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Was ist das Problem?



Steigende Mieten

Mietpreisentwicklung Bestandswohnungen 2002 bis 2021

7,22 €

Statistisches Bundesamt 2023: Mietindex fiir Altbauwohnungen in Deutschland von 1995 bis 2022




Grundstlcksspekulation

Baulandpreise 2002 bis 2021

+181%

==Bauland in €/m?

Statistisches Bundesamt 2022: Preisentwicklung fir baureifes Land in Deutschlandin denJahren 2000 bis 2021




Wachsender Wohnfldchenverbrauch

Individueller Wohnflachenverbrauch 2002 bis 2021
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==\\/ohnfldche in m? pro Person

Statistisches Bundesamt 2022: Gebaude und Wohnungen, Lange Reihen 1969 - 2021




Soziale Versorgungsltcken

Sozialwohnungen 2002 bis 2021

3.000.000

2.512.951

2.500.000

2.000.000

1.500.000

1.000.000
1.101.506

500.000

Deutscher Bundestag 2022: Drucksache 20/1824, Anhang4




Multiple Wohnungskrise

Mietpreisentwicklung Bestandswohnungen 2002 bis 2021 Individueller Wohnfléchenverbrauch 2002 bis 2021

7,22€ ; 48 m?

5,61€/m?
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===\\ohnfliche in m? pro Person

Statistisches Bundesamt 2023: Mietindex fiir Altbauwohnungen in Deutschland von 1995 bis 2022 Statistisches Bundesamt 2022: Gebéude und Wohnungen, Lange Reihen 1969 - 2021
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,ES gibt einen stetigen

Konflikt zwischen dem

Wohnen als Zuhause [{lgls
W=IB\VVohnen als Immobiliel

David Madden & Peter Marcuse: ,In Defense of
Housing“ (2016)




Struktur der Wohnungsversorgung

Struktur des Mietwohnungsmarktes in Deutschland

Private Dominanz

1%

o Fast 80% der
A Mietwohnungen in
Privatbesitz

o privatwirtschaftliche

Kalkulation

Private Kleinvermieter

Kommunale Wohnungsunternehmen = gemeinnnitzige Stiftungen
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Profitinteressen durchgesetzt

werden. *

Andrej Holm: ,,Objekt der Rendite. Zur Wohnungsfrage
und was Engels noch nicht wissen konnte“ (2021)



Systematisierung von Wohnungspolitik
(pragmatische

Veranderungen der Organisation, ohne
Markt und Konkurrenz in Frage zu stellen)

(Einschrankungen der

Verwertungslogik ohne Warenlogik
aufzuheben)

)Y (Umverteilung &

Dekommod|f|2|eru ng)




L 6sungsmaoglichkeiten



M/etpre/sregul/erung

»> Mietenstopp im Bestand & Mietpreisbindung

» Effektive Begrenzung von
Neuvermietungsmieten

» Streichung der Umlagemoglichkeiten bei
Modernisierungen




Liegenschaftspolitik

Baulandpreise 2002 bis 2021

» Planungsrechtliche Preisbestimmung (z.B.
Widmungskategorien)

225€/m?

» Effektive Besteuerung von Verkaufsgewinnen

e > Trennung von Boden & Gebauden (z.B. durch
i Erbpachtvertrage)

> Offentlicher Grundbesitz




Gerechte Verteilung

Individueller Wohnflachenverbrauch 2002 bis 2021

» Bedarfsorientierte Wohnungsvergabe

+19%

» Erleichterung von Wohnungstausch (ohne
Neuvermietungszuschlage)

> Offentliche Zuweisungsrechte
(Belegungsbindungen)

Wohnungsfragen werden hauptsachlich im




Gerechte Verteilung

Wohnfliche pro Person 17 Mio. Einpersonenhaushalte

Reduktion um 1 m? [oJfeRx=Ietels

>185.000 Wohnungen |j8l§

> 350.000 Personen




Gerechte Verteilung

Verteilungspotentiale fiir soziale Wohnversorgung (Berlin) Soziale Verteilu ngspote ntiale

Gerechte Verteilung lost...

Realversorgung

» Fast alle Probleme mit

Uberbelegungen
> zwei Drittel aller
Idealversorgung UberSCh reitu ngen der
Leistbarkeit

20% 40% 60%

% zu klein M zu teuer angemessen & leistbar




Soziale Wohnversorgung

Sozialwohnungen 2002 bis 2021

Anomalie des Sozialen Wohnungsbaus

2.512.951

2.500.000

o ,Forderprogramme als
Wirtschaftsforderung mit sozialer
Zwischennutzung” (Donner 2000)

1.101.506

500.000

o Kostenmietkalkulation mit eingepreisten
Gewinnen aus der Forderung

,Die Misere des sozialen Wohnungsbaus ist ein Beispiel fur die soziale,
vermogenspolitische und finanzwirtschaftliche Perversion einer

Wohnungspolitik, deren Basisideologie die Dominanz privatwirtschaftlicher
Organisationsformen ist“ (Haullermann/Siebel 1981: 326)




