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Einleitung

Fehlende Wohnungen, zunehmende Wohnungslosigkeit,
steigende Immobilienpreise und Mieten: Das grundlegende
menschliche Recht nach einer angemessenen Wohnung wird in
Deutschland zunehmend infrage gestellt. Entsprechend vielfal-
tig sind die Aktivitaten, mit denen sich vor allem in den Ballungs-
raumen die Betroffenen dagegen wehren. Sie engagieren sich in
Stadtteilinitiativen, organisieren Veranstaltungen und Demons-
trationen und greifen auch wieder zum Mittel der Hausbeset-
zung. Auch im parlamentarischen Raum bewegt sich einiges. Die
Debatten um eine Weiterentwicklung der Mietpreisbremse, um
eine radikale Wende im Bodenrecht, um die Reform der Grund-
steuer und die kommunalen Festlegungen zu preisgedampften
Mietwohnungen zeigen, dass eine aktivere Wohnungspolitik
n&tig und auch moéglich ist.

Mit diesem Basistext wollen wir nicht nur Hintergrundinfor-
mationen zum Thema Wohnen zur Verfligung stellen, sondern
auch aufzeigen, welche positiven Beispiele es fur eine alterna-
tive Wohnungspolitik gibt und vor allem wie zivilgesellschaft-
liche Akteure aktiv werden kénnen. Ohne ihren Druck auf Ent-
scheidungstrager*innen wird es keine andere Wohnungspolitik
geben, die sich an den Bedurfnissen der Menschen und nicht
an der Gewinnerwartung der Immobilienkonzerne und Invest-
mentgesellschaften orientiert.

An diesem Basistext haben verschiedene Autoren mit-
gewirkt. Die Gesamtredaktion lag in den Handen von Tho-
mas Eberhardt-Késter, Wolfgang Pohl und Mike Nagler.
Von Werner Heinz stammen die Abschnitte »Historische
Entwicklung der Wohnungsbauférderung« und »Wohnen
als Infrastruktur«. Andrej Holm hat den Abschnitt »Neue
WohnungsgemeinnUtzigkeit«  geschriecben und  Sofrony
Riedmann den Abschnitt »Was treibt den Immobilien-Boom?«.
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1. Zielvorstellung: Verwirklichung
des Menschenrechts auf Wohnen

Recht auf Wohnen und die Riickkehr

der Wohnungsfrage

Im Artikel 25 der Allgemeinen Erklarung der Menschenrechte ist
es klar und deutlich formuliert: Jede und jeder hat ein Recht auf
Wohnen. Wahrend die Weimarer Verfassung das Recht auf eine
»gesunde Wohnung« festgeschrieben hat, ist im Grundgesetz
das Recht auf Wohnen nicht verankert, dafur aber inzwischen
in sieben Landesverfassungen (Lompscher 2017: 244). In Berlin
existiert seit dem 1.1.2016 sogar ein Wohnraumversorgungsge-
setz. Es wurde als indirekte Folge des Mietenvolksbegehrens im
Jahr 2015 verabschiedet und setzt zwar nicht das Recht auf eine
Wohnung fur alle durch, verspricht aber immerhin Verbesse-
rungen fur einkommensschwache Mieter*innen.

Obwohl Wohnen ein wichtiges GrundbedUrfnis ist und als
Menschenrecht anerkannt wird, kann es nicht als individuelles
Recht eingeklagt werden. Deutschland, eines der reichsten
Lander dieser Erde, ist heute weiter von der Verwirklichung
des Rechts auf Wohnen entfernt als noch vor Anfang dieses

Allgemeine Erkldarung der Menschenrechte Artikel 25

(1) Jeder hat das Recht auf einen Lebensstandard, der seine und
seiner Familie Gesundheit und Wohl gewahrleistet, einschlieBlich
Nahrung, Kleidung, Wohnung, éarztliche Versorgung und notwen-
dige soziale Leistungen, sowie das Recht auf Sicherheit im Falle von
Arbeitslosigkeit, Krankheit, Invaliditat oder Verwitwung, im Alter
sowie bei anderweitigem Verlust seiner Unterhaltsmittel durch un-
verschuldete Umstande.

Weimarer Verfassung Artikel 155

Die Verteilung und Nutzung des Bodens wird von Staats wegen
in einer Weise Uberwacht, die MiBbrauch verhttet und dem Ziele
zustrebt, jedem Deutschen eine gesunde Wohnung und allen deut-
schen Familien, besonders den kinderreichen, eine ihren Bedurfnis-
sen entsprechende Wohn- und Wirtschaftsheimstatte zu sichern.

