Wohnungsbesichtigung in Berllin“

Auf der StralRe

Immobilien I Die Mieten in deutschen Ballungszentreh explodieren, doch die

Politik findet keine iiberzeugende Antwort auf die dringendste
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soziale Frage der Zeit. Daran dndert auch der Koalitionsvertrag wenig.

. er Brief kam einen Tag vor Heilig-
abend. Sein Inhalt traf Marco Sino-
radzki ,wie ein Schlag ins Gesicht”,

erzihlt der 41-jihrige Berliner. Denn unter
dem harmlos klingenden Betreff ,Vorbe-
reftung von Modernisierungs- und Instand-
setzungsmafnahmen® kiindigte die Haus-
verwaltung ihm und seinen Nachbarn mo-
natelange Baunarbeiten an, fir die eine
Jvollstindige Riumung® der Wohnung not-
wendig sei.

Aullerdem, so erfuhren die Bewohner,
werde sich die Miete nach der General-
iiberholung erhohen. Eine 75-Quadratme-
ter-Wohnung wie die von Sinoradzki wird
dann voraussichilich warm rund 1200 Euro
pro Monat kosten, iiber 440 Euro mehr als

bisher. Das deutsche Mietrect gibt das
bislang her: Modernisierungskosten kon-
nen bis zu elf Prozent auf die Jahresmiete
umgelegt werden, die Steigerungen sind
oft drastisch — in Sinoradzkis Fall sogar so
drastisch, dass er wohl ausziehen muss,
wenn es wirklich so weit kommt.

‘Der Berliner ist wegen schwerer Krank-
heiten Frithrentner und lebt von der
Grundsicherung. Seine Wohnung zahlt das
Sozialamt, ,,1200 Huro werden die dort
aber niemals akzeptieren®, befiirchtet er,

Vielen seiner Nachbarn geht es kaum
besser. Der etwas triste, graue Gebdude-
komplex im Berliner Stadtzentrum wurde
in den Siebzigerjahren als Sozialbau er-
richtet, hier hat niemand viel Geld.

Doch auch fiir Normalverdiener werden
die Mieten in deutschen Ballungszentren
zunehmend unerschwinglich. In Berlin

‘miissen Wohnungssuchende mittlerweile

fiir eine 60- his 80-Quadratmeter-Woh-
nung im Schnitt 76 Prozent mehr bezahlen
als 2008, in Miinchen werden inzwischen
schon 15 Euro Nettokaltmiete pre Qua-
dratmeter bei Neuvermietung fillig (siche
Grafik).

Sozialverbinde warnen, dass die stei-
genden Wohnkosten ein Armutsrisiko dar-
stellen. Uber eine Million Haushalte in den
Grofistadten haben schon jetzt nach Ab-
zug der Miete weniger Geld zum Leben,
als wenn sie den Hartz-IV-Regelsatz bekii-
men. Die Obdachlosigkeit steigt.
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»Das Thema Wohnen hat die Spreng-
kraft, eine der grolen sozialen Fragen der
heutigen Zeit zu werden®, fasst es Michael
Miiller (SPD), der Regierende Biirgermeis-
ter von Berlin, zusammen.

Umso verwunderlicher ist, dass das The-
ma in den am Mittwoch abgeschlossenen
Koalitionsverhandlungen zwischen CDU,
SPD und CSU keine zentrale Rolle spielte.
SPD-Chef Martin Schulz und die Frak-
tionsvorsitzende Andrea Nahles siritten
lieber lautstark iiber Themen wie die sach-
grundlose Befristung von Arbeitsveriridgen.

Die Frage des Mietwohnungsmarkts
blieb den Fachpolitikern iiberlassen, zu de-
nen auch SPD-Mann Miiller gehérte, Das
Ergebnis der Verhandlungen feiert er nun
stoisch als ,tragfihigen Kompromiss“.

Allerdings wird das, was da steht, die
Situation kaum entscharfen.

