Eine wohnungspolitische ,Reform® fur funf Jahre
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Das zstnge Bezirksamt

» Antrage auf Herabsetzung der Miete

. . * Antrage auf Erhohung der Miete
Mietobergrenzen zwischen 6,45 und 9,80 Euro
je nach Bezugsfertigkeit bis 1.1.2014 und Ausstattung .
sowie an der Inflationsrate orientiert Ubertragung der Aufgaben

o, |
o e_0
~Subjekt“forderung '..

Quelle: Gesetz zur Neuregelung gesetzlicher Vorschriften zur Mietenbegrenzung — Entwurf 22.10.19

z.B. auf die IBB



Eine ,reformistische” Kampagne

DW ENTEIGNEN

Das juristische Ziel:
Ein Rekommunalisierungsgesetz

Der Berliner Senat soll durch einen Beschlussvolksentscheid
veranlasst werden, einen ,Gesetzentwurf zur Vergesellschaftung
der Wohnungsbestédnde grolBer Wohnungsunternehmen® zu
erarbeiten.

Ausgenommen: ,Unternehmen in 6ffentlichem 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 H6he der Entschadigung*
gesetzlich geregelt wird, soll in einer ,neu zu schaffenden Anstalt
Offentlichen Rechts” die Verwaltung ,,der in Gemeineigentum

JT— tiberfiihrten Besténde unter mehrheitlicher demokratischer Beteiligung

& WOHNEN von Stadtgesellschaft, Mieter*innen und Belegschaft” erfolgen.
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Spekulation

Quelle: https://www.dwenteignen.de Der AbIan:

Y * Am 14. Juni 2019 wurden dem Senat 77.001 Unterschriften fur den
¥4  Vorschlag uibergeben, ein Rekommunalisierungsgesetz zu erarbeiten.

= * In einer 2. Stufe missen ca. 170.000 gliltige Unterschriften innerhalb
\ von vier Monaten gesammelt werden.
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' | m = _ Abstimmenden und mehr als 25% der Wahlberechtigten zustimmen.

+ Ist diese erfolgreich, kommt es zu einer Abstimmung uber den
iy Vorschlag. Er gilt als angenommen, wenn mehr als 50% der
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Wohneigentumsverhaltnisse in der BRD

Wohnungsbestand in Deutschland

40,55 Mio. 100 %

Professionelle Anbieter
7.86 Mio. 19 %

vatwirtschaftliche

Unternehmen
2.86 Mio, 7 %

Kommune oder
kommunale
Wohnungsunternehmen
2,29 Mio, 6 %

Bund/ Land
0.30 Mio. 1%

Wohnungs
— genossenschaften
2,09 Mio. 5%

Organisation ohne

_— Erwerbszweck
0,32 Mio, 1%

Datenbasis: Statistisches Bundesamt; GWE 2011, Stand; 28.05.2014

Private Kleinanbieter Selbstnutzer
13,88 Mio. 34 % 17,29 Mio. 43 %
-+
Leerstehende Wohnungen
Von Privatpersonen
1,29 Mio. 3 %
Anmerkungen;:  ohne Ferien- und Freizeiterchnuengen wvon Privatpersonen; bel den

Privalperscnenwerden u.a. die Wohnungen barlcksichligh, die sichim
Eigenium won Wohnungseigentbmergemeinschaften befinden. Dabei
handelt &5 sich in einem gerngen Umfang (ca. 39%) um Woehnungen im
Besilz professionaller Anbieter; die 0,54 Mio, leerstehenden Wohnungen
der professionellen Anbleter sind der pewelligen Anbletergruppe zugeordnet,

& BBSR Bonn 2014

Quelle https://www.baustoffindustrie.de



Seite IV
Wohneigentumsverhaltnisse in Berlin

B stidtische mietprets- und belegungsgebundene Wohnungen
P Genossenschaftliche mietprets- und belegungsgebundene Wohnungen
Private mietpreis- und belegungsgebundene Wohnungen
208.045
13% Stadtische ungebundene Wohnungen

_— Genossenschaftliche ungebundene Wohnungen
rlin:

1.638.800

N Private ungebundene Wohnungen

Private Wohnungseigentumer in Berlin - Top 10

Nr.  Name Wohnungsanzahl
1  Deutsche Wohnen 115.612
2 Vonovia 41.943
Gesamtwohnungsbestand: 3 ADO Properties 23.627
1.932.296 s Couvio 15700
Quelle: IBB 2018 & H{E“IJE Dﬂ..ltﬂ:‘hlﬂl’ﬂ 12.000
6  TAG Immobilien 9.243
7 Unilmmo:Wohnen ZEBI 8.000
g  Grand City Properties 8.000
Quelle: Mé&hren 2019 g Hilfswerk-Siediung 6.000
10  Pears Global Real Estate 6.000

Summe 246.125



Die polit-okonomische Struktur der (Wohn-)Immobilie

Sphare der Zirkulation

- G'(G + g)

A ,Das Kapital als sich verwertender Wert ... kann daher nur als Bewegung
und nicht als ruhendes Ding begriffen werden.“ (MEW 24/109)

Sphare der Produktion

w Bauherr .