Recht auf Wohnen und die Riickkehr der Wohnungsfrage 9



Jahrtausends. Nach Angaben der Bundesarbeitsgemeinschaft
Wohnungslosenhilfe (BAG W) waren 2016 ca. 860.000 Menschen
in Deutschland ohne Wohnung. 2008 lag die Zahl bei wenig
Uber 200.000 und fur 2018 geht die BAG W von 1,2 Mio.
Wohnungslosen aus. (BAG W 2017)

Warum gibt es in einer so reichen Gesellschaft wie der deut-
schen einen Anstieg der Wohnungslosigkeit und woran liegt es,
dass die Zahl derjenigen zunimmt, die sich keine angemessene
Wohnung leisten kédnnen?

Der Staat kann auf Bundes- und Landesebene auf vielfaltige
Art in den Wohnungsmarkt eingreifen. Er kénnte erstens Re-
gelungen far den Mietwohnungsmarkt erlassen, beispielsweise
zur Beeinflussung der Miethéhe oder in Bezug auf den Kindi-
gungsschutz. Zweitens kann er tGber Subventionen und Steuer-
vergUnstigungen Wohnungsbau férdern und drittens Gber die
Gewahrung von Wohngeld Menschen mit geringem Einkom-
men bei der Finanzierung ihrer Miete unterstitzen. Daneben
kénnen die Kommunen im Rahmen ihrer Bodenpolitik oder
mithilfe der Bauleitplanung den Wohnungsmarkt beeinflussen.
Trotzdem gelten in der Bundesrepublik Eingriffe in den Woh-
nungsmarkt meist nur als Notbehelf. Im Wesentlichen soll der
Markt selbst die Nachfrage nach Wohnungen befriedigen und
staatliche Eingriffe sich auf das absolut Notwendige beschran-
ken. Und wahrend die Eigentumsférderung fur die Mittelschich-
ten in der Bundesrepublik von Anfang an eine hohe Bedeutung
hatte, wird der Markt ftir Mietwohnungen meist stiefmutterlich
behandelt. Zudem gibt es eine deutliche Tendenz zur Subjekt-
statt Objektférderung. Es werden eher Individuen unterstUtzt,
indem beispielsweise Zuschlsse oder Steuervorteile fur den Er-
werb von Eigentum oder Mietzuschisse gewahrt werden. Die
Objektfoérderung, also die Finanzierung des Baus von ginstigen
Mietwohnungen, wurde dagegen seit den 1980er Jahren stark
zurlickgefahren.

Ende der 1980er Jahre galt die Wohnungsfrage in Deutsch-
land als fast gelost. Heute erleben vor allem wirtschaftsstarke
Grof3stadte, prosperierende Metropolregionen sowie Universi-
tatsstadte eine Ruckkehr der Wohnungsfrage. Die aktuelle Woh-
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nungsnot ist die Folge eines Umbaus des Wohlfahrtsstaates in
den letzten Jahrzehnten sowie einer globalen Entwicklung auf
den Kapitalmarkten, die Immobilien immer starker zu Kapital-
anlagen macht. Sie ist nicht vom Himmel gefallen, sondern das
Ergebnis gesellschaftlicher Prozesse und die Folge lokaler, natio-
naler und supranationaler Entscheidungen. Sie wird die sozial-
raumliche Struktur und die gesellschaftliche Integrationsfahig-
keit der Stadte erheblich verandern. So wurden in dieser Zeit die
Férderung des Mietwohnungsbaus massiv zurtickgefahren und
gleichzeitig Rahmenbedingungen daflr geschaffen, dass Immo-
bilien als Investment attraktiver werden. Weil dadurch die Mie-
ten in die HOhe gegangen sind, musste das bei der Objektforde-
rung eingesparte Geld fur die Finanzierung von Mietzuschissen
fur Menschen mit geringem Einkommen aufgewandt werden.

Der Bund hat sich inzwischen weitgehend aus der Wohnungs-
politik verabschiedet. Es ist eine zunehmende Kommunalisie-
rung der Wohnungspolitik zu beobachten bei gleichzeitiger fi-
nanzieller Schwachung der Kommunen.