Zu den besseren Resultaten der Ver-
handlungen gehért, dass die Modernisie-
rungsuinlage — unter der der Besliner Frith-
rentner Sinoradzki und seine Nachbarn so
leiden — reformiert werden soll: Kinftig
sollen nur noch acht Prozent der Kosten

pro Jahr auf die Mieter umgelegt werden |

diirfen — und hochstens drei Buro pro Qua-
dratmeter binnen sechs Jahren. Fiir eine
Wohnung in der GroBe, wie sie Sinoradzki
hat, diirfte die Miete demnach nur um 225
und nicht um 440 Euro steigen.

Doch auch Mietsteigerungen von drei
Euro pro Quadratmeter sind happig,

‘Wenn aber ein Problem so unterschied-
lich angegangen wird wie in diesem Be-
reich, sind mehr als lauwarme Kompro-
misse eben nicht drin. Wihrend die SPD
vor allem auf strengere Regeln fiir den
wild gewordenen Mietwohnungsmarkt
setzt, gilt die Union vielen Sozialdemo-
kraten als verldngerter Arm der Eigentii-
merlobby, weil sie von Verboten relativ
wenig halt.

Schon in der vergangenen Legislaturpe-
riode fithrte das zu allenfalls halbherzigen
Versuchen, dem Problem beizukommen.
Eindriicklichstes Beispiel ist die Mietpreis-
bremse, die die Grof3e Koalition auf Drin-
gen der SPD 2015 in Kraft setzte.

Das Prinzip ist simpel: Bei Neuvermie-
tungen soll der Preis einer Wohnung die
ortsiibliche Miete nicht um mehr als zehn
Prozent iibersteigen, Maflstab ist der ort-
liche Mietspiegel.

Man kann iiber solche Instrumente treff-
lich streften, etwa mit dem Argument, dass
sie den dringend nétigen Neubau bremsen,
weil sie Investoren abschrecken. Wenig
sinnvoll ist es allerdings, von vornherein
so viele Ausnahmeregeln in das Gesetz hi-
neinzuschreiben, dass es gar nicht wirken
kann. Genau dafiir sorgte die Union,

So gilt die Mietpreisbremse befspielswei-
se nicht filr Wohnungen, die uifassend
modernisiert oder nach dem Oktober 2014
zum ersten Mal vermietet wurden.

Als zweite Sonderregel gilt: Wenn die
Miete nach den Mafstiben der Miefpreis-
bremse schon beim Vormieter zu hoch war,
darf sie auch in Zukunft weiter kassiert
werden.

In dem neuen Koalitionsvertrag haben
Miiller und seine Genossen den Unions-
vertretern nun abgerungen, dass der Woh-
nungseigentimer kiinftig diese Vormiete
tatsdchlich auch offenlegen soll. Das ist
némlich bislang nicht der Fall,

Fiir Miiller ist das ein Verhandlungser-
folg, fir Mieterverbinde eine Minimalre-
form. ,,Ich habe das Gefiihl, dass die Gro-
Ko noch keinen Eindruck hat, was wirklich
in den Ballungszentren los ist®, sagt etwa
Reiner Wild, der seit mehr als 35 Jahren
beim Berliner Mieterverein arbeitet und
Zeiten wie diese noch nie erlebt hat.

Denn nicht nur Gering-, sondern auch
Normalverdiener haben zunehmend Pro-
bleme, die steigenden Mieten zu stemmen.
Wenn sie tiberhaupt eine Wohnung finden,
Bei Besichtigungsterminen in Grofistidten
ist es normal, dass Hunderte Interessenten
kommen.