Projektentwickler §

Sphare der Zirkulation T

G 0 Bautrager / Investor G-W f,‘m

Seite 1




Bis zu 33 % des Immobilienpreises
fur innerstadtische Lagen
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Nachfragefaktoren, die den stadtischen Bodenpreis beeinflussen

KONKURRENZ STAAT

Image der Adresse Soziales Umfeld

Stadtebauliches
Umfeld

~ Verkehrsanbindung

GRUNDSTUCK

Versorgung

Kulturelle Dienstleistungen

Einrichtungen

Freizeit
Erholung Emissionen

Gemeinschaftseinrichtungen
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Bodenpreis

Seite 4

Die polit-6konomische Struktur der Immobilie



Steuern und bauvorbereitende Kosten(*)

[Projektentwicklungsphase]

Grundstuckskauf:  Maklerprovision

Notargebuhren fur Kaufvertrag
Grundschuldbestellung
Grundbucheintrag
Grunderwerbssteuer

Bauvorbereitungskosten: Vermessung

Bodengutachten
Projektenwicklung
Stadtebaulicher Vertrag
Durchfuhrungsvertrag
Baugenehmigung

*) zzgl. Bereitstellungszinsen

T Prefeliiaeiie UMSATZSTEUER/MEHRWERTSTEUER
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Baukosten durch Wertschopfung

Das Wertgesetz der modernen biirgerlichen
Okonomie bedeutet, dass ,,der Wert einer Ware
gemessen wird durch die in ihr enthaltene
gesellschaftlich notwendige Arbeit®.

(MEW 20/97f)
WARE
Gebrauchswert Wert (Tauschwert)
— Gegenstand — die gesellschaftliche
der individuellen Form des
Konsumtion Gebrauchswerts
(Konsumtionsmittel) unter den Bedingungen
oder des Privateigentums
und der gesellschaftlichen
Arbeitsteilung
— Gegenstand — die im Austausch
der produktiven in Erscheinung
Konsumtion tretende

(Produktionsmittel) gesellschaftliche Arbeit

Kostenstellen nach DIN 276 (Hochbau)

210 Herrichten

230 Nichtoffentliche ErschlieBung

310 Baugrube

320 Grindung

330 AuBenwande

340 Innenwande

350 Decken

360 Dacher

370 Baukonstruktive Einbauten

390 Sonstige MalRnahmen fur Baukonstruktionen
410 Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen

420 Warmeversorgungsanlagen

430 Lufttechnische Anlagen

440 Starkstromanlagen

450 Fernmelde- und informationstechnische Anlagen
460 Forderanlagen

470 Nutzungsspezifische Anlagen

480 Gebaudeautomation

490 Sonstige Maf3nahmen fur Technische Anlagen
600 Ausstattung und Kunstwerke
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Euro

Staatlich verordnete
Wertschopfung

Baukosten durch
kommunale Auflagen:

pro m?

Wohnflache
bis 1.729 Euro gesamt

Quelle: Arge Kostentreiber Wohnungsbau 2015
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Weitere Baunebenkosten - eine Auswanl

[Notwendig unproduktive Kosten]

+ VERSICHERUNGEN

- Haftpflicht
- Bauleistung
- Feuer & Havarie

+ GEBUHREN

- stralRenrechtliche Sondernutzung
- allg. Verwaltungsgebuhren
- div. Genehmigungsgebuhren

+ UMSATZSTEUER (Mehrwertsteuer)

+ BAUSTELLENKOSTEN

- Transportwege / Lagerflachen

Container / Lagerhaltung
Reinigung
Security-Personal
Beleuchtung
Gewasserschutz
Baumschutz
Leitungsschutz
Nachbarschaftsschutz
Brandschutz
Witterungsschutz
Bodenschutz
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Bodenpreis
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Berlin 2019: Bautrager Bonava
verkauft z.Z. in Mariendorf 285
Eigentumswohnungen und 45
Reihenhauser zu Preisen von
264.000 bis 939.000 Euro.

Die Ware Wohnimmobilie als Handelskapital

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

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

Die Profitrate bildet sich aus dem Verhaltnis 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 fur den Marktpreis.
Dessen Hohe grundet in der Nachfrage.