Wohnen als Markt
Wohnen ist im Kapitalismus, wo Grund und Boden Uberwiegend
in Privateigentum sind, eine Ware. Gleichzeitig pragt Wohnen
als Hauptnutzung stadtischen Bodens die raumliche und soziale
Struktur der Stadte. Seit Jahren steigen vor allem in wachsenden
urbanen Raumen die Immobilienpreise und Mieten. Dabei sind
steigende Mieten keine Erfindung der Moderne. Schon Martin
Luther (1483-1546) klagte: »Aber an jhenem tage werden sie
den mund auftun und sagen: >Jhener ist mein Haussherr gewest,
hat mich von jar zu jar den zins gesteigert.«« (Kraft 2017: 14)
Nicht erst in den letzten Jahren und nicht nur in
besonders nachgefragten stadtischen Raumen ist es fir
Bevolkerungsgruppen mit geringem Einkommen unmdglich,
sich Gber den Markt mit einer angemessenen Wohnung zu
versorgen. Fur diese Gruppen mussten immer entweder der Staat
oder gemeinnitzige Einrichtungen preiswerte Wohnungen
zur Verfligung stellen. Bis in die 1990er Jahre geschah dies in
Deutschland insbesondere dadurch, dass es einen staatlich
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geforderten kommunalen und gemeinnitzigen Wohnungsbau
gab.

Der Preis fur Grund und Boden ist letztendlich nichts anderes
als der vorweggenommene Ertrag aus seiner Folgenutzung. Die
erwarteten Mieten fur Gewerbe-, Biro- oder Wohngebaude
bestimmen also wesentlich die Immobilienpreise, und
umgekehrt treiben hohe Immobilienpreise die Mieten in die
Hohe. Zeiten mit Niedrigzinsen flihren in zweierlei Hinsicht
zu einer steigenden Nachfrage nach Grundstlicken und
Immobilien. Erstens kénnen es sich mehr Menschen leisten,
Kredite aufzunehmen, um Wohneigentum zu erwerben.
Zweitens flieBt vermehrt anlagesuchendes Vermdgen in den
Immobilienbereich, weil die Renditeerwartungen in anderen
Bereichen niedrig oder gar nicht gegeben sind. Wenn das
Verleihen von Geld genauso viel oder mehr einbringt als das
Bauen und Vermieten von Wohnungen, werden Investor*innen
eher Finanzanlagen nutzen. Wenn die Zinsen dagegen sinken,
legen sie ihr Geld eher im Immobilienmarkt an. Seit 2010 erlebt
Deutschland einen Bauboom. Die Ursachen dafir sind neben
den niedrigen Zinsen und dem Run auf Wohneigentum zur
Selbstnutzung die Vermarktlichung und Okonomisierung von
Wohnungen (»Finanzialisierung«) sowie der politisch gewollte
Abbau des Wohlfahrtsstaates (»Responsibilisierung«) (Heeg
2017).

