Guenther Sandleben, Wohnungsmiete - ein ganz normales Abzocker-Geschaft

Guenther Sandleben

Wohnungsmiete - ein ganz normales Abzocker-Geschaft

Die blinden Flecken eines Wertgutachtens

Einfiihrung

In einem Wertgutachten vom April 2012 wurde fiir eine rd. 60 gm grofe Wohnung mit zwei Zimmern
und Balkon, gelegen in der Emser StraRe Berlin-Neukdlin, ein Verkehrswert von 86.000 Euro ermit-
telt. Laut aktueller Daten liegt der durchschnittliche Kaufpreis flir Wohnungen in dieser Gegend mitt-
lerweile bei mehr als 4000 Euro pro Quadratmete. Der Verkehrswert hat sich also innerhalb von rd.
12 Jahren beinahe verdreifacht. Einen in etwa gleich groRen Anstieg verzeichnen die Nettokaltmie-
ten.! Dieser Verdreifachung der Mietkosten steht ein durchschnittlicher Lohnanstieg in Berlin von rd.
50 Prozent gegeniiber. Meist reicht der Lohn nicht mehr aus, um diese Verteuerung zu bezahlen. Um
die Wohnung bezahlbar zu halten, musste der Berliner Senat Wohngeld und andere Wohngeldzu-
schiisse stark erhéhen.

Um zu verstehen, welche Faktoren den Preis einer Immobilie bestimmen und wodurch die Miete
nach oben getrieben wird, wollen wir das damalige Wertgutachten naher analysieren. Daraus geht
hervor, dass die Miete in einem engen Verhaltnis zum Immobilienpreis steht. Wie eine nahere Ana-
lyse zeigt, sind beide GréBen vor allem durch Zins und Bodenrente stark tGberteuert. Wiirde beides
wegfallen, ware die Mietbelastung fiir alle tragbar.

Sowohl beim Zins als auch bei der Bodenrente handelt es sich um Einkommen, die Eigentliimer von
Kapital und Boden erhalten, ohne dass die Bezieher der Einkommen etwas zur Produktion beitragen.
Sie ernten, ohne zu leisten. Sie kassieren ab, weil sie Eigentiimer sind. Das Abzocker-Geschaft findet
ganz legal statt. Seine Grundlage ist der kapitalistische Verwertungsprozess, der dazu fiihrt, dass
Wohnungen nur gebaut werden, wenn sie genligend Profit und Grundrente abwerfen. Wenn das
nicht der Fall ist, stockt der Neubau, obwohl Wohnungsbedarf vorhanden ist. Nicht das Bediirfnis
nach Wohnungen, sondern der Profit bestimmt deren Produktion. Das ist ein Skandal, der unmittel-
bar aus den Verhéltnissen hervorgeht. Und weil es die herrschenden Verhaltnisse selbst sind, die das
Bauen behindern, wird der Skandal vernebelt, verharmlost und auf andere Griinde geschoben, um
die Eigentums- und Verwertungsverhaltnisse nicht in einem ungiinstigen Licht erscheinen zu lassen.
Im Jahr 2021 wurden noch rd. 310.000 Wohnungen fertiggestellt; 2023 waren es rd. 250.000 Woh-
nungen, was nur etwas mehr als die Halfte des von der Bundesregierung angestrebten Ziels von
400.000 neuen Wohnungen pro Jahr ist. Die Politik war machtlos, weil sie das Eigentum an den Pro-
duktionsmitteln und am Boden unangetastet lieR3.

Der Zusammenhang zwischen Immobilienpreis und Miete soll im folgenden auf der Grundlage des
Wertgutachters analysiert werden. Der Wertgutachter hat in seiner Verkehrswertberechnung die
verschiedenen Verwertungsverhaltnisse anschaulich analysiert, aber er tut dies so, als seien diese
gesellschaftlichen Verhaltnisse unveranderliche Naturgegebenheiten jeder héher entwickelten Zivili-
sation. Zins und Grundrente werden so verstanden, als sei es ganz selbstverstandlich, dass ein verlie-
hener Kapitalwert und ein bebautes Grundstlick Zins und Pacht abwerfen; als wiirden diese Ertrage
automatisch aus beiden Dingen hervorgehen und einen Beitrag zur Produktion leisten, den sich die
Eigentiimer ganz selbstverstandlich aneignen, weil sie sie besitzen.

Auffallig ist, dass der Gutachter alle Fragen, die tiber die Ermittlung des Verkehrswertes hinausgehen,
aullen vor lasst. Die Fragen reichen nur so weit, wie sie flr Investoren von Interesse sind. Es handelt
sich um eine systemkonforme Betrachtung der Verwertungsbedingungen. Gutes Wohnen ist nur

! https://atlas.immobilienscout24.de/adresse/12051-berlin-emser-str-76?marketingFocus=HOUSE_BUY&userintent=BUY
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insoweit von Interesse, als sich daraus eine zusatzliche Rendite erwirtschaften lasst. Neben dem Zu-
sammenhang von Immobilienpreis und Miete wollen wir die blinden Flecken aufzeigen.

In dieser Studie wird versucht, das merkwirdige Phanomen zu erklaren, warum die Gesamtmiete, die
fir die gesamte Lebensdauer eines Hauses bzw. fiir die anteilige Nutzung einer Wohnung gezahlt
wird, zwangsldufig wesentlich hoher ist als die Baukosten des Hauses (bzw. die anteiligen Kosten der
Wohnung) zuziiglich aller anfallenden Verwaltungs- und Modernisierungskosten. Der Leser soll erfah-
ren, warum der Mieter durch seine Mietzahlungen einen hoheren Wert erbringt, als er durch die
Nutzung der Wohnung verbraucht. Kurz: Warum Mieten so teuer sind und deshalb fiir die meisten
Menschen eine uniiberwindbare Hiirde fiir gutes Wohnen darstellen - eine Hiirde, die immer haufi-
ger zu Verdrangung und Zwangsraumung fuhrt.

1. Hinweise zum Wertgutachten

Die Wohnanlage ist laut Wertgutachten 1903 als Mietshaus in einfacher Bauweise erstellt worden.
Nach Aufteilung der Wohneinheiten erfolgte eine einfache Gebdudesanierung in den 80er Jahren. Bis
zum Bewertungsstichtag wurden weitgehend die notwendigsten Instandhaltungsmallnahmen durch-
gefuhrt. Die letzten gréBeren ModernisierungsmalRnahmen betrafen die Erneuerung der Heizungsan-
lage als Fernwarme-Zentralheizung und die Abdichtung der hofseitigen VH- und QG- KellerauRRen-
wande inklusive Hofneugestaltung (ca. 2011).

Bei dem Wohngebaude handelt es sich um ein Altbau-Mietswohnhaus in 5-geschossiger, geschlosse-
ner Bauweise mit unausgebautem Dach. Es besteht aus einem Vorderhaus (VH), einem Seitenfligel
(SF re) sowie einem Quergebaude (QG).

Die Gebdudenutzung besteht aus 24 Wohneinheiten. Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich
um eine Eigentumswohnung mit Zugang zu einem Dachraum, gelegen im Vorderhaus, 4. Oberge-
schoss. Die Wohnung umfasst zwei Zimmer, innen liegendes Bad, Kiiche, Flur und Balkon.

Die Wohnflache gibt das Gutachten mit 59,93 gm an; hinzu kommt noch ein verwertbarer Dachraum
von ca. 60 gm Nutzflache. Die Grundstlicksgrofle betrdagt 570 gm.

Wohnanlage und Wohnung befinden sich in durchschnittlichem, einfach modernisiertem Zustand.
Das monatliche Wohngeld gemald Wirtschaftsplan lag 2012 bei 194,00 €. Als wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer werden rund 30 Jahre angegeben. Bei einem Liegenschaftszinssatz von 3,0 % errechnet
das Gutachten einen anteiligen Bodenwert von 10.800,00 €. Als Ertragswert, der zugleich der Ver-
kehrswert sein soll, werden 86.600,00 € genannt.

Nach allgemeiner Einschatzung riickt das Ertragswertverfahren die kapitalistische Verwertungsweise
des Wohneigentums ins Zentrum®. Die typisch kapitalistischen Charakterziige werden ohne Beschd-
nigung dargestellt. Im Gutachten drehen sich samtliche Fragen um diesen neuralgischen Punkt.

2. Berechnung des Jahresreinertrags

Ohne Ertrage ist eine Verwertung des Kapitals unmoglich. Diese miissen mindestens so hoch sein,
dass der im Mietobjekt vorgeschossene Kapitalwert nicht nur sukzessive zum Ausgangspunkt zurick-
flieRt, sondern um einen Profit vermehrt zurickfliet. Erst dann ware der Kapitalwert verwertet.

2.1. Jahresrohertrag

Entsprechend dieser Verwertungslogik beginnt das Gutachten mit der wichtigsten KenngréRe, mit
der Ermittlung des Jahresrohertrags. Dieser errechnet sich aus den nachhaltigen, den , marktiblich

? Das Ertragswertverfahren ist bei bebauten Grundstiicken anzuwenden, die zur Ertragserzielung (durch Vermietung oder
Verpachtung) bestimmt sind. Im Allgemeinen kommt das Ertragswertverfahren dann zur Anwendung, wenn der Grund-
stiicksmarkt das betreffende Grundstiick als Renditeobjekt ansieht.” Handbuch (2009), S. 95. ,Das Ertragswertverfahren ist
heute in fast allen Bereichen der Immobilienbewertung das fiir die Wertfindung entscheidende Verfahren.” Brunner (2009)
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erzielbaren Ertragen”. Darunter versteht das Gutachten allein die Miete, die der Mieter als Gegen-
leistung fir die Gebrauchsgewahrung der Wohnung an den Vermieter zu entrichten hat.