Die Umschlagzeit des investierten Kapitals
betragt zwischen 3 und 5 Jahren.

Die polit-dkonomische Struktur der Immobilie Seite 12




Wohnungsneubau: 286 Projekte in der Entwicklung

BERLIN 2018

Stadtbezirk Projekte  Anzahl Wohnungen Eigentums- Mietwohnungen  Angebotskaufpreise
gesamt  wohnungen gesamt gesamt pro m?
Charlottenb.-W. 30 2.660 1.640 1.020 4.100-15.600
Friedrichshain-K. 23 3.470 1.470 2.000 3.900=12.000
Lichtenberg 30 6.540 1.550 4.990 3.000-5.300%
Marzahn-H. 16 3.780 850 2.930 2.000=4.200
Mitte __;?_ 9.270 4.[115:;_ 5.230 -fl.I]f-lIII-l-'-'I.EI!]-IéI*_
Neukdlln 14 2.440 1.140 1.300 3.100=-6.900
Pankow 42 3.090 1.990 1.100 3.380=7.700
Reinickendorf 8 680 410 270 3.000-4.700
Spandau 15 2.530 800 1.730 3.000-6.040
Steglitz-Z. 16 1.120 870 250 3.970-11.500
Tempelhof-5. 15 3.160 800 2.360 2.500-13.060
Treptow-Kopenick 28 4.180 1.250 2.930 1.960=6.200
Berlin gesamt 286 42.920 * 16.810 * 26.110 1.960-15.600*%

* in Einzelfdllen deutlich hidher Quelle: CBRE, eigene Recherche. Redaktionsschluss Oktober 2018

Die polit-6konomische Struktur der Immobilie
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W'> G* Die Ware Wohnimmobilie als Leihkapital

Die Rendite des Eigentumers (Vermieters) ergibt sich aus dem

» Zinssatz des in der Immobilie investierten Eigenkapitals
« abzuglich der Kosten fur Zins und Tilgung des Fremdkapital

’ ‘ Sie bilden die Rendite der finanzierenden Banken, Versicherungen, Fonds etc.

.Die Bruttomietrenditen Die Bruttomietrenditen fiir
fir Bestandswohnungen Neubauwohnungen fallen
fallen mit durchschnittlich mit durchschnittlich 3.3%
5.4% im Bundesvergleich im Bundesvergleich hoch
hoch aus und haben in den aus und haben in den
vergangenen 12 Monaten vergangenen 12 Monaten
deutlich zugelegt. stark nachgegeben.

Weitere aus dem Leihkapital abgeleitete Gewinne:

« Bewirtschaftung « Abschreibung
« Werbungskosten  Subventionen
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BlackRock:

5,3 Billionen Euro
verwaltetes Vermogen

37 % Pensionsfonds,
29 % Indexfonds

Rendite von rund

18 % Dividende
plus ,Wert“erhohung
der bilanzierten
Immobilien

Die Ware Wohnimmobilie als
Ausgangspunkt fur fiktives Kapital

Die selbstandige Bewegung des Werts dieser Eigentumstitel, nicht nur der
Staatseffekten, sondern auch der Aktien,_bestatigt den Schein, als bildeten sie

wirkliches Kapital neben dem Kapital oder dem Anspruch, worauf sie

moglicherweise Titel sind.” ( MEW 25 / 484f.)

Unternehmen grofiter Anteilseigner BlackRock | MNorges Strﬁ: ﬁf 1z
I Deutzche Wohnen SE - BlackRock 1 X X 69,83
Vonovia 5k BlackRock X X H3,949
ADO Properties SA israelische Aktiengesellschaft/Private-Equity-Gesellschaft Apollo | x (indirekt) X 61,76
| Covivio SE ' italienischer Milliardar (L eonardo del Vecchio) [« X 73,80
Akelius Stiftung aus den Baha ?;?T{Sig:;?dﬂ von Reger Akelius 0,59
I TAG Immobilien AG ‘ MFS - Massachusents Financial Services Company (LISA) ‘ X 49 93
Grand City Properties SA zyprotische Anwaltskanzlevizraelizcher Milardar (Yakir Gabay) | x (indirekt) 61,20
BGP Investment SARL chinesischer Staatsfonds
I Pears Global Real Estate . britische Milliardarsfamilie (Pears)
Hilfswerk-Siedlung GmbH (HWS) Evangelische Kirche (100 %)
IMW Immobilien SE/Gropiuswohnen Warwick Square Foundation, Jersey (100%:) unbekannt
I Dvl . unbekannt |

Pensionsfonds sind ausgegliederte betriebliche Sondervermogen zur
Finanzierung der Altersversorgung der Betriebsangehorigen.

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

Die polit-6konomische Struktur der Immobilie
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