Insgesamt wurden von 1995 bis 2010 in Deutschland eine
Million o6ffentliche Wohnungen privatisiert (Holm/Horlitz/
Jensen 2017: 8). Hatte es die Auflagen der GemeinnUtzigkeit
noch gegeben, ware dies nicht méglich gewesen. Die Zulassung
von Immobilienfonds und Real Estate Private Equity Fonds hat
die Menge des Kapitals, das in den Immobilienmarkt flieBt,
deutlich erhéht und damit die Konkurrenz um Grundstlcke
und Immobilien verscharft. Zudem wurden ehemals geschltzte
Sphéaren wie 6ffentliche, betriebliche und genossenschaftliche
Wohnungsbestande fur Investoren gedffnet und der Nutzung
durch Geringverdienende entzogen. Immobilien stellen heute
nicht mehr nur Gebrauchsgiter dar, die far Blros oder zum
Wohnen genutzt werden, sondern sind zum Finanzprodukt
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geworden, bei dem es vor allem auf die Rendite ankommt und
das auch zu Spekulationszwecken dient. Greta Krippner (2005)
hat diese Entwicklung als »Finanzialisierung« beschrieben.
Diese zunehmende Bedeutung finanzieller Motive und Akteure
gilt nicht nur fur gewerblich genutzte Immobilien, sondern
auch fur Wohnimmobilien. Immobilien werden zunehmend
zu Anlageobjekten, weil es noch nie so viel privates Kapital
gab, das Anlagemdglichkeiten in Immobilien sucht. Nicht nur
groBe Immobilienfonds investieren in Deutschland vermehrt in
Wohnungen. 78% der Deutschen betrachten das eigene Zuhause
als sichere Altersvorsorge (Heeg 2017: 52), und der Anteil derer,
die nicht zur Miete, sondern im eigenen Eigentum wohnen, ist
seit Mitte der 1990er Jahre, also seit die private Altersvorsorge
an Bedeutung gewonnen hat, deutlich angestiegen. Wéahrend
im Zeitraum von 1950 bis 1987, also innerhalb von fast 40 Jahren,
der Anteil gerade einmal von 39,1 auf 39,3% gestiegen ist, wuchs
er danach innerhalb kurzer Zeit und betrug 1993 schon 41,7%
und 2010 bereits 48,8% (ebd.: 53). Verlierer dieser Entwicklung
sind vor allem Menschen mit einem unterdurchschnittlichen Ein-
kommen. Der Berliner Statistiker Hermann Schwabe (1830-1874)
hat bereits 1868 festgestellt, dass die Summe, die jemand im
Verhaltnis zu seinem Einkommen fir die Wohnungsmiete ver-
ausgaben muss, umso groéBer wird, je armer die Person ist (Scho-
nig 2017: 13). Diese Erkenntnis gilt auch heute noch und hat im
Zuge der steigenden Mieten an Dynamik gewonnen (Abbildung
1 veranschaulicht den Anstieg der Mieten sehr eindricklich). Ge-
rade Geringverdiener*innen mussen einen zunehmenden Anteil
ihres bereits geringen Einkommens fur die Miete aufbringen.
2016 haben Miethaushalte in Deutschland im Durchschnitt
zwischen 25 und 31% ihres verfugbaren Nettoeinkommens fir
die Bruttokaltmiete aufgewandt (Statistisches Bundesamt 2016).
Als bezahlbar wird im Allgemeinen eine Bruttokaltmiete in
Hoéhe von 30% des Einkommens bewertet (Schénig 2017: 12).
Geringverdiener*innen liegen in der Regel deutlich dartber.
Aus einer Studie der Hans-Bockler-Stiftung aus dem Jahr 2017
geht hervor, dass rund 40% der Haushalte in Deutschland mehr
zahlen (Lebuhn/Holm/Junker/Neitzel 2017).
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Abbildung 1: Die steigenden Mieten in deutschen GroBstadten
Median der Jahres-Nettokaltmieten bei Neuvermietung (in Euro)

B 2011 H 2017
Mdinchen 12.960 18.600
Frankfurt a.M. 11.880 14.400
Hamburg 10.200 13.200
Stuttgart 9.480 12.720
Berlin 11.520
Dusseldorf 8.760 11.400
Kol 11.160
Nurnberg 7.440 9.960
Hannover 9000
Dresden 6.720 8.760
Bremen 8.760
Leipzig 5.400 7.560
Essen 6.600 7.440

Dortmund 5.760 6.840

Basis: 53.700 Mietwohnungen von 80 bis 120 Quadratmetern, die im 1. Halbjahr 2011 und
2017 auf immowelt.de inseriert wurden. Quelle: https://de.statista.com/infografik/11157/die-
steigenden-mieten-in-deutschen-grossstaedten/. Angesehen am 8.3.2018.

Gegensatz: Marktkonformitit

versus Daseinsvorsorge

In einer kapitalistischen Marktwirtschaft missen Kommunen in
der Wohnungsfrage zwei widerstreitende Prinzipien unter einen
Hut bekommen. Sie mUssen einerseits Flachen fur Gewerbe, Bu-
ronutzung und Wohnen zur Verfliigung stellen und dabei darauf
achten, dass sie fur ihre eigenen Grundstlicke eine angemessene
Rendite erzielen. Andererseits liegt es in ihrem Interesse, dass
auch far Bevolkerungsgruppen, die nur Uber ein geringes Ein-
kommen verfligen, bezahlbarer Wohnraum bereitsteht. In einer
kapitalistischen Marktwirtschaft, in der Grund und Boden sowie
die darauf errichteten Gebaude verwertet werden mussen und
handelbare Waren sind, steigen die Preise, wenn Boden knapp
ist. Wenn der Bodenpreis steigt, steigt auch der Preis fr die da-
rauf errichteten Wohnungen - sowohl flr Eigentums- als auch
fur Mietwohnungen. Nur wer Uber das nétige Geld verfugt,
kann sich eine angemessene Wohnung leisten.

