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Was heißt „Wohnen als Strukturproblem“?

1. Wohnen ist keine Frage des Lebensstils oder der Wohnortwahl

2. in Medien und Wissenschaft bleibt das Thema oft unterbeleuchtet

3. in der Wohnungsfrage verschränken sich gesamtgesellschaftliche 
Probleme (Arbeitsmarkt, Wohlfahrtsstaat, Diskriminierung…)

4. Wohnungsfrage rührt am Fundament moderner Gesellschaften

5. Wohnungsfrage berührt die Bedingungen unserer Existenz
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»Das Vagabundendasein erscheint weniger als ein 
Zustand […], sondern viel mehr als Grenzfall eines 

Entkoppelungsprozesses, der sich aus der 
Instabilität des Verhältnisses zur Arbeit und der 
Brüchigkeit der Gemeinschaftsnetzwerke speist, 
das gemeinsame Los also eines großen Teils der 

Leute auf dem Land wie in den Städten.«

Robert Castel (2000): Die Metamorphosen der sozialen Frage, S. 87



Die Barackenstadt von Berlin, 1872

Quelle: Abdruck nach einer Zeichnung von L. Loeffler aus einer Illustrierten Zeitung von 1872 in: Ausstellungsbroschüre 2016, S. 7



Sonderwirtschaftszone Shenzen, China: 
13 Mio. Einwohnerzuwachs in 30 Jahren

Quelle: http://files.cityweekend.com.cn/storage/article/images/sliders/Shenzhen%27s%20Air%20Quality%20(clean%20city%20view)_0.jpg



„Käfigwohnungen“ in Hongkong

Quelle: http://www.faz.net/aktuell/wirtschaft/wirtschaftspolitik/armut-in-hongkong-der-kaefig-als-letztes-zuhause-1858608.html



Haussmann 
und der 

Wandel von 
Paris

gebaut ab 
1853

Quelle: https://static1.squarespace.com/static/54c405b2e4b0e7ddd0c100c9/t/54c744f7e4b09ee1b22ed789/1422345465586/Paris.jpg?format=1500w



Hufeisensiedlung Berlin, gebaut von 1925-1933

Quelle: Hilpert 1980, S. 26
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Großwohnanlage München Hasenbergl

Quelle: http://zeitkapsel-hasenbergl.de/990_500/FS-STB-4766_korr.jpg



Vom Fordismus zum 
Neoliberalismus

Wohlfahrtsstaat und 
Wirtschaftsmodell im 
sozialen Wandel

Quelle: Eigene Darstellung



Ulrich Beck und die These vom „Fahrstuhl-Effekt“

Quelle: Beck 1986, S. 122



Verschränkung von Benachteiligung aufgrund von Merkmalen wie 
Geschlecht, Herkunft oder Klasse

Quelle: http://portal-intersektionalitaet.de/startseite/ 



Trendentwicklung von Armut, Prekarität und Wohlstand, 1984-2012

Quelle: Groh Samberg 2015, S. 30



Logik der Aktivierung in allen sozialen Bereichen

Quelle: https://www.sekundarschule-luedinghausen.de/index.php?tinymceimg=foerdern-fordern.jpg



Immobilienbesitz / Wohneigentum als Altersvorsorge

Quelle: http://www.rantlos.de/wp-content/uploads/2014/11/Altersvorsorge02.jpg



Private 
Bau-
tätigkeit 
und 
kapitalis-
tische 
Krisen

Quelle: 
Harvey 2013, 75



Anzahl geförderter Wohnungen, 1950-2006

Quelle: Egner 2014,15
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München Hasenbergl, Goldschmiedplatz 1965

Quelle: http://zeitkapsel-hasenbergl.de/990_500/1965_Goldschmiedplatz.jpg 
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Desinvestition: Wohnblocks am Candidplatz, München

Quelle: Google Street View



Luxussanierung: Olympiadorf, München

Quelle: https://www.airbnb.de/rooms/10690612



Gentrifizierung:

