Wie kann man in einer Hauptstadt wie Berlin die Mieten nachhaltig reduzieren und
langfristig stabilisieren?

Statt Brot und Spiele brauchen die Berliner langfristig bezahlbaren Wohnraum fir breite
Schichten der Bevolkerung. Berlin darf die Wohnraumversorgung, Wohnraumsicherung und
Mietpreishtéhe nicht langer dem Zufall oder dem freien Markt Uberlassen. Wir brauchen drin-
gend ein kommunales Wohnungsaufkaufprogramm mit dem Ziel der Mietpreissenkung und
Mietpreisstabilisierung.

Vor dem Hintergrund, dass fir viele die Mieten schon jetzt unbezahlbar sind, ist es erforder-
lich, dass Berlin sofort Malinahmen ergreift, um dieses Ziel zu erreichen. Statt Zeit zu ver-
geuden und Geld fiir die Olympiabewerbung auszugeben, sollte Berlin sich voll und ganz auf
die nachhaltige Versorgung von bezahlbarem Wohnraum fir seine Bewohner konzentrieren.

Das Wohnungsaufkaufprogramm sollte in ganz Berlin, also in allen Bezirken, zum Tragen
kommen.

Dazu stellen sich folgende Fragen: Wie kann man die Mieten nachhaltig reduzieren, tber ei-
nen Zeitraum von 30 Jahren konstant halten und anschliel}end sogar noch weiter senken? Die
Antwort lautet: Durch kommunalen Wohnungsaufkauf in groRerem Umfang und gleichzeitige
Finanzierung durch einen revolvierenden Fonds.

Was ist ein revolvierender Fonds? Definition: Ein revolvierender Fonds ist ein Fonds, dessen
Kapitalstock standig aufgefullt wird durch die zuruckflieRenden Darlehensraten der mit die-
sem Geld finanzierten Projekte. Das an den Fonds zurtickflieBende Geld wird sofort wieder
zur Finanzierung weiterer Projekte gleicher Art verwendet. Ab einer bestimmten Grol3e lauft
dieses Fordermodell, wie ein Subventions-Perpetuummobile, ohne zusétzliches weiteres Geld
von aufen, automatisch endlos weiter. Die Verwaltungskosten des Fonds werden durch eine
separate Gebuhr durch die Darlenensnehmer beglichen. Durch den Einsatz eines revolvieren-
den Fonds erhéht sich der Nutzen des eingesetzten Kapitals, ab einer bestimmten Fondsgrolie,
abhéngig von der Zeit, um ein Vielfaches (z.B. das 2,71-fache nach dreilig Jahren, das 4-
fache nach ca. 50 Jahren, das 7,32-fache nach 100 Jahren, usw.).

Warum braucht Berlin dringend ein kommunales Wohnungsaufkaufprogramm?



GroRinvestoren kaufen Mietwohnungen, teilweise sogar zu Dumpingpreisen, um mit ihnen
maximalen Profit zulasten der Bewohner zu erwirtschaften. Die Instandsetzung und Bewirt-
schaftung wird aus Profitgriinden vernachl&ssigt und teure Modernisierungen fiihren zu unbe-
zahlbaren Mieten und zu einer Verdrangung der Bestandsmieter. Die Mieten werden nicht nur
fur normale Arbeitnehmer unerschwinglich, sondern insbesondere auch fir Arbeitslose oder
Rentner. Die finanzielle Situation der Rentner wird sich noch weiter verschlechtern, wenn,
wie von der Bundesregierung beschlossen und vom Parlament abgesegnet, das allgemeine
Rentenniveau Schritt fur Schritt immer weiter gesenkt wird. Um diese vorhersehbare Massen-
und Altersarmut zu vermeiden, missen schon jetzt politisch die Weichen gestellt werden, um
die Burgerinnen und Burger nachhaltig und wirkungsvoll zu entlasten.

Derzeit hat Berlin noch ca. 137 000 Sozialbauwohnungen. Wenn man sdmtliche Sozialbau-
wohnungen zu einem Durchschnittspreis je vermieteter Wohnung von 1.500 Euro/m2 durch
eine gemeinnitzige kommunale Wohnungsbaugesellschaft aufkaufen wirde und mit einem
revolvierenden Fonds um finanziert, dann kdnnte man die Grundmiete einheitlich auf 4,17
Euro/m? zuzuglich Verwaltungs- und Instandsetzungskostenanteil reduzieren. Bei einer Dar-
lehenslaufzeit von 30 Jahren und einer monatlichen Tilgung von 1/360tel waren die jeweili-
gen Darlehen nach 30 Jahren vollstandig getilgt. Nach vollstandiger Tilgung der Darlehen
kénnte man die Grundmieten um weitere 4,17 Euro/m? reduzieren und bréuchte nur noch den
Verwaltungs- und Instandsetzungskostenanteil als Grundmiete erheben (zuziiglich der Heiz-
und Betriebskosten). Dies ist besonders dann begrifenswert und erforderlich, wenn im Alter
die zur Verfugung stehenden Mittel geringer werden. Nur durch sinkende Mieten im Alter
kann man nachhaltig Altersarmut verringern oder sogar vermeiden.