14 1. Verwirklichung des Menschenrechts auf Wohnen



Kommunen mussen sich darum kiimmern, dass alle Menschen
in ihrem Verantwortungsbereich eine Wohnung haben: Sowohl
diejenigen, denen es gelingt, sich Gber den Markt zu versorgen,
als auch diejenigen, die dies aufgrund mangelnder Ressourcen
nicht kénnen. Wenn immer mehr Menschen keine bezahlbare
Wohnung finden, belastet dies auch den stadtischen Haushalt,
da Mietzuschiisse gezahlt werden mussen. Auch die Kosten der
Obdachlosigkeit haben meist die Kommunen zu tragen. Zudem
ist Wohnen die Hauptnutzung stadtischen Bodens und pragt
wesentlich die rdumliche und soziale Struktur der Stadte. Wenn
Wohnung und Grundeigentum immer mehr zum Spekulations-
objekt werden, trifft dies also die Stadte und Gemeinden in be-
sonderem Mafe.

Erste Formen des sozialen Wohnungsbaus gab es schon
im ausgehenden Mittelalter. Die Fugger, ein schwabisches
Kaufmannsgeschlecht, schafften bereits 1521 Reihenhaus-
siedlungen fur bedlrftige Augsburger Handwerker und
Tagel6hner. In den Gangevierteln der Hansestadte wurden fr
alte Seeleute und Witwen billige Wohnungen zur Verfigung
gestellt. Und die Weberhauser, die um 1500 in NUrnberg als
Werkswohnungen eingerichtet wurden, erfillten ebenfalls
den Zweck, glinstigen Wohnraum fiir Menschen mit geringem
Einkommen zu schaffen. Dies blieben aber EinzelmaBnahmen.
Erst mit der Durchsetzung des Kapitalismus wurde fehlender
Wohnraum zu einem Massenphdanomen. Gleichzeitig mit der
Entwicklung des Kapitalismus in Deutschland setzte auch eine
massive Urbanisierung ein. Viele, die im Zuge dieser Entwicklung
vom Land in die Stadt zogen, waren nicht in der Lage, eine
angemessene Wohnung zu finden. Entsprechend gro3 war die
Wohnungsnot, vor allem in den industriellen Zentren. Um der
Situation Herr zu werden, begannen die Kommunen damit,
selbst Wohnhauser fur Menschen mit geringem Einkommen
zu schaffen und Wohngenossenschaften zu unterstiitzen. Die
Grundsatze der entstehenden Wohnungsgenossenschaften
waren, dass ihre Mieten nicht darauf ausgerichtet waren,
Gewinne zu erwirtschaften, sondern lediglich die entstandenen
Kosten zu decken. Zudem wurde die Ausschittung an die
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Gesellschafter*innen begrenzt und die Ertrage wurden
wieder reinvestiert. Die Wohnungsgenossenschaften wollten
ein Angebot fur breite Schichten, insbesondere weniger
Wohlhabende, schaffen und beschrankten sich sowohl rdumlich
als auch vom Aufgabenprofil auf ein begrenztes Geschaftsfeld.
In der Weimarer Republik wurde der 6ffentliche Wohnungsbau
ebenso wie die Wohnungsgenossenschaften stark geférdert.
Auch dem Mieter*innenschutz wurde hohe Bedeutung
beigemessen.

Deutschland ist ein Mieter*innenland. Die Mehrheit der
Haushalte in Deutschland, namlich 55%, wohnt zur Miete,
wobei der Anteil im Saarland mit gut 40% am niedrigsten, in
Berlin mit etwa 86% am hdochsten ist. Im Vergleich zu anderen
OECD-Staaten liegt Deutschland damit auf dem vorletzten Platz
vor der Schweiz mit 40% und weit unter dem Durchschnitt, der
bei 68% fur alle 34 untersuchten Lander liegt (Statista 2017).

