
  

DER „MIETENDECKEL“
Eine wohnungspolitische „Reform“ für fünf Jahre

Mietobergrenzen zwischen 6,45 und 9,80 Euro
           je nach Bezugsfertigkeit bis 1.1.2014 und Ausstattung
                      sowie an der Inflationsrate orientiert

„Subjekt“förderung

Das zuständige Bezirksamt
● Anträge auf Herabsetzung der Miete
● Anträge auf Erhöhung der Miete

Übertragung der Aufgaben

z.B. auf die IBB
Quelle: Gesetz zur Neuregelung gesetzlicher Vorschriften zur Mietenbegrenzung – Entwurf  22.10.19
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DW  ENTEIGNEN
Eine „reformistische“ Kampagne

Das juristische Ziel: 
Ein Rekommunalisierungsgesetz  

Der Ablauf:

Der Berliner Senat soll durch einen Beschlussvolksentscheid 
veranlasst werden, einen „Gesetzentwurf zur Vergesellschaftung 
der Wohnungsbestände großer Wohnungsunternehmen“ zu 
erarbeiten.
Ausgenommen: „Unternehmen in öffentlichem Eigentum oder in 
kollektivem Besitz der Mieter*innenschaft oder gemeinwirtschaftlich 
verwaltete Unternehmen“ 

Die politische Absicht: 
Vergesellschaftung nach Art. 15 des Grundgesetzes
Unter der Voraussetzung, dass „die Höhe der Entschädigung“  
gesetzlich geregelt wird, soll in einer „neu zu schaffenden Anstalt 
öffentlichen Rechts“ die Verwaltung „der in Gemeineigentum 
überführten Bestände unter mehrheitlicher demokratischer Beteiligung 
von Stadtgesellschaft, Mieter*innen und Belegschaft“ erfolgen.

● Am 14. Juni 2019 wurden dem Senat 77.001 Unterschriften  für den 
Vorschlag übergeben, ein Rekommunalisierungsgesetz zu erarbeiten.

● In einer 2. Stufe müssen ca. 170.000 gültige Unterschriften innerhalb 
von vier Monaten gesammelt werden.

● Ist diese erfolgreich, kommt es zu einer Abstimmung über  den 
Vorschlag. Er gilt als angenommen, wenn mehr als 50% der 
Abstimmenden und mehr als 25% der Wahlberechtigten zustimmen.

Quelle: https://www.dwenteignen.de 
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Lage und Beschaffenheit

 Wohneigentumsverhältnisse in der BRD

Quelle https://www.baustoffindustrie.de
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Lage und Beschaffenheit

Wohneigentumsverhältnisse in Berlin

Quelle: IBB 2018

Quelle: Mähren 2019

Gesamtwohnungsbestand:

1.932.296



  

Die polit-ökonomische Struktur der (Wohn-)Immobilie

„Das Kapital als sich verwertender Wert … kann daher nur als Bewegung 
und nicht als ruhendes Ding begriffen werden.“ (MEW 24/109)
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Sphäre der Zirkulation
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Sphäre der Produktion

Bauträger / Investor

Projektentwickler

Bauherr
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Grundstück / Bodenpreis

Bis zu 33 % des Immobilienpreises
für innerstädtische Lagen
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Nachfragefaktoren, die den städtischen Bodenpreis beeinflussen

Lage und Beschaffenheit

Image der Adresse Soziales Umfeld

VerkehrsanbindungStädtebauliches
Umfeld

Freizeit
Erholung

Versorgung
Dienstleistungen

Gemeinschaftseinrichtungen

Emissionen

Kulturelle
Einrichtungen

KONKURRENZ STAAT

Lage und Beschaffenheit
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Grundstück / Bodenpreis

Steuern und weitere Kosten
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Steuern und bauvorbereitende Kosten(*)

Lage und Beschaffenheit

Grundstückskauf:

Bauvorbereitungskosten: Vermessung
Bodengutachten
Projektenwicklung
Städtebaulicher Vertrag
Durchführungsvertrag
Baugenehmigung

Maklerprovision
Notargebühren für Kaufvertrag
Grundschuldbestellung
Grundbucheintrag
Grunderwerbssteuer

*) zzgl. Bereitstellungszinsen 
            für Projektkredite

[Projektentwicklungsphase]

UMSATZSTEUER/MEHRWERTSTEUER
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Grundstück / Bodenpreis

Steuern und bauvorbereitende Kosten

Baukosten durch Wertschöpfung
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Baukosten durch Wertschöpfung

Lage und Beschaffenheit

Kostenstellen nach DIN 276 (Hochbau)Das Wertgesetz der  modernen  bürgerlichen 
Ökonomie bedeutet, dass „der Wert einer  Ware 
gemessen wird durch die in ihr enthaltene 
gesellschaftlich notwendige  Arbeit“. 
(MEW 20/97f)



  
Die polit-ökonomische Struktur der Immobilie

Seite 8

Staatlich verordnete
Wertschöpfung

Lage und Beschaffenheit

Baukosten durch 
kommunale Auflagen:

pro m² 
Wohnfläche
bis 1.729 Euro gesamt

Quelle: Arge Kostentreiber Wohnungsbau 2015

Euro
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Grundstück / Bodenpreis