Das ist jedoch langst nicht alles, was der Mieter zu zahlen hat. Neben der Grund- oder Nettokaltmie-
te stellt der Vermieter dem Mieter Neben- bzw. Betriebskosten fiir tatsachlich erbrachte Nebenleis-
tungen (darunter Miillabfuhr, StraBenreinigung, Entwdasserung, Allgemeinstrom, Gebaudeversiche-
rungen) bzw. fir Zwangsabgaben an den Staat (Grundsteuern, sonstige Steuern und Abgaben) in
Rechnung. Der Staat verdient immer mit, wenn der Vermieter und die von ihm beauftragten Firmen
verdienen. Dieser staatliche Zugriff auf den Reichtum der Gesellschaft kann an dieser Stelle nicht
weiter verfolgt werden. Stattdessen konzentrieren wir uns auf die Beuteziige, die unter der Form der
Nettokaltmiete vorgenommen werden.

Unter Berlcksichtigung der bisher bezahlten Miete, der Mietpreisgestaltung bei Neuvermietung und
des Mietspiegels setzt das Gutachten einen ,marktiblichen Mietwert von 6,00 €/gm nettokalt” an.
Da die Wohnflache 59,93 gm betrégt, liegt die monatliche Nettokaltmiete bei (6 €/gm * 59,93 =)
359,58 €.

Dies ergibt eine Jahreswohnungsmiete oder einen Jahresrohertrag (359,58 * 12 Monate) von
4.314,96 €.

2.2. Abziiglich Bewirtschaftungskosten

Das Gutachten verweist auf § 19 ImmoWertV. Danach sind ,als Bewirtschaftungskosten ... die fir
eine ordnungsgemaRe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung marktiiblich entstehenden jahrlichen
Aufwendungen zu berlicksichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen ge-
deckt sind”.

Die kapitalistische Verwertungsweise der Immobilie wird hier deutlich: Nur die Kosten sind zu be-
riicksichtigen, die nicht — wie obige Neben- bzw. Betriebskosten - auf den Mieter umgelegt werden
kénnen, Kosten also, die der Vermieter tragt. Solche nicht umlagefdhigen Betriebskosten miissen
deshalb als Abzug in seiner Ertragsrechnung beriicksichtigt werden.

Sachlich gliedern sich die Bewirtschaftungskosten in Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und
in das Mietausfallwagnis.

Erstens Verwaltungskosten

Diese Kosten umfassen, wie das Gutachten schreibt, , die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks
erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, den Wert der vom Eigenti-
mer personlich geleisteten Verwaltungsarbeit sowie die Kosten der Geschaftsfiihrung.” Hier liegen
nicht nur Quellen der Bereicherung, ein Teil der Kosten ware Uberfliissig, wiirde die Wohnungswirt-
schaft nicht kapitalistisch betrieben. Lediglich ein Teil der in den Verwaltungskosten steckenden Ar-
beitszeit gehort zu den gesellschaftlich notwendigen Verwaltungstatigkeiten, die auch jenseits kapi-
talistischer Verwertungsweise anfallen wiirden.

Die Verwaltungskosten werden in Abwagung der Ansdtze des § 26 II.BV und den realen Verwaltungs-
kosten der Wohnanlage jahrlich mit rund 280,00 € pro Wohneinheit angesetzt.

Zweitens Instandhaltungskosten

Darunter versteht das Gutachten solche Kosten, die ,infolge Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung
des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlage wahrend ihrer Rest-
nutzungsdauer aufgewendet werden miussen...”“. Solche Kosten sorgen fiir einen normalen, alters-
geminderten Werterhalt. Werden die damit verbundenen Instandhaltungen unterlassen, kann ein
Uberdurchschnittlicher Wertverlust des Gebdudes eintreten.

Die Beseitigung normaler VerschleiBerscheinungen ware auch dann notwendig, wenn es keinen Kapi-
talismus in der Wohnungswirtschaft gabe.

Das Gutachten setzt die Instandhaltungskosten unter Bericksichtigung der Ansitze des § 28 1I.BV
und des Zustands der Anlage auf rund 12,00 €/gm Wohnflidche an. Auf die Wohnung entfallen im
Jahr (59,93 gmWfl. x 12,00 €/gm) Instandhaltungskosten in Hohe von 719,16 €.
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Drittens Mietausfallwagnis

Risiken, soweit kalkulierbar, setzt das Kapital in Rechnung, auch wenn sie gar nicht oder in anderer
Hohe eintreten. Fiir das Risiko von Ertragsminderungen, die durch ,uneinbringliche Riickstande von
Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum ent-
stehen”, berticksichtigt das Gutachten 2 % des jahrlichen Rohertrags: 2 % x 4.314,96 € = 86,30 €.
Solche kalkulatorischen Kosten spiegeln die Risiken auf dem Immobilienmarkt wider, sind also Aus-
druck fur die Moglichkeit, dass aufgrund von Marktumstanden Leerstand und Mietausfalle entste-
hen. Auf der Grundlage einer nichtkapitalistischen, gliterwirtschaftlich orientierten Immobilienver-
waltung wiirden solche Unsicherheiten zusammen mit dem Markt verschwinden. Allerdings kdnnte
es sich als sinnvoll erweisen, gewisse Wohnraum-Reserven vorzuhalten, um Wohnungswiinsche un-
verzlglich zu realisieren.

2.3. Jahresreinertrag

Den Jahresreinertrag errechnet das Gutachten aus dem Jahresrohertrag abziiglich der angesetzten
Bewirtschaftungskosten:

Jahresrohertrag =4.314,96 €
- Bewirtschaftungskosten =1.085,46 €
= Jahresreinertrag =3.229,50 €

3. Zur Verzinsung des Bodenwerts und zu Fragen, die das Gutachten nicht stellt

Die Immobilienwertverordnung verpflichtet den Gutachter, die Verzinsung des Bodenwerts vom Jah-
resertrag abzusetzen, um auf diese Weise den Ertragsanteil des Gebaudes zu ermitteln. Diese Tren-
nung der beiden Ertragsteile unterstellt den Boden als besondere kommerzielle Ertragsquelle, die
getrennt von dem Kapital zu betrachten ist, das in Form der gebauten Eigentumswohnung existiert.
Okonomisch steht hinter dieser gesetzlichen Bestimmung, dass der Ertragswert des Bodens durch
andere 6konomische Gesetze reguliert wird als der Ertragswert der darauf errichteten Gebaude.
Wahrend das Grundstlick prinzipiell unverganglich ist, hat die Bauimmobilie eine begrenzte Gesamt-
nutzungsdauer, innerhalb derer das Gebdude seinen Wert nach und nach verliert. Das ist der eine
Unterschied. Das Gebdaude musste produziert werden. Es enthalt also wirklichen Wert, der sich als
Preis darstellt. Als Resultat eines kapitalistischen Produktionsprozesses ist es Warenkapital, das aus
dem Wert der verbrauchten Produktionsmittel und dem von den Bauarbeitern neu zugesetzten Wert
besteht. Der Boden hingegen, soweit durch die Natur vorhanden, existiert ohne Arbeit und kann
daher keinen Wert besitzen. Das ist der andere Unterschied.

Wenn der Boden dennoch einen Preis bekommt, dann hingt das mit Umstanden zusammen, die aus
den kapitalistischen Verhaltnissen hervorgehen. Alles wird eben zur Ware, selbst die menschliche
Ehre, der Boden und nicht zuletzt der Wissenschaftler, soweit er sich als niitzlich erweist und z. B.
Gutachten erstellt.

3.1. Was das Gutachten nicht sehen will

Das Gutachten ist vollig blind dafiir, dass dem Boden der eigentliche Wert fehlt. Auch interessiert
sich der Gutachter nicht dafiir, was jenseits heutiger kommerzieller Geflogenheiten moglich ware. Er
untersucht weder die Wertquellen noch den Charakter des Werts. Das Ertragswertverfahren nimmt
die kommerziellen Dinge so, wie sie von praktischem Interesse sind, wenn die Wohnung ein Han-
delsobjekt, eine Anlagesphare fiir das Kapital bildet. Alles andere liegt jenseits der Betrachtung, weil
es auch jenseits des Schacherns liegt. Der Mieter wird auf eine Ertragsquelle des Vermieters redu-
ziert, je tiefer seine Taschen sind und je zuverlassiger er zahlt desto besser. Die Immobilie in ihrer
stofflichen Gestalt interessiert den kapitalistischen Verwerter nur so weit, wie er einen Profit daraus
schlagen kann.
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Das sind die Verhaltnisse, die begutachtet werden. Samtliche Problemstellungen reduzieren sich
eindimensional auf das nackte Kapitalinteresse. Tiefere Fragen wirden nicht nur nichts zum Ge-
schaftserfolg beitragen, die Antworten selbst konnten gefahrlich werden fiir das Geschaft selbst. Sie
wiirden den Schein der Wohlanstandigkeit, der Selbstverstandlichkeit und der Alternativlosigkeit
auflésen. Die Wohnungswirtschaft konnte in einem anderen Licht erscheinen, wo Diebstahl und Raub
vorherrschen und der Abriss von Wohnanlagen dazu dient, die Mieten hoch zu halten, damit die
Raubziige weiterhin hohe Ertrage abwerfen.

