

Christian Stupka ist Vorstand von ,Da-
heimim Viertel“und derjenige, der mit An-
dreas Bettingen und den anderen die Be-
dingungen ausgehandelt hat, unter denen
sie ihre Immobilien tbertragen. Er hat
sein Biiro an der Aberlestrafie in Sendling,
in den Rdumen der Wohngenossenschaft
Wogeno. Stupka, 70 Jahre alt, gelernter
Drucker und Gewerkschafter, ist seit Jahr-
zehnten in Miinchen als Aktivist fiir be-
zahlbares Wohnen unterwegs.

Zum Gesprach bittet er in die Kaffeekii-
che der Wogeno. Er hat inzwischen mit vie-
len Menschen gesprochen, denen eine Im-
mobilie gehért und die damit ein Gefiihl so-
zialer Verantwortung verbinden. Dieses
Gefiihl, das hat Stupka gelernt, ist unter-
schiedlich stark ausgepragt. So erzahlt er
von einem Hauseigentiimer aus Haidhau-
sen, der zu einem aus seiner Sicht sozialen
Preis an die Stiftung verkaufen wollte.
Statt dem Marktwert von 11000 Euro pro
Quadratmeter dachte er an 10000 Euro.
Dawinkte Stupka dankend ab, solche Kos-
ten konnte die Stiftung nicht mit sozialen
Mieten erwirtschaften. Wenn die Gespra-
che mit potenziellen Stifterinnen und Stif-
tern ernsthafter werden, dann geht es im-
mer auch um individuelle Vorstellungen.
Manche haben Nachkommen, denen sie ei-
ne Summe hinterlassen wollen. Manche
wollen festgelegt wissen, wer kiinftig im
Haus wohnen soll - und was damit auf kei-
nen Fall passieren soll.

Stupka und seine Mitstreiterinnen und
Mitstreiter miissen dann abwégen, unter
welchen Konditionen es Sinn ergibt, eine
Immobilie zu ibernehmen. Dann geht es
etwa um Kaufpreise, die Stiftung kann fiir
ein Mietshaus schon eine Millionensum-
me aufbringen - wenn diese Summe sich
deutlich unter Miinchner Marktpreisen be-
wegt. Die liegen Stupka zufolge bei etwa
dem 50-fachen des jéhrlichen Mieter-
trags, fiir die Stiftung sollte der Kaufpreis
das 20-fache nicht iiberschreiten.

Stupka geht noch einmal hoch in sein
Biiro und holt einen Din-A-3-Zettel, der Fi-
nanzplan fiir eine Immobilie: Kaufpreis,
Eigenkapital der Stiftung, Zinskosten,
Mieteinnahmen. Unten stehen dann zwei
Werte, die Aufwendungen und der Ertrag
pro Jahr, zusammen ergibt das die ,,Kos-
tenmiete®, das ist der Wert, der aus Sicht
der Stiftung stimmen muss. Was nach Pro-
seminar Immobilienwirtschaft aussieht,
ist fiir Stupka seit vielen Jahren Routine,
,»S0 einen Plan aufzustellen, kostet mich ei-
ne halbe Stunde*. Im vergangenen Jahr ist
die Stiftung an die ersten Immobilien ge-
kommen: Der stadtbekannte soziale Ver-
mieter Wolfgang Fischer vermacht ihr
sein Mietshaus an der Nymphenburger
Strafie, und sie wird ein Mietshaus an der
Kellerstrafie in Haidhausen erben. Die Be-

wirtschaftung der Immobilien, so ist es in
der Regel geplant, tibertrigt die Stiftung
dann an eine der Genossenschaften aus
dem Gima-Verbund.

Glockenbachviertel

Zwei Stunden vor dem Treffen mit Stupka
6ffnet sich eine Haustiir im Glockenbach-
viertel. Erika Meininger, 72, empfangt in
ihrer Wohnung und beginnt zu erzihlen -
unter der Bedingung, dass ihr wirklicher
Name nicht 6ffentlich wird und auch
nicht die Adresse des Hauses. Gebaut hat
es ihr Urgrofivater Ende des 19. Jahrhun-
derts, insgesamt elf eher kleine Wohnun-
gen, kein Stuck, kein pompéses Treppen-
haus, ein einfaches Mietshaus. Immerhin
seit einigen Jahren mit Balkonen. 100 000
Euro habe sie das gekostet, sagt Meinin-
ger, aber das sei ihr wichtig gewesen, fiir
sich und die anderen Menschen im Haus.
Einbisschen habe sie danach die Miete er-
héht, aber einen grofen Teil der Investiti-
on habe sie selbst getragen.

