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Antrage der SPD Sachsen E

Antrag A-1
Jusos Dresden, JHGn Sachsen
Der neoliberale Wohnungsmarkt ist am Ende — es ist Zeit fiir einen handelnden Sozialstaat!

Die Landesdelegiertenkonferenz der Jusos sachsen moge beschliefSen und an den Landesparteitag der SPD Sachsen und
den Bundesparteitag der SPD weiterleiten:

Das Wachstum der GroRstddte halt trotz stagnierender Urbanisierungsquote an —v.a. Menschen aus kleineren Stadten
zieht es in die Metropolregionen. Gleichzeitig entsteht zu wenig Wohnraum fiir die neue grofstadtische Bevolkerung.
Zusammen bildet dies eine gute Grundlage fiir finanzielle Investitionen bzw. einen guten Nahrboden fiir Finanzspeku-
lationen, verbunden mit der Hoffnung auf schnelles Geld.

Das Ergebnis schlagt sich in Mieten nieder, die weit liber der Inflation in die Hohe schieBen, mehr als ein Drittel des
Einkommens ausmachen und zu einem Grof3teil weder in Instandhaltung noch Ausbau gesteckt werden, sondern als
Dividende an der Borse ausgeschiittet werden. Auf den Emissionspreis der Aktien der Vonovia ergeben sich so traum-
hafte jahrliche Renditen von liber 8 Prozent. Auf der Kehrseite der Medaille entspricht dies im Schnitt 160e je Miete je
Monat — eine enorme Belastung fiir Mieter*innen. Vergleichbare Zahlen liefern andere GréRen der Branche wie Deut-
sche Wohnen oder LEG Immobilien.

Die Analyse zeigt: Der Markt hat versagt

Ziel einer marktwirtschaftlichen organisierten Volkswirtschaft ist das Erreichen effizienter Marktgleichgewichte. In der
Regel findet sich dies langfristig an dem Punkt der Grenzkosten, d.h. Gewinne bzw. Renditen liegen libersteigen die In-
flation nicht. In Zeiten eines negativen Leitzinses und niedrigen Inflationsraten sind die hohen Emissions- und Realren-
diten der Immobiliengiganten ein starkes Indiz fiir Marktversagen. Ein Marktversagen, das stark mit dem Zeitpunkt des
Verkaufs von Wohnungsgesellschaften in der Tragerschaft von Kommunen & Landern korreliert —wie bspw. in Dresden
ab dem Jahr 2006. Heute haben wir eine Immobilienlandschaft, die stark oligopolistisch gepragt ist. Hinzu kommt die
fehlende Nachfrageelastizitdt im Immobilienbereich: Kaum jemand kann ohne Weiteres stiandig in den giinstigsten
Wohnraum wechseln, schon gar nicht stadtelibergreifend.

Eine umfangreiche staatliche Regulierung zum Mieter*innenschutz ist somit angebracht, gerechtfertigt und zwingend
notwendig. Das Grundbediirfnis des Wohnens darf nicht zur Gelddruckmaschine einiger findiger Investor*innen zweck-
entfremdet werden.

Das Ende der Urbanisierung?

Im Rahmen der Debatte um steigende Mieten in GroBstddten wird schnell der Ruf danach laut, dass bei einer bundes-
weit stagnierenden Bevolkerungszahl doch ausreichend Wohnraum zur Verfligung stehen wiirde und eben nicht jede*r
in der Stadt bzw. GroRstadt wohnen konne.

GroRe Stadte sind gegeniber landlichen Strukturen vor allem im Punkt der Kosteneffizienz der Infrastruktur deutlich
Uberlegen. Durch eine hohe Bevélkerungsdichte konnen 6ffentlicher Nahverkehr, Wasser- & Stromnetz oder Mobilfunk
& Glasfasernetz hochste Effizienz erreichen.

Im Weiteren nicht beriicksichtigt werden dabei Bevolkerungswanderungen zwischen den Bundeslandern und das
Grundbediirfnis der Selbstverwirklichung mit freien Entfaltungsmoglichkeiten an allen Orten. Der Geldbeutel darf
nicht dartiber entscheiden, ob ich auf dem Stadt oder dem Land wohne bzw. in welche Stadt ich wohne.