Die sich aufdrangende Frage, warum die Nutzung eines Stlicks des Erdballs, der von Natur doch allen
zur Verfligung steht, etwas kosten soll, erhalt auf dieser kommerziellen Grundlage den Schein des
Absurden. Das, was vorhanden ist, muss so sein — Pasta! Der Boden wurde bezahlt, also hat er einen
Wert.

Die Frage ist allerdings lebenswichtig fir die breite Masse der Wohnungsmieter einschlieRlich jener,
die sich fiir ein bescheidenes Wohneigentum haufig lebenslanglich verschulden und in ihrer Zins-
knechtschaft oftmals schlechter dran sind als die Mieter. Was dem Gutachter als vollig Gberflissig
und absurd erscheint, ist hier eine Frage, die manchmal tGber Leben und Tod entscheidet.?

Das Gutachten geht vom geltenden Recht aus. Es hinterfragt dieses Recht nicht. Das Eigentum am
Boden wird als ein absolutes Recht unterstellt, das den Eigentlimer berechtigt, im GroRen und Gan-
zen nach seinem Belieben damit zu verfahren. Wird er von anderen Erdbewohnern daran gehindert,
etwa weil er ein Erdstiick, das andere dringend bendtigen, in Erwartung steigender Preise ungenutzt
lasst, eilt ihm der ,, Rechts-Staat” mit seinem Gewaltmonopol zu Hilfe, um die Souveranitat Gber das
Eigentum zu erzwingen. Das vom Staat geschiitzte Grundeigentum befahigt den Eigentliimer, andere
Menschen vom Gebrauch riicksichtslos auszuschlieBen. Das als absolut geltende Eigentumsrecht
kennt weder Mitgefiihl, soziale Verantwortung noch Gnade gegeniiber dem Bedrftigen. Alle gesell-
schaftlichen Verpflichtungen sind darin beseitig. Es herrscht souveran in seinem kleinen Reich, mar-
kiert durch die Grenzsteine des Bodeneigentums, und verstoRt alle, die nicht seiner Verwertung die-
nen. Es ist riicksichtslos, vernichtend und wird in seinem grenzenlosen Verwertungsdrang nur dort
abgebremst, wo Gesetze Grenzen setzen.*

Die Grundrente (Pacht) als die 6konomische Form, unter der ein Grundeigentiimer sich die Werte
anderer aneignet, nur weil er ein Monopol Ulber einen Stlick des Erdballs staatlich garantiert be-
kommt, wird im Gutachten nicht erwahnt. Die Grundrente verschwimmt mit dem Zins. Dass dies
keineswegs ein einfacher Akt der Verschleierung ist, mit der die Aneignungsweise des Grundeigen-
tiimers zugedeckt werden soll, sondern aus den kommerziellen Verhaltnissen selbst hervorgeht,
muss noch gezeigt werden. Kapitalfetisch und Interesse lassen entsprechende Bewusstseinsformen
hervortreten. Hier gilt es nur festzuhalten, dass sowohl im Gutachten als auch in der betriebswirt-
schaftlich ausgerichteten Literatur zur Immobilienwirtschaft die Grundrente keine sichtbare Rolle
spielt. Als eigenstandige 6konomische GrofRe taucht sie bestenfalls als volkswirtschaftlicher Erinne-
rungsposten beildufig auf.’

® Die kapitalistische Wohnungswirtschaft, die den Boden als Bereicherungsmittel unterstellt ohne nach dem Zusammen-
hang und den Folgen zu fragen, ist vollig blind fiir die vielschichtige Elendspyramide, die eine solche kommerzielle Verwen-
dungsweise notwendig entstehen lasst. Selbstmord und Mord bilden die Spitze dieser Pyramide, die vor allem bei Zwangs-
raumungen sichtbar wird, worauf folgende Zeitungsnotiz hinweist: ,In Karlsruhe hat ein 53-Jahriger vier Personen getotet,
weil er die Zwangsraumung der Wohnung seiner 55 Jahre alten Lebensgefdhrtin abwenden wollte. Er tétete einen Justizbe-
amten, den neuen Wohnungseigentiimer, einen Schllsseldienst-Mitarbeiter, seine Lebensgefdhrtin und schlieBlich sich
Selbst”. (FAZ vom 5.7.2012)

* GemiR § 903 BGB kann der Eigentimer mit der Sache nach Belieben verfahren und andere von jeder Einwirkung aus-
schlieBen, sofern nicht das Gesetz oder Rechte Dritter entgegenstehen. Der Eigentliimer besitzt also das Recht zur totalen
Herrschaft iber eine Sache; dingliche Rechte sind absolute Rechte. Der Eigentiimer besitzt umfassende Herrschaftsrechte.

> Beispielsweise im Wohnungs- und Immobilienlexikon (2011) unter dem Stichwort ,,Bodenwert, Einflussfaktoren®. Prof. Dr.
Karl-Heinz Kappelman schreibt: ,Bei vollkommener Information leiten sich die Kaufpreise fiir Boden aus den kapitalisierten
erwarteten Grundrenten ab. In der Realitat sind zum Teil diese Preise durch Spekulationen verzerrt. Vor diesem Hinter-
grund hat daher die Hohe der Grundrente an verschiedenen Standorten flr die einzelnen Nutzungen einen wesentlichen
Einfluss auf den Bodenwert. Aufgrund der Immobilitdt des Bodens konnen die Grundrenten regional sehr stark differieren.”
Er setzt die Einflussfaktoren, die Immobilie als Handelsobjekt und die Grundrente als selbstverstandliche, als immer schon
da gewesene, ewig giiltige, d. h. auch unveranderbare GrofRen voraus.
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3.2. Ermittlung des Bodenwerts

Das Gutachten geht also nicht von der Bodenrente aus. Kapitalisiert mit dem Zins, wirde sie erst den
Bodenpreis ergeben. Kapitalisieren heif$t nichts anderes, als die Rente als Einnahmestrom eines zu-
grunde liegenden Kapitals anzusehen, in diesem Fall des Bodens. Der Boden, als eine Art Kapital be-
trachtet, erhalt seinen regulierenden Preis, indem die Rente durch einen marktiblichen Zinssatz divi-
diert wird. Also:

Bodenpreis = Rente / Zinssatz

Das Gutachten ermittelt den Bodenwert anhand der Quadratmeterfliche des Grundstiicks und des
Bodenrichtwerts, den der Gutachterausschuss aus einer Kaufpreissammlung, also entlang tatsachli-
cher Immobiliengeschafte®, berechnet.” Fiir diesen Zweck werden Richtwertzonen gebildet, die je-
weils Gebiete umfassen, die — wie das Baugesetzbuch (§196) vorschreibt — nach Art und Mal der
Nutzung weitgehend Ubereinstimmen. Der Bodenrichtwert ist demnach ein durchschnittlicher, auf
den Quadratmeter der Grundstilicksfliche bezogener Preis fiir den Boden in einem Gebiet mit im
Wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhaltnissen. Um als Wertmalstab fir die Bewertung
des Bodens zu dienen, verlangt das Gesetz zusatzlich, dass die wertbeeinflussenden Merkmale des
Bodenrichtwertgrundstiicks darzustellen sind. Nun ist der Wertgutachter in der Lage, abweichende
wertbeeinflussende Faktoren, die das zu bewertende Grundstiick besitzt, Gber Zu- oder Abschlage
vom Richtwert zu bertcksichtigen.

Allgemein schreibt das Gutachten dazu: ,Bei der Priifung auf hinreichende Ubereinstimmung der
Vergleichsfadlle mit dem Bewertungsobjekt kénnen Unterschiede festgestellt werden, die entweder
eine Anpassung zur Vergleichbarkeit oder den Ausschluss von Vergleichspreisen zur Folge haben. Bei
besseren Qualitaten im Vergleich zum Bewertungsobjekt muss ein Abschlag vorgenommen werden
und bei schlechteren ein Zuschlag. In vorliegendem Fall stimmen die allgemeine Wohnlage, Baujahr,
Gebadudeart, Verfligbarkeit, Nutzung und Wohnungsgrofle in diesem Immobilienteilmarkt weitge-
hend Uberein. Die Lage in verschiedenen Bodenrichtwertzonen gleicht sich iberwiegend durch die
Auslastung des Grundstiicks durch die Bebauung und die GréRe der Miteigentumsanteile aus und
kann bei der Anpassung vernachlassigt werden. Abweichungen bestehen allerdings bei der Einschat-
zung der Lage im Ortsteil und der Beeintrachtigung durch StraBenldarm. Zur Vergleichbarkeit mit der
zu bewertenden Wohnung werden die Kauffalle angeglichen.”