Um alle 137 000 Sozialbauwohnungen Berlins aufzukaufen, benétigt man, bei einer durch-
schnittlichen Wohnungsgrofie von 70 mz, insgesamt 14.385.000.000,00 Euro. Durch den Ein-
satz eines revolvierenden Fonds tber einen Zeitraum von 100 Jahren kdnnte man den tatsach-
lichen Kapitalbedarf auf 1.965.163.934,43 Euro reduzieren.

Da nicht nur Mieter in Sozialbauwohnungen von Armut und Altersarmut betroffen sind, sollte
das Land Berlin nicht nur Sozialbauwohnungen aufkaufen sondern nach und nach alle Be-
standswohnungen der Stadt. In Berlin gibt es ca. 1.630.000 Mietwohnungen. Bei einer durch-
schnittlichen Wohnflache von 70 m2 und einem durchschnittlichen Kaufpreis von 1.500 Eu-
ro/mz betrégt der Gesamtkaufpreis 171.150.000.000,00 Euro. Durch den Einsatz eines revol-
vierenden Fonds iber einen Zeitraum von 100 Jahren kénnte man den tatsdchlichen Kapital-
bedarf auf 23.381.147.540,98 Euro reduzieren. Wéhrend der Tilgungsphase betriige die
Grundmiete 4,17 Euro/m? zuzuglich Verwaltungs- und Instandsetzungskostenanteil. Nach
Ablauf der Darlehensfinanzierung konnte die Grundmiete um weitere 4,17 Euro/m? reduziert
werden.



Das Wohnen ist ein Grundbedurfnis und jeder hat ein Recht auf Wohnen. Wenn man das
Wohnen dem freien Markt tberl&sst, dann steigen die Mieten ins unbezahlbare. Aus diesem
Grund muss der Staat, insbesondere in Grol3stddten wie Berlin, durch den systematischen
Aufkauf von Wohnungen, diese der Spekulation entziehen. Im Gegensatz zur bisherigen For-
derung von Sozialwohnungen wirden diese Wohnungen nicht nach Ablauf der Finanzierung
ihren Status als Sozialbauwohnung verlieren sondern weiterhin Sozialbauwohnungen oder
geforderte Wohnungen bleiben. Nur durch Einsatz eines revolvierenden Fonds lassen sich die
Mieten nachhaltig senken und langfristig stabilisieren. Dies fuhrt u.a. dazu, dass sich die
Grundmieten 30 Jahre lang nicht erhéhen. Statt die Idee weiter zu verfolgen, die Olympischen
Spiele nach Berlin zu holen, sollte sich die Stadt auf die Senkung und Stabilisierung der Mie-
ten ihrer Burger konzentrieren. Nur so I&sst sich die drohende Massenarmut mit all ihren dra-
matischen Folgen fir die Birger und den Staat vermeiden.

Weitere Informationen zum Thema revolvierender Fonds (Subventions-Perpetuummobile) in
meinem Buch, Projekt Zukunft oder unter www.guenter-dawid.de

Glinter Dawid

Berlin, den 13.03.2015

Hintergrundinformationen und Nebenrechnungen:

Durch den Einsatz eines revolvierenden Fonds erhoht sich der Nutzen des eingesetzten Kapi-
tals, ab einer bestimmten FondsgroRe, abhangig von der Zeit, um ein Vielfaches (z.B. das
2,71-fache nach dreilig Jahren, das 4-fache nach ca. 50 Jahren, das 7,32-fache nach 100 Jah-
ren, usw.). Eine ausfiihrliche Berechnungstabelle zu diesen Zahlenangaben befindest sich in
meinem Buch, Projekt Zukunft, im Anhang auf den Seiten 87 bis 143.

Aufkauf aller Berliner Sozialbauwohnungen:

Sozialbauwohnungen: 137.000

Wohnflache: 9.590.000 m? (Annahme 70 m? je Wohnung)



Mittlerer Kaufpreis je mz: 1.500,00 €
Gesamtkaufpreis: 14.385.000.000,00 €

Tatsachlicher Kapitalbedarf: 1.965.163.934.43 €

Monatliche Tilgung: 4,17 €/m?

tungskostenanteil)

(1.500 €/m?/ 360 Monate = 4,17 €)

Aufkauf aller Berliner Mietwohnungen:

Mietwohnungen: 1.630.000
Wohnfléche: 114.100.000 m?
Mittlerer Kaufpreis je mz: 1.500,00 €
Gesamtkaufpreis: 171.150.000.000,00 €

Tatsachlicher Kapitalbedarf: 23.381.147.540,98 €

Monatliche Tilgung: 4,17 €/m?

tungskostenanteil)

(1.500 €/m?/ 360 Monate = 4,17 €)

(Beim Einsatz eines revolvierenden Fonds iiber einen

Zeitraum von 100 Jahren)

(Grundmiete= 4,17 € zuziiglich Verwaltungs- und Instandhal-

(Annahme 70 m? je Wohnung)

(Beim Einsatz eines revolvierenden Fonds uber einen

Zeitraum von 100 Jahren)

(Grundmiete= 4,17 € zuziiglich Verwaltungs- und Instandhal-