Eigentiimer*innen in die Pflicht nehmen — im Zweifel Besitz vergesellschaften!

»Eigentum verpflichtet. Sein Gebrauch soll zugleich dem Wohle der Aligemeinheit dienen.” heilt es in Artikel 14 des
Grundgesetzes. Wenn nur knapp lber die Halfte der Kaltmiete in Instandhaltung gesteckt werden und trotz Nullzinsen
fast ein Drittel der Kaltmiete in die Kapitalrefinanzierung flieRt, fiihlen sich die Immobiliengiganten wohl eher den
Aktionar*innen verpflichtet als den Mieter*innen oder der Allgemeinheit.

Die Mietpreisbremse auf Basis des lokalen Mietspiegels hat unter anderem auf Grund des zunehmenden Marktver-
sagens und etlicher Schlupflécher nicht gegriffen. AuBerdem sind feste Hochstwerte der Kaltmiete auf bestimmte
Maximalwerte je Quadratmeter unflexibel und nicht zielfiihrend. Stattdessen muss die Kaltmiete einen festen Min-
destbestandteil von min. 80% fiir die Instandhaltung des Wohnraums vorsehen, der nicht unterschritten werden darf.
Der verbleibende Anteil der Kaltmiete kann weiterhin frei auf Verwaltungs- und Investitionskosten sowie den Gewinn
verteilt werden.
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Da insbesondere Kurzzeitvermietungen in unsererimmer flexibler werdenden Welt zunehmen, werden auch méblierte
Wohnungen zunehmend attraktiver und in der Zahl deutlich zunehmen. Die bestehende Mietpreisbremse muss also
zwingend auch auf den Markt méblierter Wohnungen ausgedehnt werden.

Zusatzlich miissen Kommunen Investor*innen beim Neubau durch entsprechende Vorschriften starker in die Pflicht
nehmen: Bei Neubau von Mietwohnungen muss kiinftig durch 6ffentliche wie private Bautrager ein Anteil von min.
30% der zu bauenden Wohnungen fiir den bezahlbaren Wohnungsbau vorgesehen werden.

Ein grolRes Problem neben den Kaltmieten sind kiinstlich in die Hohe geschraubte Nebenkosten, insbesondere wenn
Auftragsgebende und Auftragsnehmende aus demselben Unternehmen kommen. Um Missbrauch vorzubeugen, miis-
sen in einem solchen Fall die internen Verrechnungspreise offengelegt und mit dem {iblichen Marktpreis vergleichbar
gemacht werden. AuBerdem muss klar zwischen notwendigen und freiwilligen Bestandteilen der Nebenkosten unter-
schieden werden, so dass Mieter*innen im Zweifel auf gewisse Leistungen verzichten kénnen.

Die Privatisierung vieler Wohnungsgesellschaften der 6ffentlichen Hand war ein groRer Fehler. Genossenschaftlich und
kommunal organisierte Wohnungsgesellschaften bieten einen natiirlichen Schutz vor in die Hohe schieBender Mieten
und Nebenkosten, da ein Eigeninteresse an kostenglinstigem Wohnraum besteht. Wenn der Wohnungsmarkt auch
durch starke staatliche Eingriffe und die Riickausrichtung der Imnmobiliengesellschaften auf das Allgemeinwohl weiter-
hin nicht zu einem effizienten Marktergebnis fiihren, sind Vergesellschaftungen die richtige Antwort. Vergesellschaften
sind dabei insbesondere in Form von Riickiiberfiihrungen in genossenschaftlich organisierte Wohnungsgesellschaften
durchzufiihren. Die Entschadigungszahlungen an die aktuellen Eigentiimer*innen bzw. Besitzer*innen sind dabei an-
gemessen zu entschidigen. Eine angemessene Entschadigung kann dabei in Ubereinstimmung mit Art. 14 Abs. 3 GG
deutlich unter den aktuellen Blasenpreisen fiir Immobilien liegen.

Die Wohnungsnot der Stadte darf nicht zur Handlungsohnmacht der Politik und zur Narrenfreiheit von Investor*innen
flihren. Wenn Vorgaben durch Bebauungspldne, Baugenehmigungen oder Verordnungen zum Mieter*innenschutz —
insbesondere beim Anteil von Sozialwohnungen — beim Neu- und Umbau nicht eingehalten werden, sind zeitweise
Vergesellschaftungen angebracht und denkbar.