Unter Bericksichtigung der etwas besseren Lage und der groReren GeschoRflachenzahl im Vergleich
zu den Richtwertgrundstiicken errechnet das Gutachten einen Bodenwert von ,rund 475,00 €/gm*.
Der Bodenwert der Gesamtanlage (Bodenflache: 570 gm) liegt bei 570 gm x 475,00 €/gm =
270.750,00 €. Daraus errechnet sich fiir die betreffende Eigentumswohnung (der Miteigentumsanteil
betrdgt 40/1.000) ein Bodenwertanteil in H6he von (40/1.000 x 570 gm x 475,00 €/gm) rund
10.800,00 €.

3.3. Bodenwertverzinsung

® Das Baugesetzbuch verpflichtet die beurkundende Stelle dazu, den Gutachterausschuss die Kaufpreise ,,in Abschrift” mit-
zuteilen. (§195 BauGB)

’ ,Der Gutachterausschuss flihrt eine Kaufpreissammlung, wertet sie aus und ermittelt Bodenrichtwerte und sonstige zur
Wertermittlung erforderliche Daten.” §193 Abs. 5 BauGB

,Bodenrichtwert. (1) Auf Grund der Kaufpreissammlung sind flachendeckend durchschnittliche Lagewerte fir den Boden
unter Bericksichtigung des unterschiedlichen Entwicklungszustands zu ermitteln (Bodenrichtwerte). In bebauten Gebieten
sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde, wenn der Boden unbebaut ware. Es sind Richt-
wertzonen zu bilden, die jeweils Gebiete umfassen, die nach Arft und MaR der Nutzung weitgehend libereinstimmen. Die
Wertbeeinflussenden Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks sind darzustellen.” BauGB § 196.
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Das Gutachten geht also von Bodenrichtwerten aus, die als durchschnittliche Lagewerte fiir den Bo-
den vom zustandigen Gutachterausschuss empirisch aus Kaufpreissammlungen ermittelt und verof-
fentlicht werden. Das Vergleichsgrundstiick dient als Mal} bei der Ermittlung des Bodenwerts der
Eigentumswohnung Emser Stralle, wobei die vom Mall abweichenden besonderen Umstidnde zu
Wertkorrekturen flihren. Der Gutachter ist keineswegs willkirlich verfahren sondern hat das umge-
setzt, was gesetzlich vorgeschrieben wird®.

Der Bodenpreis als die kapitalisierte Rente ist flir den Kapitalanleger der tatsachliche Ausgangspunkt
und er mochte — auf kapitalistischer Grundlage hat er gewissermalien ein natirliches Recht darauf —
den vorgeschossenen Kapitalteil verwerten. Der Kapitalteil soll einen Uberschuss abwerfen, der fiir
diese Anlagesphare als tblich gilt und deshalb als normal angesehen wird. Dariiber, was normal ist,
entscheidet das praktische Geschaftsleben. Man muss nur die Verwertungsraten des tatsachlich en-
gagierten Kapitals nehmen, um zu wissen, was libliche Verwertung des Kapitals bedeutet.

Liegenschaftszinssdtze

Auch hier spielt der Gutachterausschuss als Informant fiir die praktischen Geschaftsleute eine wichti-
ge Rolle. Dem Gutachten Emser StralRe kdnnen wir den folgenden Hinweis entnehmen:

,Die Liegenschaftszinssatze sind die Zinssdtze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundsticksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden. Sie sind auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir gleichartig bebaute und genutzte Grund-
stliicke unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen des Er-
tragswertverfahrens abzuleiten” (§ 14, Abs. 3 ImmoWertV).

Weiter heildt es: ,Vom Gutachterausschuss Berlins wird mit Stand von 2009 fiir Wohnungseigentum
im Weiterverkauf eine Spanne von 3,0 % bis 6,0 % als Liegenschaftszinssatz empfohlen, und der Im-
mobilienverband Deutschland IVD gibt mit Stand von 2009 eine mittlere Spanne von 3,0 — 4,5 % fir
Eigentumswohnungen an. Bedingt durch die globale Finanzkrise ist seit 2008 bei sinkender Verzin-
sung von sicheren festverzinslichen Wertpapieren eine Belebung des Immobilienmarktes feststellbar.
Dies fiihrt zu tendenziell steigenden Kaufpreisen mit zunehmend sinkenden Liegenschaftszinssatzen.
In Anbetracht des gewahlten Mietansatzes ist flir Grundstiicke der vorliegenden Wohnnutzung ein
Liegenschaftszinssatz von 3,0 % ... anzusehen.”

Diese Betrachtung, wie sie sich aus dem Geschaftsleben aufdrangt, stellt die Hohe der Bodenwert-
verzinsung in einen direkten Zusammenhang mit der ,Verzinsung von sicheren festverzinslichen
Wertpapieren®, als eine mogliche Anlagealternative. Die , Bodenwertverzinsung” wird also wie eine
ganz normale Verzinsung behandelt, die ein zinstragendes Kapital abwirft. Das zinstragende Kapital
gilt als die allgemeine Form, unter die auch die kommerzielle Verwertung des Bodens fallt. Zugleich
stellt das Gutachten eine ,sinkende Verzinsung” fest, die zu einer ,,Belebung des Immobilienmarktes”
und zu ,tendenziell steigenden Kaufpreisen” fiihre.

Das ist ganz einfach zu verstehen. Bleibt die Miethéhe und mit ihr die im Mietpreis verborgene
Grundrente konstant, dann steigt der Bodenpreis tendenziell in dem MaRe, wie der Zins fallt. Diese
Bewegung des Bodenpreises geht direkt aus der bereits vorgestellten Kapitalisierungsformel fir die
Grundrente hervor: Bodenpreis = Rente / Zinssatz. Anders formuliert: Verlieren die alternativen Kapi-
talanlagen, etwa der Kauf von Anleihen, durch Fall ihrer Renditen an Attraktivitat, dann wendet sich
das Verwertungsinteresse des Kapitals starker der Immobilie zu. Veranlasst durch eine starkere Nach-
frage steigt deren Preis, bis der Vorteil durch Fall der Rendite wieder verschwunden ist.

Durch einfaches Umstellen der Kapitalisierungsformel in Rente = Bodenpreis * Zinssatz lasst sich
leicht mit den bekannten zwei GroRen Bodenpreis und Zinssatz (modifiziert als Liegenschaftszinssatz)
der ,,Bodenertrag”, wie es im Gutachten heil3t, berechnen:

,Bodenwertverzinsung 3,0 % x 10.800,00 € = 324,00 €

8 Der Wert des Bodens ist ... ohne Berticksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln.” §16 ImmoWertV (Immobilienwertermittlungsverordnung). ,Der Bodenwert ist in
der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln.” (§ 15 Il WertV)
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Das Gutachten geht davon aus, dass der Boden die Bodenwertverzinsung immer abwerfen wird, ge-
wissermalen kraft seiner inneren Natur. Die Verwertung wird als eine ewige Eigenschaft der Natur,
nicht als vergangliche Eigenschaft der kapitalistisch bestimmten Natur gesehen. Das entspricht der
generellen Auffassung in der Immobilienwirtschaft, den Ertrag aus Grund und Boden als , ewige Ren-
te” anzusehen’. Auf kapitalistischer Grundlage ist dies auch zutreffend, da hier das Eigentumsrecht
Uber den Boden das Machtinstrument bildet, um einen Teil des gesellschaftlichen Reichtums abzu-
fangen. Die ,ewige Rente” wiirde jedoch sofort verschwinden, sobald die vom Kapital geschaffenen
Voraussetzungen dafiir abgeschafft waren.

Hier zeigt sich: Die ewige Kategorie der Rente ist eine birgerliche Erfindung, die sich keine andere
Gesellschaft vorstellen kann als die kapitalistische. Die moderne Grundrente als eine unter dem Kapi-
talismus entstandene spezifisch historische Abzocke-Kategorie, kann so wenig gedacht werden wie
die Kategorie des Kapitals, als eine spezifisch historische Kategorie unserer Zeit. Oder mit Marx zu
sprechen:

,VYom Standpunkt einer hohern 6konomischen Gesellschaftsformation wird das Privatei-
gentum einzelner Individuen am Erdball ganz so abgeschmackt erscheinen wie das Pri-
vateigentum eines Menschen an einem anderen Menschen. Selbst eine ganze Gesell-
schaft, eine Nation, ja alle gleichzeitigen Gesellschaften zusammengenommen, sind
nicht Eigentlimer der Erde. Sie sind nur ihre Besitzer, ihre NutznieBer, und haben sie als
boni patres familias (,,gute Familienvater”) den nachfolgenden Generationen verbessert
zu hinterlassen.“*

Dass dies gerade nicht, sondern das direkte Gegenteil davon heutzutage geschieht, die Erde - statt
verbessert zu hinterlassen - ausgezehrt und ruiniert wird, ist allgemein bekannt, wobei systematisch
vermieden wird, dies als Skandal kapitalistischer Verwertung zu betrachten.