Vor etwa 20 Jahren haben Meininger
und ihr Bruder das Haus geerbt, damals
sei es etwa eine Million Euro wert gewe-
sen, ,heute kénnte es locker drei bis vier
Millionen bringen®, sagt Meininger. Im-
mer wieder hat sie Post von Maklern be-
kommen, ob sie nicht verkaufen wolle. ,Ei-
ner hatte immer so goldene Broschiiren,
der war schon hinter meiner Mutter her
Aber die Familie wollte nicht, Erika Mei-
ninger zahlte ihren Bruder aus und ist seit-
her alleinige Vermieterin. Die Vertrige
sind teils uralt, die Mieten im Haus liegen
durchschnittlich bei etwa 7,50 Euro.

Auch Meininger stand vor der Frage,
was mit dem Haus passieren soll. Sie hat
einen Ehemann und eine Nichte. Aber
wenn die das Haus erben wiirden, kénn-
ten sie niemals die Erbschaftssteuer auf-
bringen, erzihlt Meininger. Auf der Suche
nacheiner Losung kam sie tiber einen Kon-
takt bei der Wogeno zur Stiftung ,,Daheim
im Viertel®,

Meininger hat der Stiftung ein Ankaufs-
recht flir das Haus vermacht. Als Kauf-
preis sind 1,5 Millionen Euro vereinbart, je
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10 000 Euro fiir alle Mieter

Immobilien in der Stadt muissen nicht immer nur dem Profit dienen: Zu Besuch bei vier
vorbildlichen und manchmal skurrilen Projekten - und einem sozialen Pionier.

nach Entwicklung der Zinsen kann dieser
Preis noch steigen oder auch sinken. Die
Kaltmiete darf nach dem Ankauf - auf das
gesamte Haus gerechnet - zunéchst nur
bis auf neun Euro pro Quadratmeter er-
héht werden, und erst drei Jahre spéter
moderat dariiber hinaus steigen. Und Eri-
kaMeininger hat sich noch etwas Besonde-
res ausgedacht. Jede Mietpartei, die den
sanften Erhéhungen zustimmt, bekommt
als Gegenleistung dafiir 10000 Euro.

,Das Hausist mirin den Schofd gefallen,
ich habe nicht dafiir gearbeitet, sagt Mei-
ninger. Die Motivation fiir ihr Vermécht-
nis beschreibt sie so: ,Ich will eine Goldma-
rie sein, die méglichst viel Gutes tut.*

Buchendorf bei Gauting

Die Besuche bei Génnern der Stiftung fith-
ren auch iber die Stadtgrenzen Miin-
chenshinaus, in diesem Fall nach Buchen-
dorf im Landkreis Starnberg, ein Dorf
zwei Kilometer auflerhalb von Gauting,

Christian Stupka

Der 70-Jahrige ist Grindungs-
mitglied der Wogeno und hat die
Dachorganisation ,Genossen-
schaftliche Immobilienagentur
(Gima) mit aufgebaut. 2016
bekam er die Medaille ,Miinchen
leuchtet” in Silber. Offiziell
wurde die ,Daheim“-Stiftung
2021 von der Gima gegriindet,
aber Stupka ist der Kopf dahinter.

etwa 800 Menschen leben dort. Rudolf
Haller, 76, steht an einem sonnig-frischen
Frithlingsvormittag auf einem kleinen
Parkplatz, zur Linken der Landgasthof
Haller, zur Rechten zwei Hiuser mit insge-
samt elf Wohnungen mit Mieten zwischen
acht und zwolf Euro pro Quadratmeter.

Der Grund gehort seit etwa 1850 der Fa-
milie Haller. Frither war hier ein Bauern-
hof mit Wirtschaft, auf dem Rudolf Haller
aufgewachsen ist. Der Bauernhof ist An-
fang der Siebzigerjahre den Wohnhau-
sern gewichen, das Wirtshaus ans andere
Ende des Grundstiicks umgezogen. Und
s0 soll es auch nach seinem Tod bleiben,
hat Rudolf Haller festgelegt, ,hier soll
kein Bagger anriicken und alles wegrau-
men fiir eine neue Wohnanlage“. Den Mie-
terinnen und Mieter, die teils schon seit
50 Jahren hier leben, will er Sicherheit ge-
ben, und der Gasthof, der seit Kurzem ei-
ne neue Wirtin hat, soll weiterleben.
2Wenn die Wirtschaft weg wire*, findet
Haller, ,,ware Buchendorf kein Dorf mehr,
sondern nur noch ein Ortsteil.