München Perlach
1-Zimmer-Whg. möbliert

Stockwerk 7 von 12
Baujahr 1974

21,15 € / qm kalt

Quelle: 
https://www.immobilienscout24.de/expose/96054811?
referrer=RESULT_LIST_MAP&navigationServiceUrl=
%2FSuche%2Fcontroller%2FexposeNavigation%2F

navigate.go%3FsearchUrl%3D%2FSuche%2FS-
T%2FWohnung-

Miete%2FBayern%2FMuenchen%2FPerlach%2F1
%2C00-

1%2C50%3FviewMode%253DMAP%26exposeId%
3D96054811&navigationHasPrev=true&navigationHas
Next=true&navigationBarType=RESULT_LIST&search

Id=d3cc99ab-5757-3072-8f4f-059e3feb7687#/



Gesamtbedarf Wohnungsneubau ab 2016

Quelle: https://www.welt.de/finanzen/immobilien/article147256158/Gutverdiener-nehmen-Beduerftigen-Sozialwohnungen-weg.html



Entwicklung der Wohnungslosigkeit, 1994-2008

Quelle: Ratzka 2012, S. 1229



Schätzungen über den Umfang der Wohnungslosigkeit

Quelle: http://www.bagw.de/media/doc/PRM_2015_10_5_Pressemappe.pdf



Erwerbslosigkeit als vorrangige Beschäftigungssituation bei 
Eintritt in die Wohnungslosigkeit

Quelle: http://www.bagw.de/media/doc/STA_Statistikbericht_2014_Tabellen.pdf



SGB II - Transferleistungsbezug als vorrangige 
Einkommenssituation bei Eintritt in die Wohnungslosigkeit

Quelle: http://www.bagw.de/media/doc/STA_Statistikbericht_2014_Tabellen.pdf
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1.

Sozialarbeit, Wohlfahrtsverbände und 

Zivilgesellschaft überfordert



2. 

die Kommunen verwalten einen politisch 

provozierten Notstand



3. 

Umstieg von Objekt- auf Subjektförderung 

zeitigt paradoxen Effekt



Vergleich der Kosten der Objekt- und Subjektförderung des Bundes 
(1980–2014)

Quelle: Holm / Horlitz / Jensen 2017, S. 10



Quelle: http://www.sueddeutsche.de/muenchen/wohnungsmarkt-in-
muenchen-das-geschaeft-mit-der-not-1.2307426

http://www.sueddeutsche.de/muenchen/moosach-
bewohner-koennen-nach-zwangsraeumung-nicht-mehr-in-

ihre-wohnungen-1.3467918



4. 

Geflüchtete werden für Wohnungskrise 

verantwortlich gemacht



»Also ich hab ein Fenster in der ganzen Wohnung. Ein 
Fenster. Das ist auch eine Dachgeschosswohnung, 

alles Rigips, ich kann eigentlich gar nix machen in der 
Wohnung. Nichts dranhängen und so. Gar nix. Null. 
Dann hab' ich bei meiner Hausverwaltung gefragt 
nach einer neuen Wohnung, aber der hat zu mir 
gesagt: wegen der Flüchtlingspolitk kann ich's 

vergessen. Wenn er das jetzt schon sagt, was ist in 
zwei Jahren?«

Konrad, 22, München

Quelle: Erhebung im Rahmen des Forschungsprojektes „Politische Lebenswelten in München“, 2017



5. 

der Wohnungsnotstand wird als Problem der 

Metropolen abgetan



6. 

die Nachfragetheorie allein kann die 

Mietenexplosion nicht erklären



7. 

die Theorie der Sickereffekte funktioniert in der 

Praxis nicht



8. 

die Wohnungskrise hat längst die 

Mittelschichten erreicht



Mietbelastung nach Einkommensgruppen, 2003 und 2008

Quelle: RegioKontext 2013, 23 



9. 