Dass der Boden dem Eigentiimer kraft des Rechtstitels einen Ertrag abwirft, heildt jedoch nicht dass
der Boden diesen Ertrag aus sich selbst heraus schafft. Wie sollte die unorganische Natur, die doch
selbst keinen Wert hat, weil sie gerade nicht durch Arbeit produziert wird, einen derartigen Wert
hervorbringen, der immer ein gesellschaftliches Verhaltnis einschliel3t. Die Gleichheit des Werts, die
sich in der Gleichheit von Preisen ausdriickt, ist vollig verschieden von der groben Naturhaftigkeit des
Bodens. Wie sollte es moglich sein, dass der Boden mit all seinen Besonderheiten aus sich selbst her-
aus einen Ertrag hervorbringt, der aus einer Wertsumme von gleicher Qualitdt besteht? Das sind,
wie schon Marx bemerkte, ,zwei inkommensurable GroRen, die ein Verhéltnis zueinander haben
sollen.“*

4. Berechnung des Gebdudeertragsanteils und des Gebiaudeertragswerts

Der Jahresreinertrag als kombinierte GréRe aus Boden- und Gebaudeertrag abziiglich der Bewirt-
schaftungskosten bildete den Ausgangspunkt. Vom Jahresreinertrag wird nun die Bodenwertverzin-
sung — die mystifizierte Form der Rente — abgezogen, um den Gebaudeertragsanteil zu erhalten.

Die Rechnung ist einfach und stellt sich laut Gutachten folgendermaRen dar:

3.229,50 € Jahresreinertrag (siehe Punkt 2.3.)
- 324,00 € Bodenwertverzinsung (siehe Punkt 3.3.)
=2.905,50 € jahrlicher Reinertragsanteil der baulichen Anlage

° Dabei wird in der Regel beim Grund und Boden davon ausgegangen, dass die Ertrdge dauerhaft sind. Somit kann der
Ertrag des Grund und Bodens als ewige Rente angesehen werden.” Handbuch (2009), S. 896

1% Marx, Kapital Ill, MEW 25, S. 784

" Marx, Kapital 11, MEW 25, S. 825
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Knapp 90 % des berechneten Jahresreinertrags werden als Reinertragsanteil der baulichen Anlage
und fast 10 % als Ertragsanteil des Bodens angesehen. Nach dem starken Anstieg der Bodenpreise
seit 2012, der hohere Mieten verursachte, haben sich die Relationen zugunsten des Ertragsanteils
des Bodens verschoben. Solche quantitativen Verschiebungen dndern jedoch nichts an der grund-
satzlichen Trennung beider Ertragsanteile.

Vom Standpunkt des Kaufers der Eigentumswohnung, der sein Geld als Kapital vorschief8t, um es zu
verwerten, bilden beide Ertragsanteile den erwarteten Uberschuss seiner Investition. Wiirde er die
Eigentumswohnung kaufen, dann kdnnte sich sein Kapital entsprechend der genannten Planungsgro-
Ren verwerten. Er wird nur einen solchen Kaufpreis fir die Wohnung akzeptieren, der niedrig genug
ist, um die gewohnliche Rendite durch Mietzahlungen zu erhalten. Auf der anderen Seite will der
Verkaufer sein in der Wohnung steckendes Kapital durch Verkauf in Geldform zurlickgewinnen. Der
Wert seines Kapitals richtet sich danach, was es an Uberschuss (Reinertrag) abwirft, kapitalisiert mit
dem Zins. Zumindest diesen Wert mochte er im Verkauf realisieren. Fiir beide, Kaufer wie Verkaufer,
bildet der Ertragswert einen festen Orientierungspunkt. Da dem vom Gutachter errechneten Er-
tragswert empirische Preise fir tatsachlich gehandelte Immobilien und Ertrdge zugrunde liegen, kor-
respondiert er — von subjektiven Rechenfehlern abgesehen — mit dem Verkehrswert. Er ist so etwas
wie der ,innere Verkehrswert” der Immobilie, um den die tatsachlich ausgehandelten Preise schwan-
ken.

Das Gutachten folgt ganz dieser Logik des Kapitals, wie sie sowohl auf der Kaufer- wie Verkauferseite
prasent ist. Nachdem es den Ertragswert des fiir den Boden vorgeschossenen Kapitalteils berechnet
hat, muss es jetzt noch der Ertragswert des Gebdudes ermitteln, um dann durch Addition beider Teile
den gesamten Ertragswert der Immobilie als den angemessenen Preis auszuweisen, an dem sich Kau-
fer wie Verkaufer orientieren.

Zur Ermittlung des Gebaudeertragswerts schreibt das Gutachten: ,Im Rahmen der Ertragswertbe-
rechnung ist der jahrliche Reinertragsanteil der baulichen Anlagen (iber die Jahre der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer zu kapitalisieren. Dabei ist der Liegenschaftszinssatz anzusetzen.” Die Restnut-
zungsdauer fur die Eigentumswohnung Emser StraRe legt das Gutachten mit 30 Jahren fest."

Aus dieser Restnutzungsdauer und dem Liegenschaftszinssatz von 3 % liest der Gutachter in Anlage 5
der Wertermittlungsrichtlinien (WertR) einen Vervielfaltigungsfaktor von 19,60 ab. Daraus folgt ein
Gebdudeertragswert von 19,60 x 2.905,50 € = 56.947,80 € oder rund 57.000,00 €.

Bei diesem Vervielfaltigungsfaktor handelt es sich um nichts anderes als um den schon genannten
Liegenschaftszinssatz, der modifiziert wird durch die Restnutzungsdauer des Gebdudes. Beim Boden
wurde eine solche Korrektur nicht vorgenommen, da das Gutachten davon ausgeht, dass hier die
Ertrage dauerhaft sind, der Boden also als ewiger Rentenspender angesehen wird.

Die Verwendung des gleichen Liegenschaftszinssatzes unterstellt einen prinzipiell gleichen 6konomi-
schen Sachverhalt: Die Verwertung eines Kapitals in der Form des zinstragenden Kapitals. Dass das
auf diese Weise verwertete Kapital gedanklich unterteilt wird in Kapital fiir den Boden und Kapital fir
das Gebaude ist nebensachlich. Beide Teile verwerten sich entsprechend der allgemeinen Zinsformel.

5. Berechnung des Gesamtertragswerts

Das Gutachten berechnet den gesamten Ertragswert fiir die betreffende Eigentumswohnung aus der
Summe des Ertragswerts der baulichen Anlagen und dem Bodenwertanteil.

Gesamtertragswert =
10.800,00 € Bodenwert
+ 57.000,00 € Gebdudeertragswert

= 67.800,00 €

12 ,Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer bewerte ich in Anlehnung an den Erhaltungs-/Modernisierungsgrad und den
Zeitpunkt der erfolgten Arbeiten auf 30 Jahre.” (Gutachten)
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Zur Eigentumswohnung gehort noch eine Dachraumflache als erhebliche Erweiterungsmaoglichkeit.
Durch Ausbau konnte die Wohnflache von derzeit rund 60 gm auf eine 3- bis 4- Zimmer-
Maisonettewohnung von rund 90 gm beachtlich erweitert werden. Die Moglichkeit, auf diese Weise
hohere Mieteinnahmen zu erhalten, bewertet das Gutachten mit einem Wertaufschlag von 25%.

Da uns hier die tatsachlich vorhandene Verwertungsmoglichkeit der Wohnung interessiert, also auch
nur die Mieteinnahme, die nachhaltig mit der Wohnung, so wie sie ist, erzielt werden kann, gehen
wir nachfolgend von dem Ertragswert in Hohe von 67.800 € aus.

Die wichtigsten Etappen bei der Ertragswertermittlung gehen aus folgender Ubersicht hervor.

Ertragswertermittiung ,Emser StralRe”

| Rohertrag (Miete) =4.31496 € |

.. Bewirtschaftungskosten l
=1.085,46 €
Reinertrag = 3.229,50 € |
/. Bodenwertverzinsung = 324,00 €
(Bodenwert * Liegenschaftszinssatz) l

| Gebaudeertragsanteil = 2.905,50€ |

x Vervielfaltigungsfaktor* = 19,60

| Gebaudeertragswert = 57.000 € |

+ Bodenwert = 10.800 €

* nach Wertermittlungsrichtlinien Gesamtel‘tragswert =
(Liegenschaftszinssatz kombiniert mit 67.800 €
Restnutzungsdauer) .

6. Gesamtzusammenhang: Akteure und Verwertungskreisldufe

Mit der Ermittlung des Gesamtertragswerts endet das Gutachten, aber noch nicht unsere Analyse.
Der Gesamtzusammenhang soll noch betrachtet werden mit seinen verschiedenen Akteuren, die in
wechselseitige Wertkreislaufe treten, um Kauf und Verwertung der Immobilie zu vollziehen bzw. zu
vermitteln. Auf diese Weise werden die wechselseitigen Sachzwange des Verwertungsprozesses
sichtbar, denen auch der Kaufer der Wohnimmobilie unterworfen ist, wenn er nach dem Kauf als
Vermieter der Wohnung die Mietzahlungen als seine Profitquelle nutzt.

Wir gehen nachfolgend davon aus, dass die Wohnung nicht fiir den eigenen Bedarf gekauft wird,
sondern als Kapitalanlage dient. Der Kaufer, z. B. ein Wohnungsunternehmen, schief3t Geld als Kapi-
tal vor, um nach dem Kauf sein Wohnungseigentum als Renditeobjekt zu vermieten. Sein Zweck ist
die Verwertung des auf diese Weise investierten Kapitals. Unsere Annahme ist keineswegs willkirlich
gesetzt. Sie entspricht der kapitalistischen Bestimmung der Wohnungswirtschaft, die im Ertragswert-
verfahren ihre addquate Bewertungsmethode findet.