Bauen, Bauen, Bauen! — Stadtplanung mit Képfchen

Letztlich 16sen alle MaBnahmen zur Begrenzung der Hohe der Miete nicht die generelle Wohnungsknappheit. Der Leer-
stand ist in den GroRstddten niedrig wie nie. Grundstiicke, deren Bebauung vor 20 Jahren aus Kostengriinden noch
undenkbar gewesen ware, riicken in die engere Auswahl fiir neue Wohngebiete.

In den Zeiten dieses Baubooms im liberhitzten Markt ist es wichtig einen kiihlen Kopfin der Stadtplanung zu bewahren.
Das ist nur bei ausreichender personeller Ausstattung in den zustidndigen Amtern méglich, sonst bleiben Baugeneh-
migungen, Bebauungsplane & Co. auf der Strecke. Fiir den Neu- & Erweiterungsbau sind dabei kommunale, stadtische
oder genossenschaftliche Wohnungsbaugesellschaften zu bevorzugen.

Zudem darf nicht einfach nur billig und schnell nach oben gebaut werden. Die Stadte miissen in die Lage versetzt wer-
den, maBgeblich an der Gestaltung des Stadtbildes mitzubestimmen. Es kann nicht einfach nur schnell und nach oben
gebaut werden, so dass am Ende jede Griinfliche zubetoniert bzw. ,nachverdichtet” wurde und wir in einer grauen Be-
tonstadt leben. Dazu gehoren Gestaltungssatzungen genauso wie ausgewiesene Naherholungsgebiete sowie Griin-
und Parkanlagen. Hamburg & Wien sind eindriickliche Beispiele dafiir, dass auch serieller Wohnungsbau schén sein
kann.

Zusatzliche ,Filetstlicke” in den Innenstadten kdnnen dadurch gewonnen werden, dass das Auto als nach wie vor pri-
mares Verkehrsmittel weiter zuriickgedrangt wird, indem Durchgangsverkehr konsequent um die Stadt herumgeleitet
wird und in der Folge Autospuren sowie Parkplatze zurlickgebaut werden. Um die Mobilitat dennoch abzusichern, sind
insbesondere der platzsparende schienengebundene OPNV sowie Radverkehr zu férdern.

Neben diesen eher gestalterischen Aspekten ist beim Neubau selbstverstandlich eine mitwachsende Infrastruktur zu
beachten: neben einer verkehrstechnischen Anbindung sind Raume fiir Schulen, Einkaufsmoglichkeiten und Freizeitak-
tivitaten zu schaffen. Reine Wohngebiete drohen vor allem am Stadtrand zu leblosen ,,Schlafstadten“ zu verkommen,
die geringe Lebensqualitdt und eine tote Stadtgesellschaft hervorbringen. Zusatzlich sollen ausgeglichene Mieter*in-
nenverhdltnisse geschaffen werden, so dass weder reine Luxusviertel noch Armutsviertel entstehen.

Fazit



94
95

96
97

98
99

100
101
102

Antrage der SPD Sachsen
Antrag A-1

(1) Ein fester Mindestbestandteil der Kaltmiete von min. 80% muss fiir die Instandhaltung des Wohnraums vorgesehen
und darf nicht unterschritten werden.

(2) Interne Verrechnungspreise missen offengelegt und mit dem tiblichen Marktpreis vergleichbar gemacht werden,
um kiinstlich in die Hohe geschraubte Nebenkosten effektiv zu verhindern.

(3) Bei Neubau von Mietwohnungen durch &ffentliche wie private Bautrager muss kiinftig ein Anteil von min. 30% der
zu bauenden Wohnungen fiir den bezahlbaren Wohnungsbau vorgesehen werden.

(4) Wenn der Wohnungsmarkt auch durch starke staatliche Eingriffe und die Riickausrichtung der Immobiliengesell-
schaften auf das Allgemeinwohl weiterhin nicht zu einem effizienten Marktergebnis fiihrt, sollen Riickiiberfiihrungen
in genossenschaftlich organisierte Wohnungsgesellschaften vorgenommen werden.