Politische Strategien



Regulation, Umverteilung & Neubau

,Neue Malsnahmen muliten gefunden werden,
produktive Wohnungspolitik durch kommunale
Figenbautatigkeit und Bauforderung zu treiben, um
durch prohibitive Wohnungspolitik des
Mieterschutzes das Vertreiben der Mieter aus ihren
Wohnungen durch ungerechtfertigte Kiindigungen
oder unertragliche Zinssteigerungen seitens des
Hausbesitzers hintanzuhalten, endlich um durch
distributive Wohnungspolitik den vorhandenen
Wohnungsvorrat durch Wohnungsanforderung und
Wohnungszuweisung gerecht zu verteilen®
(Verwaltungsbericht Wien 1919 bis 1922, S. 386)




Nohnen jenseits des Marktes
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| Optionen staatlichen Handelns
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o Regulierung (rechtliche

iy " Vorgaben, Gesetze, Gebote)

FARY " myss
o Finanzierung (Steueranreize,

Forderprogramme, Wohngeld)

Bereitsstellungjtelilaiiitesls

Grundstucke, Wohnungen)



Konzept Soziale Infrastruktur

Infrastruktur als Konzept

. A compelling counfer-project agdinst
. . e - s . . o2 yis .8
. - neoliberalising: restoring+the collective

Ttk of sra i, Wi Sozialpolitik anders gedacht:
it Soziale Infrastruktur

X » c: Wolfgang Strmeck
PR 3 4 . 2

o Gewahrleistung elementarer

Voraussetzungen
o Kollektive Konsumtion
"  ral o Gemeinschaftliche Nutzun
" FOUNDATIONAL Jve :
e EﬂﬂNﬂMV o T\ o Koordinierte Erstellung

= postneoliberaler Sozialstaat



Wohnen als Soziale Infrastruktur

Prinzipien der Bereitstellung

o Offentliche Tragerschaft
o Finanzierung aus Steuern
o Politische Mietpreise

i ’W( i ik

o Universale Versorgung

THIS SPACE COULD CONTAIN |
- AFFORDABLE HOMES I o Versorgungsverbund
& LOCAL FAMILIES

o

Umfassende Neuorientierung

Foto: byronv2_CCBY-NC 2.0

der Wohnungspoliti




Wohnen als Soziale Infrastruktur

Prinzipien der Bereitstellung

o Offentliche Tragerschaft

T

o Finanzierung aus Steuern
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Politische Mietpreise

hadsCak ’:/lﬁ'\/

o Universale Versorgung

THIS SPACE A
AFFORDABLE HOMES o Versorgungsverbund
& LOCAL FAMILIES

=

Umfassende Neuorientierung

Foto: byronv2_CCBY-NC 2.0

der Wohnungspoliti



,Politischer Mietpreis*

Mietpreisbildung

o Marktmiete (Angebot/Nachfrage)
o Vergleichsmiete (Durchschnitt)

o Kostenmieten (Erstellungs- und
Finanzierungskosten)

o Sozialmiete (durch Fordergelder
neruntersubventionierte Kostenmiete)

o Richtsatzmiete (einkommensorientiert)

o Kostendeckende Bewirtschaftungsmiete

,Die Gemeinde Wien ging beim
ohnungsbau mehr von sozialen
als kommerziellen Grundsatzen
aus. Es war unmoglich, die
Mietzinse im Sinne der Verzinsung
der Bausumme zu erstellen; sie
aren fur die breite Masse
untragbar gewesen. Deshalb

verzichtete man von vornherein

auf die Hereinbringung der

Baukosten, die durch die

ohnbausteuer eine wenigstens
eilweise Deckung finden sollte.”
Czeike 1959: 33)




Wohnen als Soziale Infrastruktur

Prinzipien der Bereitstellun

m o Offentliche Tragerschaft

#WirBauenSozial - Ein kommunales Wohnungsbauprogramm fiir Berlin

o Finanzierung aus Steuern

o Politische Mietpreise
o Universale Versorgung

o Versorgungsverbund

= Umfassende Neuorientierun
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Wohnen als Soziale Infrastruktur

Spekulation
bekampfen!

P

Deutsche

Wohnen & Co
enteignen.

»Im Kern setzen progressive, transformative und
sozialistische Wohnungspolitiken darauf, die

gesellschaftlichen Herausforderungen des

Wohnens in eine offentliche Verantwortung zu

ubertragen und nicht langer den Kraften des

Marktes zu uberlassen.“

Holm, Andrej 2023: Im Griff der Immobilienkonzerne. In: Schwerdtner, Ines; Scholle, Lukas (Hrsg.): Genug! warum wir

einen politischen Kurswechsel brauchen. Berlin Brumaire Verlag, 268-299



GEMEINSCHAFTLICHES
WOHNEN UND SELBST-
ORGANISIERTES BAUEN

@ Academic Press\|

Andrej Holm

Objekt der Rendite

Zur Wohnungsfrage und was Engels
noch nicht wissen konnte

Dietz Berlin

@AndrejHolm

a.holm@sowi.hu-berlin.de