6.1. Kreditgeschaft
Um Geld als Kapital fiir den Wohnungskauf vorschieRen zu kénnen, muss der Kaufer zunachst einmal
dariber verfiigen. In unserem Fall ist der Kaufer zugleich der spatere Vermieter, der seine Kaufsum-

me nur verwerten kann, wenn die erwartete Miete auch hoch genug ist. Beides muss zusammenpas-
sen, sonst stocken die Verwertungskreislaufe.
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Gewodhnlich nimmt der kiinftige Vermieter fiir den Wohnungskauf bei einer Bank einen Kredit auf
und finanziert nur einen Bruchteil der Kaufsumme aus eigenen Mitteln. Ein solches Kreditgeschaft
bildet den Inhalt des ersten Wertkreislaufs (l.), der im unten stehenden Schaubild skizziert wird. Die
verleihende Bank gibt fiir die vereinbarte Laufzeit Leihkapitals in Geldform weg und (ibertragt es an
den Borger. Damit besitzt nun der Borger das notige Geld, um das Mietobjekt zu kaufen. Als Gegen-
leistung zahlt er der Bank den ausgehandelten Zins und leistet die vereinbarten Tilgungen. Uber die-
sen Schuldendienst verwertet die Bank ihr Geldkapital: In Form der Tilgung kehrt die ausgeliehene
Summe sukzessive zu ihr zuriick, versehen mit dem Zins als die Beute des als Leihkapital fortgegebe-
nen Geldes. Es ist der Kredithehmer, der diesen Zins zu bezahlen hat.

Zu den drei Wert-Kreisldufen
Kreditgeschaft, Warengeschaft, Mietgeschaft

Bank

g Zingzahlung
Kr&drtl l. l +Tilgung
Kreditnehmer Migtzahlung
Vermieter Il. Mieter
K aufer (berlassung der Wohnung
Geld l Il l Eigentum

Verkaufer

6.2. Warengeschaft

Nun kann sich der Wertkreislauf Il. anschlieBen. Er ist Ausdruck eines reinen Warengeschafts, das
lediglich einige juristische Besonderheiten (notarielle Beurkundung, Eintragung ins Grundbuch) be-
sitzt, die uns hier nichts angehen. Der Kaufer zahlt den Kaufpreis der Wohnimmobilie und erhalt als
Gegenleistung das Eigentum daran. Das fortgegebene Geld fungiert in dieser Aktion als einfaches
Kaufmittel, nicht als Kredit oder als Kapital.

Wiirde der Kaufer die Wohnimmobilie selbst bewohnen, dann erhielte sie keine Kapitalbestimmung.
Sie wirde als dauerhaftes Konsumgut fungieren. lhr Preis spielte in dieser konsumtiven Verwen-
dungsweise nur als Erinnerungswert eine Rolle. Hervortreten wirde er nur dann, wenn ein Verkauf
der Immobilie oder eine Kreditaufnahme mit der Immobilie als Sicherheit geplant waren. Der kon-
sumtive Gebrauch der Immobilie hat mit ihrem Preis nichts zu schaffen. Deshalb konnten Menschen
Uber etliche Jahrtausende hinweg in Wohnungen leben, ohne dass die Wohnungen Preise gehabt
hatten. Gewodhnlich verhalt sich auch der heutige Mieter einer Wohnung gleichgiiltig gegenliber dem
Preis der Wohnung. Sein Interesse richtet sich auf die Hohe der Miete.

Als Kapitalanlage betrachtet, hat der Kaufer der Eigentumswohnung die Verwertung seines vorge-
schossenen Kapitals im Auge. Dies kann er auf zweierlei Weise tun. Einerseits konnte er die Eigen-
tumswohnung an einen Dritten weiter verkaufen. In diesem Fall ware er Handler. Sein Kapital wiirde
sich verwerten, sobald er nach Kauf und Verkauf einen Uberschuss erwirtschaftet. Als kapitalistisches
Handelsunternehmen fiir Immobilien wire dieser Uberschuss Zweck der gewerbsméRig durchgefiihr-
ten Handelsoperationen, die mit weiteren Immobilien fortgesetzt wiirden. In einem solchen Fall
wirde Geld als Kapital vorgeschossen, es diente als Kaufmittel fir Immobilien und kehrte vergroRert
zum Ausgangspunkt zuriick. Dieser Geldvermehrungsprozess ist der Sache nach endlos. Die Bewe-
gung einer solchen Kapitalzirkulation weist zwei Stadien auf, die der Warenzirkulation angehdren:
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Geld gegen Immobilie (Kauf) und Immobile gegen Mehr-Geld (Verkauf). Allgemein formuliert lautet
die Bewegung des Kapitals®*: G-W-G’

6.3. Mietgeschaft

Die zweite Verwendungsweise fihrt uns direkt zum Wertkreislauf IIl. Sie besteht in der Vermietung
der Wohnimmobilie. Nach dem Kauf (G — W) verladsst die Wohnimmobilie die Warenzirkulation und
wird auf bestimmte oder unbestimmte Zeit gegen ein periodisch zu entrichtendes Entgelt in Form
der Miete zur Nutzung zur Verfligung gestellt. Der einstige Kaufer der Immobilie, der in diesem 6ko-
nomischen Verhaltnis nun Vermieter wird, verkauft die Immobilie nicht weiter, er realisiert also we-
der deren Preis noch tritt er das Eigentum daran ab, sondern libertrag sie an den Mieter, ohne ein
Aquivalent dafiir zu erhalten. In gewisser Hinsicht macht er das Gleiche wie seine Bank: Er leiht dem
Mieter einen Wertbetrag, diesmal aber nicht in Geldform sondern in Form der Wohnung, (ibertragt
also statt des Geldes die Wohnung an den Mieter, um auf diese Weise sein Kapital sukzessive zu ver-
werten. Abgesehen von den laufenden Kosten muss der Mietpreis deshalb immer groR genug sein,
damit der Vermieter erstens den Verschleill der Wohnung in Geldform zurlick erhalt und zweitens
einen Zins, damit sein Kapital sich verwertet. Soweit er selbst einen Kredit bei der Bank aufgenom-
men hat, muss der Mietzins zumindest den eigenen Kreditzins decken. Man sieht, der Vermieter
selbst ist nur ein Glied in der Verwertungskette, die sich um seinen Korper spannt und ihn zwingt,
dem 6konomischen Gesetz der Verwertung zu gehorchen.

Mit dem Kauf der Wohnimmobilie G — W erhalt der Kaufer das Eigentum daran. Sein vorgeschosse-
nes Kapital besitzt nun die Form von W, also die Gebrauchswertgestalt der Wohnimmobilie. Darin
steckt sein Kapital, ist also Wohnungskapital, das er vermietet, also gewissermalien verleiht. Wah-
rend der Mietzeit wird das Gebdaude mehr und mehr abgewohnt, d. h. es findet ein Werteverschleild
statt, wodurch sich das im Gebdude enthaltene Wohnungskapital sukzessive vermindert. Aber der
Vermieter verliert diesen Wert nicht, sondern erhalt ihn im Mietzins zurlick. Was sein Wohnungska-
pital an Wert verliert, kehrt in Geldform an ihn zuriick. Ist die Wohnimmobilie eines Tages in ihrem
Gebrauchswert vollends aufgezehrt und muss abgerissen werden, ist unter normalen Umstanden der
einstige Wohnungswert vollsténdig zurlickgekehrt. Da die Miete obendrein noch einen Zins fiir den
Wert lieferte, den der Vermieter in Form der Wohnung verliehen, d. h. vermietet hatte, hat sich sein
Kapital Gber die gesamte Mietperiode hinweg verwertet. Die stecken gebliebene Form G — W wird
also nach und nach erganzt durch W — G’, nur dass dies kein Akt des Verkaufens, sondern des Verlei-
hens von Wohnungskapital ist.

Wenn der Wert in Form der Eigentumswohnung (W) sukzessive als Teil der Miete in der Form des
Geldes zuriickflieBt, dann nur deshalb, weil der Wertverschleill des Wohnhauses in solch sukzessiven
Prozessen verlauft.