Steuern und bauvorbereitende Kosten

Baunebenkosten und Steuern

Baukosten durch Wertschöpfung
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Lage und Beschaffenheit

Weitere Baunebenkosten - eine Auswahl

[Notwendig unproduktive Kosten]

+ VERSICHERUNGEN

    -  Haftpflicht
    -  Bauleistung
    -  Feuer & Havarie

+ BAUSTELLENKOSTEN

   - Transportwege / Lagerflächen
   -  Container / Lagerhaltung
   -  Reinigung
   -  Security-Personal 
   -  Beleuchtung
   -  Gewässerschutz
   -  Baumschutz
   -  Leitungsschutz
   -  Nachbarschaftsschutz
   -  Brandschutz
   -  Witterungsschutz
   -  Bodenschutz 

+ GEBÜHREN

    - straßenrechtliche Sondernutzung 
    - allg. Verwaltungsgebühren
    - div. Genehmigungsgebühren

+ UMSATZSTEUER (Mehrwertsteuer)
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Grundstück / Bodenpreis

Steuern und bauvorbereitende Kosten

Vertriebskosten je nach Verwertung

LEIHKAPITALHANDELSKAPITAL FIKTIVES KAPITAL

Baunebenkosten und Steuern

Baukosten durch Wertschöpfung
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Die Ware Wohnimmobilie als Handelskapital

Berlin 2017/18:  Deutsche Eigenheim AG und Interhomes AG als Bauträger 
verkauften den städtischen Wohnungsbaugesellschaften Gewobag, Gesobau und 
Howoge 1.200 Wohnungen in Lichtenberg. Der Preis betrug rund 245 Millionen Euro. 

W' > G'W' > G'

Berlin 2019:  Bauträger Bonava 
verkauft z.Z. in Mariendorf 285 
Eigentumswohnungen  und 45 
Reihenhäuser  zu Preisen von 
264.000 bis 939.000 Euro.

W = c + v =  Kostpreis 
W' = Kostpreis + Profit (Mehrwert)

Die Profitrate bildet sich aus dem Verhältnis des Profits zum 
Kostpreis. Aus Summe der einzelnen Raten bildet sich  
gesamtgesellschaftlich eine Durchschnittsprofitrate. 

Diese und der Kostpreis bilden den Produktionspreis. 
Er ist der kalkulatorische Ausgangspunkt für den Marktpreis. 
Dessen Höhe gründet in der Nachfrage. 
                   Die Umschlagzeit des investierten Kapitals     

beträgt zwischen 3 und 5 Jahren.
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Lage und Beschaffenheit

BERLIN 2018
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Die Ware Wohnimmobilie als LeihkapitalW' > G'W' > G'

Die Rendite des Eigentümers (Vermieters) ergibt sich aus dem 

● Zinssatz des in der Immobilie investierten Eigenkapitals 
● abzüglich der Kosten für Zins und Tilgung des Fremdkapital
      Sie bilden die Rendite der finanzierenden Banken, Versicherungen, Fonds etc.

          

● Bewirtschaftung
● Werbungskosten

„Die Bruttomietrenditen 
für Bestandswohnungen 
fallen mit durchschnittlich 
5.4%  im Bundesvergleich 
hoch aus und haben in den 
vergangenen 12 Monaten 
deutlich zugelegt.

Die Bruttomietrenditen für 
Neubauwohnungen fallen 
mit durchschnittlich 3.3% 
im Bundesvergleich hoch 
aus und haben in den 
vergangenen 12 Monaten 
stark nachgegeben.

● Abschreibung
● Subventionen 

Zeitschrift CAPITAL 5.8.19 Zeitschrift CAPITAL 5.8.19

Weitere aus dem Leihkapital abgeleitete Gewinne:
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Die Ware Wohnimmobilie als 
Ausgangspunkt für fiktives Kapital

G > G'G > G'

Die selbständige Bewegung des Werts dieser Eigentumstitel, nicht nur der 
Staatseffekten, sondern auch der Aktien, bestätigt den Schein, als bildeten sie 
wirkliches Kapital neben dem Kapital oder dem Anspruch, worauf sie 
möglicherweise Titel sind.“ ( MEW 25 / 484f.)

BlackRock:  

5,3 Billionen Euro 
verwaltetes Vermögen

37 % Pensionsfonds, 
29 % Indexfonds

Rendite von rund 
18 % Dividende 
plus „Wert“erhöhung 
der bilanzierten 
Immobilien Pensionsfonds sind ausgegliederte betriebliche Sondervermögen zur 

Finanzierung der Altersversorgung der Betriebsangehörigen. 

Indexfonds versuchen einen bestimmten Börsenindex (z. B. DAX, Dow Jones) 
möglichst exakt nachzubilden, um aus Kursschwankungen Gewinne zu generieren.

Die polit-ökonomische Struktur der Immobilie
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