Johannes Brandt, 25, steht deshalb
gerade jeden Tag um halb fiinf Uhr mor-
gens auf, um zwei Stunden mit dem ICE
von Nirnberg zu seiner Arbeit nach
Miinchen zu fahren. Abends um 20.30 Uhr

Mietpreissteigerung

bei Neuvermietung, Verdnderung 2017
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ist er wieder zu Hause —~ wenn alles gut
geht,

Brandt hat eine gut bezahlte Stelle in
der Festnetzplanung bei einem groflen Te-
lekommunikationsunternehmen, eine be-
zahlbare Wohnung in der bayerischen Lan-
deshauptstadt findet er fr seine Freundin
und sich aber trotzdem nicht.

Man miisse sich das mal vorstellen, sagt
er; Bine Bahncard 100 fiir fast 4300 Fure
zuziiglich zu seinen Mietkosten in Niirn-
berg komme billiger als eine Wohnung in
Miinchen, ,,da kann doch etwas nicht
stimmen®. ’

Im Vergleich zu dem Rentnerehepaar
Rosalie und Werner Maeder, 77 und. 8o,
hat es Brandt aber noch gut getroffen,
denn die Maeders stehen demniichst auf
der Strafle. Mitte Februar miissen sie ihre
Wohnung verlassen: Der Eigentiimer hat
Eigenbedarf angemeldet.

Eine neue Bleibe haben die Rentner, die
beide gehbehindert sind, bis heute nicht
gefunden. Dabei haben sie wegen ihrer ge-
ringen Einkiinfte sogar einen Berechti-
gungsschein fiir eine Sozialwohnung be-
kommen, ,Der hat uns aber noch nichts
gebracht”, sagt Rosalie Maeder verzweifelt,

Allein in Stuttgart stehen rund 4200
Haushalte auf einer Warteliste fiir die of-
fentlich geforderten Wohnungen, 2011 wa-
ren es noch etwa 2800.

In anderen Grofstidten sieht es nicht
viel besser aus: Die Zahl der verfiigbaren
Sozialwohnungen ist in den vergangenen
Jahren drastisch gesunken, obwohl die
Zahl der Anspruchsberechtigten steigt,

Im neuen Koalitionsvertrag haben SPD
und Union nun vereinbart, bis 2021 zwei
Milliarden Euro filr den sozialen Woh-
nungsbau zuzuschiefen.

Ob diese Gelder ihre Wirkung erzielen,
ist aber lingst nicht gesichert. Denn bei
dem Thema offenbarte sich in der Vergan-

_genheit eines der zenfralen Probleme be-

sonders deutlich, die eine Losung der deut-
schen Wohnmisere so schwierig machen:
die mangelnde Zusammenarbeit von Bund,
Lindern und Kommunen.

Seit der Foderalismusreform 2006 ist der
soziale Wohnungshau allein Sache der Lin-
der. Seither zahlt der Bund regelmiBig
jahrliche Zuschiisse, die regulir 2019 aus-

laufen. Diese Uberbritckungsgelder flossen

allerdings teilweise in ganz andere Berei-
che. Sachsen und das Saarland etwa bau-
ten in manchen Jahren keine einzige neue
Sozialwohnung, obwohl sie Millionen vom
Bund erhielten.

Als die letzte Grofe Koalition die Mittel
fiir den Bereich 2016 aullerdem deutlich
aufstockte, reagierte Bayern mit einer Hal-
bierung der eigenen Wohnraumfdrderung.

Kiinftige Bundeszuschiisse sollen des-
halb nur zweckgebunden vergeben wer-
den. Dafiir ist allerdings womdéglich eine
Grundgesetzénderung nétig — fiir die sich
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eine kiinftige Regierung eine Zweidrittel-
mehrheit im Bundestag besorgen miisste
und noch dazu die Zustimmung der Lin-
der im Bundesrat. Streit scheint da pro-
grammiert.

Denn auch der soziale Wohnungsbau ist
vor allem eine Herzensangelegenheit der
SPD und durchaus umstritten. Studien zei-
gen beispielsweise, dass die Fehlbelegungs-
rate solcher Wohnungen hoch ist — weil
das Einkommen vieler Mieter nach dem
Einzug steigt, aber nie iiberpriift wird.