7. Miete als kapitalistischer Ausbeutungszusammenhang

Etwa 60 % der Bundesbiirger wohnen zur Miete. Dass das Verhaltnis von Mieter und Vermieter alles
andere als harmonisch ist, weil} jeder. Die Gegensatze liegen auf der Hand. Der Vermieter, soweit er
in Gestalt von Mietwohnungen sein Kapital vorgeschossen hat, will sein Kapital durch moglichst hohe

13 G- W -G war die Form, worin die Merkantilisten den Wertkreislauf als Kapital, nicht nur des Einzelkapitals sondern auch
des nationalen Gesamtkapitals begriffen: Geld wird vorgeschossen, um etwa Rohstoffe im Ausland zu kaufen, die verarbei-
tet und mit einem entsprechenden Wertzusatz an das Ausland wieder verkauft werden. Vom Standpunkt einer nationalen
Okonomie nimmt dieser Uberschuss die Form einer positiven Handelsbilanz mit entsprechendem Goldzufluss an. Marx hat
die Zirkulation des Geldes als Kapital, also die Form G — W — G’, mit besonderer analytischer Scharfe von der einfachen
Warenzirkulation W — G — W unterschieden. ,Konsumtion, Befriedigung von Bediirfnissen, mit einem Wort, Gebrauchswert
ist daher sein Endzweck”. (Kapital I, MEW 23, S. 164) Demgegentber sei die Zirkulation des Geldes als Kapital Selbstzweck.
,Die Bewegung des Kapitals ist daher maBlos” (S. 167) Und der Kapitalist sei nichts anderes als der ,bewusste Trager dieser
Bewegung”; der ,,objektive Inhalt” dieser Bewegung sei sein ,subjektiver Zweck”. Er kann nicht anders, als diesem Zweck zu
dienen, da er durch die Konkurrenz dazu gezwungen werde und diese bestehe genau darin, die wesentliche Bestimmung
des Kapitals zu exekutieren.
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Mieten und durch allerlei, auch kleinliche Kosteneinsparungen und gelegentlichen Betriigereien mog-
lichst hoch verwerten. Fir den Mieter ist die Wohnung ein unbedingt notwendiger, vielfaltiger Nut-
zungsraum. Er will einigermalien komfortabel wohnen und verfligt meist nicht Gber das nétige Ein-
kommen dafiir. Die hohen und weiter steigenden Mieten bringen ihn oftmals zur Verzweifelung und
fliihren zu der Sorge, die Miete nicht mehr bezahlen zu kénnen. Die Angst, umziehen zu missen oder
gar geraumt und obdachlos zu werden, ist allgegenwartig.

Der Konflikt zwischen den Mietparteien schlagt sich in einer Vielzahl von Rechtsstreitigkeiten nieder.
Jeder flinfte Rechtsstreit vor deutschen Gerichten hat mietrechtliche Bezlige. In Ballungszentren wie
Berlin ist jeder dritte Rechtsstreit dem Mietrecht zuzuordnen.

Bei solchen Rechtsstreitigkeiten geht es um die Verletzung des geltenden Rechts, bei der die eine
Seite, die sich geschadigt fiihlt, ihren Rechtsanspruch gerichtlich geltend zu machen versucht. Das
Gesetz ist hier immer der MaRstab.

Bei der Diskussion des Wertgutachtens stieRen wir bereits auf etliche Gesetze und fanden heraus,
dass dort die kapitalistische Verwertungspraxis ihren rechtlichen Ausdruck findet. Das Ertragswert-
verfahren, das gesetzlich verankert ist, geht aus dem Verwertungszusammenhang direkt hervor und
regelt einige grundsatzliche Dinge, die im Geschaftsleben von groRem praktischem Interesse sind.

7.1. Bestandteile der Miete

Wie unsere Analyse des Wertgutachtens weiter zeigt, ermoglicht die Mietzahlung mehrere Verwer-
tungskreislaufe, nicht zuletzt die Verwertung des vom Vermieter vorgeschossenen Kapitals. All dies
entspricht dem Gesetz, das zugleich den Denkhorizont des Wertgutachters definiert. Eine kritische
Betrachtung sollte keineswegs dort halt machen, wo der Wertgutachter mit seiner Analyse aufhort
und wo das Gesetz die Grenzen zieht. Vielmehr sind die durch das Gesetz gedeckten Verhaltnisse und
gerade die normalen Geschafte zu hinterfragen. Wie wir sehen werden, besteht der Skandal nicht in
der Wuchermiete sondern in der Miete schlechthin, worin sich ein skandaldser Ausbeutungszusam-
menhang verbirgt, der Gber die Wohnungswirtschaft hinausreicht. Zunachst wollen wir das Zahlen-
werk des Gutachtens daraufhin naher prifen.

Beginnen wir mit der Hauptsache, mit dem Uberschuss als den Zweck einer jeden kapitalistischen
Wohnungswirtschaft.

Die Jahreswohnungsmiete, die der Mieter zahlt, ist zugleich der Jahresrohertrag des Vermieters. Sie
betragt (Monatsmiete 359,58 * 12 Monate =) 4.314,96 €.

Aus dem Wertgutachten lassen sich die folgenden Bestandteile der jahrlichen Nettokaltmiete able-
sen: Danach entfallen 67,4 % auf die Verzinsung des fir die bauliche Anlage vorgeschossenen Kapi-
tals, 7,5 % bendtigt die Bodenwertverzinsung, die — wie gezeigt - eine mystifizierte Form der Grund-
rente ist und gut 25 % sind Bewirtschaftungskosten (Verwaltungskosten: 6,5%, Instandhaltungskos-
ten: 16,7%, Mietausfallwagnis: 6,5%). Dass sich die Anteile in den letzten 12 Jahren zugunsten der
Bodenwertverzinsung verschoben haben, ist dabei von untergeordneter Bedeutung.

Bestandteile der jahrlichen Nettokaltmiete
in Hohe von 4.314,96 €

@ Reinertrag der baulichen
Anlage
86,30; 2,0%

719,16; 16,7% B Grundrente
,16; 16,7%

(Bodenwertverzinsung)
OVerwaltungskosten

280,00; 6,5% OlInstandhaltungskosten

B Mietausfallwagnis

324,00; 7,5%

2905,50; 67,3%
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Das Wertgutachten weist nicht den vom Ertragswert zu unterscheidenden Substanzwert der bauli-
chen Anlage, also auch nicht den in der Eigentumswohnung (ohne Bodenwert) noch enthaltenen
Wert aus. Die Bestimmung eines solchen Werts ist aber notwendig, um den Wertverschlei (Ab-
schreibung) durch die Nutzung des Gebaudes zu ermitteln.

Aus der Sicht des Vermieters stellen solche Abschreibungen einen sukzessiven Riickflusses seines
Kapitals dar, das er in sachlicher Gestalt, in Form der Wohnung dem Mieter Uberlassen, d. h. geliehen
hat. Ein Teil des , Reinertrags der baulichen Anlage” besteht also nicht aus Zins sondern aus Kapital-
riickfluss, der sachlich gesehen einen eigenstandigen Bestandteil der zu zahlenden Miete bildet.

Wie hoch ist dieser Teil? Da entsprechende Angaben fehlen, sind Schatzungen notwendig. Einen An-
haltspunkt finden wir in der Beschreibung der Immobilie. Da die Fertigstellung des Hauses schon
1903 erfolgte, miissen wir davon ausgehen, dass der Herstellungspreis des Hauses langst in Form der
Mietzahlungen an die jeweiligen Vermieter zuriickgeflossen ist. Okonomisch gesehen kénnen also
Abschreibungen auf den urspriinglichen Herstellungspreis des Hauses keinen Mietbestandteil bilden.
Allerdings erwahnt das Gutachten Modernisierungsmalnahmen, wodurch die Immobilie verjingt, ihr
Gebrauchswert verbessert und neuer Wert hinzugesetzt worden ist.

Zunachst erfolgte in den 1980er Jahren eine ,einfache Gebadudesanierung”. Weiter heiRt es: ,Die
letzten groReren Modernisierungsmallnahmen betrafen die Erneuerung der Heizungsanlage als
Fernwarme-Zentralheizung und die Abdichtung der hofseitigen VH- und QG- KellerauRenwéande in-
klusive Hofneugestaltung (ca. 2011). Der bauliche Zustand wird dem Baualter entsprechend als
durchschnittlich modernisiert eingestuft mit tGblichem Instandhaltungsbedarf, der tiber die Instand-
haltungsriicklagen zu decken ist.“ In Anlehnung an den ,Erhaltungs-/Modernisierungsgrad” schatzt
der Gutachter die wirtschaftliche Restnutzungsdauer auf 30 Jahre. Er empfiehlt etliche Modernisie-
rungsmallnahmen, darunter die Erneuerung der Fenster, zusatzliche Dammung des Daches, eine
Dammung der AulRenwdnde und Kellerdecken und eine Solaranlage fiir Warmwasser. Die 2010 emp-
fohlene Verbesserung der Heizungsanlage sei zwischenzeitlich umgesetzt worden.

Konkrete Angaben Uber die tatsachliche Wertsteigerung der Immobilie als Folge von Modernisie-
rungsmallnahmen werden nicht gemacht. Die Gebdudesanierung in den 1980er Jahre, die Erneue-
rung der Heizungsanlage und die Abdichtung der Kelleraulenwadnde haben dem Mietshaus zwar
Wert zugefiihrt, allerdings dlirfte die daraus resultierende Abschreibung eher begrenzt ausfallen. Es
ist zu vermuten, dass nur ein kleiner Teil des ,Reinertrags der baulichen Anlage” darauf entfallt.

Bei einer neuen Immobilie wird von einer Lebensdauer von gewdhnlich 100 Jahren ausgegangen. Das
entspricht einem Werteverzehr von 1 % pro Jahr auf den Substanzwert des Gebaudes. Diese Ab-
schreibung berticksichtigt den Werteverzehr durch Abnutzung und Alterung des Gebdudes. Nehmen
wir an, dass der Ertragswert der Eigentumswohnung (nur Gebaudeteil) in etwa deren Substanzwert
entspricht. Bei einer gleichfalls unterstellten Lebensdauer von 100 Jahren waére jahrlich ebenfalls 1
Prozent abzuschreiben. Als Liegenschaftszinssatz wurden 3 Prozent angenommen. Aus Anlage 5 der
Wertermittlungsrichtlinien (WertR) ergibt sich ein Vervielfaltigungsfaktor von 31,60 (statt von 19,60
bei der Restnutzungsdauer von 30 Jahren). Daraus folgt ein Gebdudeertragswert von 31,60 x
2.905,50 € = 91.813,80 €. Unter den gemachten Annahmen lage die jahrliche Abschreibung (1 % von
92.813,80) bei 928,14 €.