Schuld für Wohnungslosigkeit wird auf 

Betroffene verlagert



INTERVIEWERIN: Was denkst du, was sind das für Leute 

die die Zeitschrift BISS verkaufen? 

VANESSA: Traurige Leute teilweise, die vielleicht so ein 

bisschen die Hoffnung verloren haben. Weil ich glaube, auch 
wenn du arbeitslos bist – ich denke so im Netto an der Kasse 
[arbeiten] oder sowas, das müsste ja eigentlich gehen. Also da 
musst du ja eigentlich kein Studium vorweisen oder sowas. 
Vielleicht werden auch viele durch Krankheit nicht genommen. 
Vielleicht ist auch bei vielen der Eigenwille, wirklich etwas zu 
finden, nicht da. Ich weiß es nicht so genau.

Vanessa, 30, München
Quelle: eigene qualitativ empirische Erhebung, München 2017



10. 

die soziale Frage wird durch Ausgrenzung + 

Gewalt bearbeitet



Abwertung von Obdachlosen im Zeitverlauf (in Prozent):
Zustimmung zu obdachlosenfeindlichen Aussagen 2009-211

Quelle: Heitmeyer 2012, S. 39



Ökono-
mistische 

Einstel-
lungen

BRD 2007

Quelle: 
Mansel / Endrikat 

2007, S. 169
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„Wo 
Immobilien 
künftig an 

Wert 
gewinnen“

Quelle: Postbank Studie 
Wohnatlas 2017 

https://www.postbank.de/p
ostbank/pr_presseinformati
on_2017_05_05_postbank_

studie_wohnatlas_2017-
wo_immobilien_kuenftig_a

n_wert_gewinnen.html



Metropol-
region 
München:

5,9 Mio. 
Einwohner,

davon rund 
1,5 Mio. in 
der LHM

Quelle: Landeshauptstadt 
München 2016



Wiedervermietungs-
mieten 2014 und 
Preisentwicklung von 
2010-2014

LHM

Quelle: Landeshauptstadt 
München 2016



Erstbezugsmieten 
2014 und 
Preisentwicklung 
von 2010-2014

LHM

Quelle: Landeshauptstadt 
München 2016



Sozialwohnungs-
bestand LHM

Anzahl in 
Wohneinheiten
und Veränderung
2010-2014

Quelle: Landeshauptstadt 
München 2016



Äquivalenzeinkommen pro Person und Armutsschwellen 

Quelle: Heyn / Braun / Grade 2013, 14 

Region / Stadt Median des 
Äquivalenz-

einkommens (in €)

Armutsschwelle
(in €)

Armutsgefährdungsquote
für Personen in 

Haushalten (in %)

Deutschland 1.414 848 15,1

Augsburg, 
Ingolstadt, 
Regensburg

1.524 914 13,7

München 1.740 1.044 16,8

Oberland, 
Südostober-
bayern

1.529 917 13,5



Anteil der familiengeeigneten und für durchschnittliche
Beziehungsweise geringe Einkommen finanzierbaren Angebote

Quelle: Heyn / Braun / Grade 2013, 29 



Anteil der Mietbelastung armer Familien und verbleibendes 
Budget nach Abzug der Mietkosten

Quelle: Heyn / Braun / Grade 2013, 38 



Konzentrations-
kennziffer 

familien-
geeigneter und 
finanzierbarer 

Wohnangebote

Quelle: Heyn / Braun / Grade 2013, 42 



Entfernungs-
kennziffer 

familien-
geeigneter und 
finanzierbarer

Wohnangebote

Quelle: Heyn / Braun / Grade 2013, 45 



Konzentrations- und Entfernungskennziffer familiengeeigneter 
und finanzierbarer Angebote

Quelle: Heyn / Braun / Grade 2013, 46 f. 