»S0lche Instrumente schaffen keinen
Quadratmeter neuen Wohnraum®, sagt der
Augsburger Oberbiirgermeister und CSU-
Vizechef Kurt Gribl, der den Koalitions-
vertrag mit SPD-Mann Miiller und weite-
ren Gesandien ausgehandelt hat.

Die Union hat deshalb in das Papier
auch Steueranreize fiir den Mietwohnungs-
bau und ein neues Baukindergeld hinein-
verhandelt: 1200 Euro soll es demnach pro
Jahr und Kind beim Bau eines Eigenheims
geben — zehn Jahre lang.

- Doch solch tippige Subven-
tionen ergeben im Moment
" wenig Sinn.

Denn es fehlt weder an wil-
ligen Investoren noch an
Hiuslebauern. Es fehlt — da-
ran zweifelt mittlerweile ei-
genflich kaum einer mehr,
der sich mit dem Thema be-
fasst —in erster Linie an Bau-
land. Die steigenden Grund-
stiickspreise sind der zentrale
Grund, warum die Mieten
und das Bauen derart teuer
geworden sind,

In Berlin etwa sind die
Grundstiickspreise innerhalb
des S-Bahn-Rings in nw ei-
nem Jahr um rund 60 Pro-
zent gestiegen, in Miinchen
haben sie sich innerhalb der

"letzten zehn Jahre verdrei-
facht. Und je mehr die Nach-
frage nach diesem knappen Gut steigt oder
durch Zuschiisse und Steveranreize ange-
heizt wird, desto teurer wird es. )

Im Grunde, so fasst der Freiburger Oko-
nom Lars Feld die verzwickte Situation
zusammen, kénne die kiinftige Grofe Ko-
alition eigentlich kaum etwas tun, um fiir
erschwingliche Mieten zu sorgen. ,Der
Bund kann allenfalls Symbolpolitik betrei-
ben®, sagt Feld. ,,Die Linder und Kommu-
nen sind gefragt, weil es an thnen ist, bei-
spielsweise mehr Bauland auszuweisen
und die Errichtung neuer Wohnsiedlungen
auch gegen den Protest von Anwohnern
durchzusetzen.” ‘

Ist das wirklich so? Oder fehlt es einfach
an Ideen?

Hans-Jochen Vogel war in den Sechzi-
ger- und Siebzigerjahren erst Oberbiirger-
meister von Miinchen und spéter unter an-
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derem Bundesminister fiir , Raumordnung,
Bauwesen und Stidtebau”. Heute fordert
der SPD-Politiker eine Neuorientierung
der Politik. , Eine kiinftige Bundesregie-
rung muss sich Gedanken tiber eine grund-
legende Neuordnung des Bodenrechts ma-
chen®, sagt er. Denn Grund und Boden sei
keine ,je nach Bedarf produzierbare Ware,
sondern eine Grundvoraussetzung mensch-
licher Existenz*. Deshalb miisse der Staat
die Interessen der Allgemeinheit ,,in viel
stirkerem MaR zur Geltung bringen als
bei anderen Giitern®.

Der neue Koalitionsvertrag unternehme
»Dretailschritte, die ich durchaus zu wiirdi-
gen weill®, sapt Vogel: ,,Aber er beschif-
tigt sich mit Symptomen, nicht mit der Ur-
sache des Problems.,®

Seine Argumente sind nicht new. In den
Siebzigeriahren war die Forderung nach
einer Bodenrechtsreform SPD-Parteitags-
beschluss, weil die Bodenpreise schon da-
mals befingstigend stiegen. Die Sozialde-
mokraten forderten deshalb Bau- und Mo-

Pendler Brandt, Ehepaar Maeder: ,Da kann doch etwas nicht stimmen”

dernisierungsgebote fiir Grundstiicks- und
Immobilienbesitzer, eine Steuer auf den
Bodenwertzuwachs und eine Steuer auf
jene Bodenwertgewinne, die die Besitzer
allein aufgrund der planerischen Arbeit
der Gemeindeverwaltung erzielten.