Er und seine Ehefrau haben das ganze
Grundstiick an die Stiftung tibertragen,
zu einem Verkaufspreis weit unter Markt-
wert, er sagt dazu nur so viel: , Ich habe ei-
nen Preis genannt, das war dann fiir die
Stiftung kein Thema mehr.“ Fiir ihn sei
die Ubertragung des Grundstiicks, die
zum 1. Mai in Kraft tritt, auch ein Moment
der Erleichterung: ,,Ich wollte mich tren-
nen, mir gibt das jetzt ein Ruhestands-
gefiihl

Gréfelfing

Ein freistehendes Einfamilienhaus mit Gar-
ten, in einer ruhigen, von Villen geprégten
Gegend von Grifelfing im Landkreis Miin-
chen. Irmtraud Schafer (Name gedndert)
wohnt seit 1980 hier. Mit der Lage, die sie
nicht genauer beschrieben wissen will, ha-
dert sie bis heute, Schifer vermisst das
Stadtleben, wie sie am Telefon erzihlt.
Aber die 81-Jahrige fahrt immer noch 6fter
reinnach Miinchen, zu Kulturveranstaltun-
gen zum Beispiel. Sie hat eigentlich vor sie-
benJahren schon eine Entscheidung getrof-

Projekte der gemeinniitzigen
Stiftung ,,Daheim im Viertel*,
die giinstigen Wohnraum
sozialer Vermieter erhalten
will: Andreas Bettingen
etwa iiberldsst seine
Eigentumswohnung in
Haidhausen giinstig
Trambahnfahrern.

Der Landgasthof Haller
und die Wohnhduser in
Buchendorf sollen nach
dem Tod des Eigentiimers
bestehen bleiben.
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fen, was mit ihrer Immobilie passieren soll:
»Damals habe ich ein Testament gemacht
und eine Stiftung hier aus Grifelfing einge-
setzt, aber ich hatte den Eindruck, dass die
sich gar nicht so dafiir interessieren.

Inzwischen hat Schifer ein neues Testa-
ment gemacht, in dem sie das Haus der Stif-
tung ,Daheim im Viertel“ schenkt. Auch
sie hat damit ein paar Auflagen verbunden:
Das Haus soll an bediirftige Musiker ver-
mietet werden, die Auswahl, so hat sie es
vorgesehen, soll ein bekannter deutscher
Pianist treffen. Und das Haus darfnicht ab-
gerissen werden, und es darf nicht nachver-
dichtet werden. Schéfer hat auch noch ei-
nen Wunsch fiir ihre Lebzeiten: Wenn am
Haus mal etwas zu machen ist, soll die Stif-
tung ihr behilflich sein bei der Suche nach
Handwerkern.

Sendling

Zum Abschluss noch einmal zuriick zu
Christian Stupka in die Kaffeekiiche. Erist
sehr zufrieden damit, was die Stiftung in
denknapp drei Jahren ihres Bestehens er-
reicht hat, insgesamt knapp 40 Wohnein-
heiten hat sie schon sicher. Wichtig ist in
dem Zusammenhang, dass ,Daheim im
Viertel“ keine Immobilienstiftung ist. Thr
eigentlicher Zweck ist es, lebendige Nach-
barschaften in Miinchen und dem Umland
zu férdern. Imvergangenen Jahr hat sie ei-
nen Nachbarschaftspreis ausgelobt, in die-
sem Jahr fordert sie Initiativen in Neuperl-
achmit 30000 Euro.Das finanziert sie aus
Geldspendenund Uberschiissen der Haus-
verwaltung. Und Stupka versucht, diese
Ertrége weiter zu steigern. Aktuell steht
die Stiftung kurz vor der Ubernahme eines
Hauses mit 14 Wohnungen in Neuhausen,
bei zwei weiteren Mehrfamilienhdusern
in Nymphenburg mit zusammen 15 Woh-
nungen sei man in guten Gesprichen.
Auch testamentarische Regelungen zu
zwei Wohnungen seien in Arbeit. Und
wenn die Eigentiimervereinigung Haus
und Grund Anfang April wieder ihre Mit-
gliederzeitschrift versendet, wird ein Pro-
spekt der Stiftung,,Daheim im Viertel“ bei-
liegen.
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