Mit der Kombination aus Uberwiegend privat organisiertem
Wohnungsbau (Eigenheime und Eigentumswohnungen sowie
Mietwohnungen von privaten Immobiliengesellschaften) und
einem leistungsfahigen Bereich betrieblicher, gemeinnutziger
und kommunaler Wohnungsbauunternehmen war in der
Bundesrepublik Mitte der 1980er Jahre eine Situation erreicht,
wo marktwirtschaftliche Mechanismen durch marktregulierende
bzw. wettbewerbsddmpfende erganzt wurden und die
Versorgung mit Mietwohnungen weitgehend funktionierte. In
dieser Situation leitete die damalige Bundesregierung jedoch
eine wohnungspolitische Wende ein. Denn 1988 wurde die
Gemeinnutzigkeit von Wohnungsbaugesellschaften abgeschafft.
Dies hatte mittel- bis langfristig drastische Folgen fur den
Mietwohnungsmarkt. Wahrend es Mitte der 1980er Jahre noch
rund vier Mio. Sozialwohnungen gab, waren es 2017 noch 1,5
Mio. 2012 wurde der Fehlbedarf an giinstigen Mietwohnungen
auf rund 4,2 Mio. geschatzt (Holm/Horlitz/Jensen 2017: 9), und
jahrlich fallen 100.000 bis 130.000 weitere glnstige Wohnungen
weg, wahrend nur rund 11.000 neu entstehen. 2014 wurden
beispielsweise 250.000 Wohnungen fertiggestellt, davon nur
50.000 Mietwohnungen. Von diesen neuen Mietwohnungen
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waren wiederum nur 12.000 mietpreisgebunden, das sind 5%
des Neubauvolumens (ebd.: 17).

Fur diese dramatische Entwicklung gibt es drei Ursachen. Da
war zunachst die erwahnte Abschaffung der GemeinnUtzigkeit
1988, die den Auftakt fur die Privatisierung groBer, bis dahin
offentlicher Wohnungsbestande einleitete. Hinzu kam das
Wohnraumférderungsgesetz von 2001, das den Schwerpunkt
auf den Erwerb von Belegungsrechten und Wohneigentum zur
Eigennutzung legte und die Schaffung von Mietwohnungen fir
Geringverdienende vernachlassigte, sowie die Neuverteilung
der wohnungspolitischen  Zustandigkeiten  durch  die
Foderalismusreform 2006 (Kraft 2017: 16f.). Mit dem Abbau
der Wohnraumférderung nach 2001 reduzierten sich die
Bundesmittel zur Wohn- und Stadtebauférderung von 14,8 auf
10,2 Mrd. Euro (Holm/Horlitz/Jensen 2017: 8). Gleichzeitig wurde
die Verantwortung fur die Wohnungsbauférderung auf die
Lander Ubertragen, die aber meist nicht die nétigen Mittel zur
Verfugung stellten. In Berlin wurde die Férderung beispielsweise
schon 2000 komplett eingestellt. Infolge dieser Entwicklungen
gibt es den sozialen Wohnungsbau als Vorsorge fur diejenigen
Gruppen, die sich am Markt nicht allein angemessen versorgen
kénnen, derzeit so gut wie nicht mehr. Dafir flossen Steuergelder
in die Bildung von Wohneigentum: Zwischen 1980 bis 2014
gingen insgesamt 98 Mrd. Euro in den Wohnungsbau, 80%
davon wurden fur die Bildung von Wohneigentum ausgegeben
(ebd.: 13).

Genossenschaftliche Wohnprojekte oder solche, die ahnlichen
Prinzipien folgen, haben ein hohes Potenzial, bezahlbaren
Wohnraum zu schaffen, da sie den profitorientierten
Wohnungsmarkt ein Stick weit unterlaufen. Genoss*innen
empfangen namlich nicht nur Leistungen, sondern sind
Eigentimer*innen und Mitentscheider*innen. Zudem ist der im
genossenschaftlichen Besitz befindliche Grund und Boden der
Spekulation entzogen. Ahnliche Ziele verfolgt das »Mietshauser
Syndikat«: Wohnhauser sollen als Immobilie dauerhaft dem
Markt entzogen werden (Balmer/Bernet 2017: 264).
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Eigentum und Regulierung

Der Schutz des Privateigentums hat in Deutschland eine hohe
Bedeutung und ist grundgesetzlich sichergestellt. Das Grund-
gesetz schreibt allerdings ebenso vor, dass aus Eigentum auch
Verpflichtungen gegentber der Allgemeinheit entstehen. Da-
raus erwachst unter anderem die staatliche Aufgabe, im Bereich
Wohnen das Eigentum an Grund und Boden sowie Immobilien
so zu regulieren, dass auf der einen Seite Eigentiimer*innen ihr
Recht verwirklichen kénnen und auf der anderen die Allgemein-
heit dabei keinen Schaden nimmt. Wenn also nicht genligend
preiswerte Wohnungen zur Verfigung stehen, um Geringver-
dienende damit zu versorgen, ist es gerechtfertigt, regulierend
in Eigentumsverhaltnisse einzugreifen.

