
Wohnen als soziale 
Infrastruktur: 

leistbar / klimagerecht / öffentlich

Bild:  Melanie, CC BY-SA 2.0



Was ist das Problem?



Steigende Mieten
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Grundstücksspekulation
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Wachsender Wohnflächenverbrauch
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Soziale Versorgungslücken
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Multiple Wohnungskrise
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„Es gibt einen stetigen 

Konflikt zwischen dem 

Wohnen als Zuhause und 

dem Wohnen als Immobilie“ 

David Madden & Peter Marcuse: „In Defense of

Housing“ (2016)



Struktur der Wohnungsversorgung
Private Dominanz
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„Soziale Belange der 

Wohnversorgung müssen

deshalb immer gegen private 

Profitinteressen durchgesetzt

werden. “ 

Andrej Holm: „Objekt der Rendite. Zur Wohnungsfrage 

und was Engels noch nicht wissen konnte“ (2021)

Foto: Bernd Sauer-Diete (2021)



Systematisierung von Wohnungspolitik

Technokratisch (pragmatische 

Veränderungen der Organisation, ohne 

Markt und Konkurrenz in Frage zu stellen)

Reformistisch (Einschränkungen der 

Verwertungslogik ohne Warenlogik 

aufzuheben)

Transformativ (Umverteilung & 

Dekommodifizierung)



Lösungsmöglichkeiten



Mietpreisregulierung
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 Effektive Begrenzung von 
Neuvermietungsmieten

 Streichung der Umlagemöglichkeiten bei 
Modernisierungen



Liegenschaftspolitik

 Planungsrechtliche Preisbestimmung (z.B. 
Widmungskategorien)

 Effektive Besteuerung von Verkaufsgewinnen

 Trennung von Boden & Gebäuden (z.B. durch 
Erbpachtverträge)

 Öffentlicher Grundbesitz
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Gerechte Verteilung

 Bedarfsorientierte Wohnungsvergabe

 Erleichterung von Wohnungstausch (ohne 
Neuvermietungszuschläge)

 Öffentliche Zuweisungsrechte 
(Belegungsbindungen)

= Wohnungsfragen werden hauptsächlich im 
Bestand gelöst
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Gerechte Verteilung
17 Mio. Einpersonenhaushalte

Reduktion um 1 m² pro Person

=
> 185.000 Wohnungen für 
> 350.000 Personen
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Gerechte Verteilung
Soziale Verteilungspotentiale

Gerechte Verteilung löst… 

 Fast alle Probleme mit 
Überbelegungen

 zwei Drittel aller 
Überschreitungen der 
Leistbarkeit 
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Verteilungspotentiale für soziale Wohnversorgung (Berlin)

zu klein zu teuer angemessen & leistbar

HBS 2021: Die Wohnsituation in deutschen Großstädten - 77 Stadtprofile



Soziale Wohnversorgung
2.512.951   

1.101.506   

 -

 500.000

 1.000.000

 1.500.000

 2.000.000

 2.500.000

 3.000.000
Sozialwohnungen 2002 bis 2021

Deutscher Bundestag 2022: Drucksache 20/1824, Anhang 4

- 56%

Anomalie des Sozialen Wohnungsbaus

o „Förderprogramme als 
Wirtschaftsförderung mit sozialer 
Zwischennutzung“ (Donner 2000)

o Kostenmietkalkulation mit eingepreisten 
Gewinnen aus der Förderung

„Die Misere des sozialen Wohnungsbaus ist ein Beispiel für die soziale, 
vermögenspolitische und finanzwirtschaftliche Perversion einer 
Wohnungspolitik, deren Basisideologie die Dominanz privatwirtschaftlicher 
Organisationsformen ist“ (Häußermann/Siebel 1981: 326)



Politische Strategien



Regulation, Umverteilung & Neubau

„Neue Maßnahmen mußten gefunden werden, 
produktive Wohnungspolitik durch kommunale 
Eigenbautätigkeit und Bauförderung zu treiben, um 
durch prohibitive Wohnungspolitik des 
Mieterschutzes das Vertreiben der Mieter aus ihren 
Wohnungen durch ungerechtfertigte Kündigungen 
oder unerträgliche Zinssteigerungen seitens des 
Hausbesitzers hintanzuhalten, endlich um durch 
distributive Wohnungspolitik den vorhandenen 
Wohnungsvorrat durch Wohnungsanforderung und 
Wohnungszuweisung gerecht zu verteilen“ 
(Verwaltungsbericht Wien 1919 bis 1922, S. 386)



Wohnen jenseits des Marktes                                                                      

Optionen staatlichen Handelns

o Regulierung

o Finanzierung

o Bereitsstellung
Foto: Karin Desmarowitz / Campact; 
www.karindesmarowitz.de  / (CC BY-NC 2.0)



Konzept Soziale Infrastruktur

Infrastruktur als Konzept

o Gewährleistung elementarer 

Voraussetzungen 

o Kollektive Konsumtion

o Gemeinschaftliche Nutzung

o Koordinierte Erstellung

= postneoliberaler Sozialstaat



Wohnen als Soziale Infrastruktur
Prinzipien der Bereitstellung 

o Öffentliche Trägerschaft

o Finanzierung aus Steuern

o Politische Mietpreise

o Universale Versorgung

o Versorgungsverbund

= Umfassende Neuorientierung 

der WohnungspolitikFoto: byronv2_CC BY-NC 2.0
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„Politischer Mietpreis“
„Die Gemeinde Wien ging beim 

Wohnungsbau mehr von sozialen 

als kommerziellen Grundsätzen 

aus. Es war unmöglich, die 

Mietzinse im Sinne der Verzinsung 

der Bausumme zu erstellen; sie 

wären für die breite Masse 

untragbar gewesen. Deshalb 

verzichtete man von vornherein 

auf die Hereinbringung der 

Baukosten, die durch die 

Wohnbausteuer eine wenigstens 

teilweise Deckung finden sollte.“ 

(Czeike 1959: 33) 

Mietpreisbildung

o Marktmiete (Angebot/Nachfrage)

o Vergleichsmiete (Durchschnitt)

o Kostenmieten (Erstellungs- und 
Finanzierungskosten)

o Sozialmiete (durch Fördergelder 
heruntersubventionierte Kostenmiete)

o Richtsatzmiete (einkommensorientiert)

o Kostendeckende Bewirtschaftungsmiete



Wohnen als Soziale Infrastruktur
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Wohnen als Soziale Infrastruktur

„Im Kern setzen progressive, transformative und 

sozialistische Wohnungspolitiken darauf, die 

gesellschaftlichen Herausforderungen des 

Wohnens in eine öffentliche Verantwortung zu 

übertragen und nicht länger den Kräften des 

Marktes zu überlassen.“

Holm, Andrej 2023: Im Griff der Immobilienkonzerne. In: Schwerdtner, Ines; Scholle, Lukas (Hrsg.): Genug! warum wir 

einen politischen Kurswechsel brauchen. Berlin Brumaire Verlag, 268-299



@AndrejHolm

a.holm@sowi.hu-berlin.de