Gebiete in 
Bayern mit 

angespanntem 
Wohnungsmarkt 

und erhöhtem 
Wohnungsbedarf 

nach § 3 Abs. 1 
DVWoR

Stand: Nov. 2015

Quelle: Raubold 2015, 11



Entwicklung des 
Wohnungsbestands in 
der Metropolregion 
München, 2010-2014

Quelle: Landeshauptstadt 
München 2016



Prognostizierter 
Wohnungsbedarf

Metropolregion 
München

Quelle: Landeshauptstadt München 2016
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Neue Wohnungsgemeinnützigkeit

„Die Wohnungsgemeinnützigkeit auf der Ebene der Kommunen
verfolgt vor allem drei Ziele: Sie soll Kommunen wieder handlungs-
fähig machen, die Bereitstellung von sozialem Wohnraum fördern
sowie den kommunalen wohnungspolitischen Sachverstand
stärken. Im Rahmen der Neuen Wohnungsgemeinnützigkeit
können Kommunen beim Bund bzw. den Ländern Gelder zur
Förderung gemeinnütziger Wohnungsunternehmen beantragen.
[…]
Im Hinblick auf die Trägerschaft dient diese Ebene der Wohnungs-
gemeinnützigkeit vorrangig der Stärkung und dem Wiederaufbau
kommunaler Wohnungsunternehmen.“

Quelle: Holm / Horlitz / Jensen 2017, 49 



Neue Wohnungsgemeinnützigkeit: Grundprinzipien

1. Gewinnbeschränkung auf maximal vier Prozent und eine Orientierung der 
Miethöhen an den Aufwendungskosten

2. Vorrangige und dauerhafte Vermietung an Haushalte mit 
unterdurchschnittlichen Einkommen und an besondere Bedarfsgruppen, 
die sich am Markt nicht selbst mit Wohnungen versorgen können

3. Dauerhafte Mietpreis- und Belegungsbindung auf der Basis von 
unternehmensbezogen Aufwandserträgen und einkommensabhängigen 
Miethöhen

4. Zweckbindung der erwirtschafteten Überschüsse an die Ziele der Neuen 
Wohnungsgemeinnützigkeit 

5. Erweiterung von Mitbestimmungsmöglichkeiten für MieterInnen und die 
Einrichtung von Mieterräten

Quelle: Holm / Horlitz / Jensen 2017, 48 



Neue Wohnungsgemeinnützigkeit: Finanzierung

„Die Wohnungsgemeinnützigkeit auf der Unternehmensebene ist
in ihrer Struktur und Funktionsweise an die Gemeinnützigkeit der
Abgabenordnung (AO) angelegt. Wohnungsunternehmen können,
so sie die fünf Prinzipien einer Neuen Wohnungsgemeinnützigkeit
zu erfüllen bereit sind, den Status der Gemeinnützigkeit bean-
tragen. Die als gemeinnützig anerkannten Wohnungsunternehmen
erhalten sodann eine Reihe von steuerlichen Vergünstigungen, die
von einer Befreiung von der Körperschafts- und Gewerbesteuer
über eine Befreiung von bzw. Rückerstattung der Umsatzsteuer bis
hin zu privilegiertem Zugang zu kommunalem bzw. landeseigenem
Bauland und weiterführenden Fördermitteln reichen.“

Quelle: Holm / Horlitz / Jensen 2017, 48 f. 



Aktuelle Studien zur Neuen Wohnungsgemeinnützigkeit:

Holm, Andrej / Horlitz, Sabine / Jensen, Inga (2017): Neue 
Wohnungsgemeinnützigkeit. Voraussetzungen, Modelle und erwartete 
Effekte. Hrsg. von der Rosa-Luxemburg-Stiftung. URL: 
https://www.rosalux.de/fileadmin/rls_uploads/pdfs/Studien/Studien_5-
17_Neue_Wohnungsgemeinnuetzigkeit.pdf

Kuhnert, Jan / Leps, Olof (2017): Neue Wohnungsgemeinnützigkeit. 
Wege zu langfristig preiswertem und zukunftsgerechtem Wohnraum. 
Wiesbaden: Springer. 
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