In Deutschland hat der private Besitz an Grund und Boden
eine hohe Bedeutung. Stadte und Gemeinden sowie ihre Unter-
nehmen verfiigen allerdings — ebenso wie Bund und Lénder -
auch Uber Grundbesitz, den sie auf verschiedene Art und Weise
einsetzen, um ihre Aufgaben im Bereich der Daseinsvorsorge zu
erfullen. Um die Nutzung des Bodens gibt es vor allem in den
urbanen Ballungsraumen eine enorme Konkurrenz: Boden wird
fir Wohnungen benétigt, fur Blros und Gewerbebauten, aber
auch als Flache fur kommunale Infrastruktureinrichtungen wie
StraBen, Parks, Schulen oder sonstige 6ffentliche Gebaude. Da-
bei konkurrieren Nutzungen, mit denen sich eine hohe Rendite
erwirtschaften lasst (Blros und hochpreisiges Wohnen), mit sol-
chen, die eher Kosten verursachen (6ffentliche Parks und Kinder-
spielplatze) oder nur geringe Einnahmen erbringen (Mietwoh-
nungen flr Geringverdienende).

Stadte und Gemeinden kénnen den ihnen gehérenden Grund
und Boden auf verschiedene Art einsetzen, um Wohnraum zu
schaffen. Sie kénnen selbst darauf Wohnungen errichten, bei-
spielsweise unter Zuhilfenahme einer stadtischen Tochtergesell-
schaft. Sie kénnen das Land aber auch an Wohnungsbaugenos-
senschaften verkaufen. Stadtische Flachen werden allerdings
meist an Privatpersonen oder Unternehmen verkauft, die dort
Hauser errichten, um entweder selbst darin zu wohnen oder sie
weiter zu verkaufen oder zu vermieten. Wenn Kommunen ihre
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Flachenbestande verauBern, schranken sie ihre Moglichkeiten
ein, zuklnftig darauf zurtickzugreifen. Sie beschneiden damit
auf Dauer ihre Gestaltungsmoglichkeiten, sowohl in der Woh-
nungspolitik als auch in der Stadtplanung. Dies kénnen sie ver-
meiden, wenn sie die Flachen nur in Erbpacht vergeben, wie dies
beispielsweise die Stadt Wien bereits seit Jahrzehnten macht.

Zu Beginn der 1970er Jahre gab es eine Initiative der SPD
zur Reform des Bodenrechts: In stadtischen Ballungs- und Pro-
blemzonen soll das »Verfligungseigentum« an Boden — gegen
Entschadigung — an die Kommunen Ubergehen und dem
bisherigen Alleineigentiimer sollte nur noch ein Nutzungsrecht
bleiben. Zudem sollten die Kommunen einen angemessenen
Anteil an den Wertsteigerungen von Grundstticken abschopfen,
wenn diese durch die Anderung der Bebauungsplane das
Mehrfache ihres urspringlichen Wertes hinzugewonnen
hatten (Spiegel 1972). Der damalige SPD-Politiker und
ehemalige BuUrgermeister von Minchen, Hans-Jochen Vogel,
pladierte angesichts der sich abzeichnenden Wohnungsnot
in den GroBstadten fur eine Reform des Bodenrechts. Dabei
argumentierte er sehr grundséatzlich: Grund und Boden sei keine
beliebigvermehrbare Ware, sondernvielmehralsnahezu einziges
Gut »unvermehrbar, unverzichtbar und unzerstérbar«. Deshalb
versage in der Bodenfrage auch der Markt. Vogel pladierte dafur,
die 6ffentliche Verflgungsgewalt Uber Boden zu verstarken.
Die offentliche Hand musse das »Verfligungseigentum« an
Grund und Boden haben und lediglich das Nutzungseigentum
durfe an diejenigen gehen, die darauf Hauser errichten (Vogel
1972). Leider ist dieser an sich sehr sinnvolle Ansatz nicht weiter
verfolgt worden, und heute gilt es nahezu als selbstverstandlich,
dass Grund und Boden Privatbesitz ist und die Eigentiimer*innen
nur ihren eigenen Interessen zu folgen haben, nicht aber dem
Interesse der Allgemeinheit.
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