Mit einem entsprechenden Gesetzes-
vorhaben scheiterte Vogel damals, aber die
Diskussion zu dem Thema ging weiter.
Noch im Parteiprogramm von 1989 forder-
ten die Sozialdemokraten ein ,einfacheres
Enteignungs- und Entschidigungsrecht® fiir
Grund und Boden, ,ein preislimitierendes
Vorkaufsrecht der Gemeinden” sowie ei-
nen Vorrang des Erbbaurechts bei der Ver-
fiigung von dffentlichen Grundstiicken.

Vogel versteht nicht, warum solche stra-
tegischen Uberlegungen aufgegeben wur-
den, gerade jetzt, wo die Preise rasant wei-
tersteigen. Im mittlerweile geltenden Ham-

burger Programm der SPT) wird das The-
ma weitgehend abgehakt mit dem Satz:
+Wohnraum darf nicht zum Spekulations-
objekt werden.”

SWarum schweigen Gesellschaft und
Politik bisher, ocbwohl diese unglaublichen
leistungslosen Gewinne der Bodenwertstei-
gerung zum grifiten Teil den ohnehin Hoch-
vermégenden zuwachsen?”, fragt Vogel.

Der Berliner Biirgermeister Miiller ver-
weist darauf, dass im neuen Koalitionsver-
trag immerhin eine Art Spekulationsteuer
vorgesehen ist: Uber eine Reform der
Grundsteuern soll den Kommunen die
Maglichkeit gegeben werden, unbebatutes
Land hoéher zu besteuern als bebautes,

Doch auch Miller glaubt, dass das nur
ein Anfang sein kann. ,Ich hoffe, dass auf
Grundlage des Koalitionsvertrags noch viel
mehr méglich ist®, sagt er. Allerdings liegt
es in der Natur solcher Vertriige, dass sie
eher das Maximum als das Minimum an
Errungenschaften in der kommenden Le-
gislaturperiode skizzieren.

Die Hoffnung von SPD-
Urgestein Vogel liegt auf
einer Enquetekommission
fiir das Thema, die laut
Koalitionsvertrag eingesetzt
wird - einer Arbeitsgruppe
also, die grundsitzliche L-
sungsvorschlige erarbeiten
soll.

Hochste Zeit wiire es,
denn viele Mieter fithlen sich
im Stich gelassen. ,,Was ist
das fiir eine Politik in diesem
Lande, die solche Zustinde
duldet?”, sagt etwa ein 80-
jahriger Nachbar des Berli-
ner Prithrentners Sinoradzki.
»1Da wundert man sich nicht
mehr, wenn 13 Prozent der
Menschen aus Wui die AfD
wihlen.”

Der Mann gehdrt neben

Sinoradzki zu einer Gruppe
von Mietern, die seit dem erschrecken-
den Schreiben des Hauseigentiimers vom
Dezember 2016 beharrlich gegen die dro-
henden Mieterhéhungen kampfen. Viele
von ihnen wollen als Hirtefélle anerkannt
werden.
- Bis vergangene Woche hat Sinoradzki
deshalb in seiner Wohnung ausgeharrt,
obwohl sein Haus ldngst zu einer ldr-
menden Grofbaustelle geworden ist. Vie-
le seiner Nachbarn dagegen sind lingst
weggezogen.

Dem Hausbesitzer — mittlerweile eine
britische Firma — diirfte das nicht ganz un-
gelegen kommen. Das Unternehmen will
die einstigen Sozialwohnungen nach der
Sanierung als schicke Stadtwohnungen ver-
kaufen.

Fiir 5700 Euro pro Quadratmeter und
mehr. Selina Bettendorf, Anne Seith
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