Diese Abschreibungshohe unterstellt, ergibt sich folgende Modifikation: Der Reinertrag der baulichen
Anlage (2905,50 €) spaltet sich in einen selbstandigen Teil flir den Werteverschleill der Wohnung von
928,14 € und in den reinen Zinsanteil fur das in die bauliche Anlage vorgeschossene Kapital in Hohe
von 1977,36 €. Von der Nettokaltmiete (fir den Vermieter der nachhaltig erzielbare Rohertrag) ent-
fallen nach dieser Berechnung ca. 22 % auf Abschreibungen und 45 % auf Zinsen fiir das im Gebdude-
teil enthaltene Kapital.
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Bestandteile der jahrlichen Nettokaltmiete (4.314,96) unter
Beriicksichti der Abschr i

86; 2%

719;17% - 459
77, 45% O Reinertrag der baulichen
Anlage (ohne Abschreibung)

" B Geschétzer Werteverzehr
280; 6% (Abschreibung)

@ Grundrente
324; 8% (Bodenwertverzinsung)

OVerwaltungskosten

M Instandhaltungskosten

928; 22%

@ Mietausfallwagnis

7.2. Faux frais der kapitalistischen Wohnungswirtschaft

Es wurde bei der Betrachtung der Verwaltungs-, Instandhaltungs- und Mietausfallwagniskosten
schon darauf hingewiesen, dass vom Standpunkt einer nicht mehr kapitalistisch betriebenen Woh-
nungswirtschaft ein Teil dieser Kosten entfallen wiirde. Allgemein betrachtet wiirden solche Kosten
eingespart, die mit der kapitalistischen Form zusammenhangen. Das sind die ,,faux frais“, die falschen
Kosten der kapitalistischen Wohnungswirtschaft.

Die Mietausfallwagniskosten sind ein direktes Produkt dieser kostspieligen Art der Wohnungswirt-
schaft. Sie waren Uberfllissig vom Standpunkt einer héheren Gesellschaftsform, in der Wohnen ein
selbstverstandlich zu befriedigendes Bediirfnis ist, das nicht langer reglementiert wird durch die Zah-
lungskraft des Wohnungsnutzers. Die zweiprozentigen Mietausfallwagniskosten wiirden in einer
gebrauchswertorientierten, gesellschaftlich organisierten Wohnungswirtschaft vollstandig entfallen.
Gleichwohl kénnte eine solche Gesellschaft einen gewissen Uberfluss von Wohnungen bereitstellen,
um der Mobilitat ihrer Mitglieder voll zu entsprechen. Ein solcher ,Wohnungsleerstand” hatte einen
vOllig anderen Charakter als in der kapitalistischen Wohnungswirtschaft. Hier ist Leerstand eine Kon-
sequenz der Geschiftemacherei: Uberhdhte Mieten, die sich nur wenige leisten kénnen, systemati-
scher Leerstand, erzeugt durch Spekulationen verschiedenster Art, Uberproduktionskrisen, die dem
Kapitalismus inhdrent sind und Wohnungen wegen der unzureichenden Kaufkraft unvermietbar ma-
chen und schliefllich Bedarfsverfehlungen jeglicher Art, die in einer Wohnungswirtschaft notwendig
auftreten missen, die nicht bewusst und planmaRig organisiert ist sondern durch die ,unsichtbare
Hand der Markte” chaotisch mal mehr mal weniger stark fehlgeleitet wird. Das Wohnbediirfnis dient
in einer solchen kapitalistischen Welt als Bereicherungsmittel, als ein Mittel moéglichst hoher Kapital-
verwertung. Dieser Zweck heiligt sowohl das 6konomische Chaos, das der Kapitalismus in der Woh-
nungswirtschaft regelmaRig anrichtet, als auch alle rechtmaRigen bis hin zu unrechtmaRigen Mittel,
die angewandt werden, um einen moglichst groBen Batzen des gesellschaftlichen Reichtums zu er-
beuten.

Die Verwaltungskosten stellen eine Mischform dar. Soweit solche Verwaltungstatigkeiten ein organi-
satorisches Mittel sind, um erstens den Gebrauchswert der Wohnungen zu erhalten und fortzuentwi-
ckeln und um zweitens die Belegung der Wohnungen zu vermitteln, sind sie notwendig in jeder
Wohnungswirtschaft, welche gesellschaftliche Form sie auch immer hat. Dieser Teil der Verwaltungs-
tatigkeit ist gesellschaftlich notwendig und gehort nicht zu den faux frais kapitalistischer Wohnungs-
wirtschaft, was nichts dariiber aussagt, inwieweit solche Verwaltungstatigkeiten vollig anders zu or-
ganisieren waren als es heute der Fall ist.

Anders sieht es mit den Anwalts- und Gerichtskosten, dem aufwendigen Priifen verschiedener Ange-
bote, den Aufwendungen fiir die Abwicklung von Zahlungs- und Finanzierungsvorgangen, den Kosten
der Aufsicht sowie der Kosten fir die Priifungen des Jahresabschlusses, flir Managergehalter etc. aus.
Solche Kosten bilden einen Tribut fiir die kapitalistische Eigentumsform und deren kommerzielle
Vertriebsformen, wiirden also entfallen, sobald die Wohnungswirtschaft solche Formen abstreifte.
Instandhaltungen sind grundsatzlich notwendig, um den Gebrauchswert einer Immobilie zu sichern.
Defekte und abgenutzte Bestandteile missen laufend ausgetauscht werden. Geschdhe das nicht,
konnten Schaden auftreten, die den Gebrauchswert tGberdurchschnittlich vermindern wirden.

15



Guenther Sandleben, Wohnungsmiete - ein ganz normales Abzocker-Geschaft

Aber selbst hier entstehen faux frais, schon weil Betrug und Geschaft immer eng zusammen han-
gen.' Die genauen AusmaRe aller faux frais in der Wohnungswirtschaft werden erst aufgedeckt wer-
den kénnen, wenn sich eine entsprechende Gegenmacht formiert, die sich dazu die Moglichkeiten
schafft.

Wir gehen davon aus, dass rund ein Drittel der gesamten Bewirtschaftungskosten zu den faux frais
der kapitalistischen Wohnungswirtschaft gehéren und zwei Drittel der Tatigkeiten einschliefSlich aller
Sachmittel notwendig sind fiir die Erhaltung und Férderung des Gebrauchswerts bzw. fiir die Bele-
gung der Wohnungen.

7.3. Bodenpreis und Wert: eine verdeckte Form der Wertaneignung

Es wurde schon gezeigt, wie das Gutachten die Grundrente mit dem Zins verschwimmen ldsst und
wie der Bodenpreis die Ausbeutung durch den Eigentiimer von Grund und Boden zudeckt. Da dieser
Punkt wichtige Aspekte der Bereicherung auf Kosten des Mieters aufdeckt, soll hier gesondert darauf
eingegangen werden.

Urspringlich wurde das Grundstilick Emser Stralle (570 gm) gekauft, um darauf das Wohngebaude zu
errichten, das 1903 fertig war. Der fiir den Kauf des Bodens vorgeschossene Kapitalwert musste sich
verwerten. Ansonsten ware er gar nicht erst dafiir vorgeschossen worden und ware einer anderen
Anlagesphare zur Verfligung gestellt worden. Statt den Boden zu kaufen und zu bebauen, hatte der
Kapitalanleger seinerzeit z. B. Staatsanleihen kaufen koénnen. Diese alternative Vermdgensanlage
wirft Zinsen ab. Zu einer entsprechenden Verzinsung sollte sich der gekaufte Boden verwerten.

Man sieht, wie der Boden als Handelsware mit der kapitalisierten Rente als sein Preis die eigentliche
Rente zudeckt. Wenn der gekaufte Boden einen Ertrag abwirft, dann erscheint es als nichts anderes
als wenn eine gekaufte Anleihe einen Zins abwirft. Dem Kaufer erscheint die Rente deshalb nur als
Zins seines Kapitals. Dass dieser Zins von seinem 6konomischen Gehalt her nichts anderes ist als ein
Tribut, der vom Mieter gezahlt wird, um den Boden als Grundlage und als Raum zu nutzen, ver-
schwimmt hinter dieser Form.

Was damals galt, ist heute noch von Bedeutung. Der Kapitalanleger, der die Eigentumswohnung Em-
ser StralRe kaufen mochte, will seinen Kapitalvorschuss verwerten, d. h. nicht nur das Kapital, das er
flr das Gebaude vorschiel3t, sondern auch jenen Teil, mit dem er das anteilige Grundstiick (Miteigen-
tumsanteil 40/1.000) kauft.

Das Gutachten nennt einen Bodenpreis von 10.800 €. Fir den Kaufer der Wohnimmobilie erscheint
der Uberschuss, den er anteilig auf diesen Grund und Boden erzielt, nicht als umsonst erhalten. Er
hat dafiir den Bodenpreis bezahlt, also mit dem Boden zugleich den Uberschuss gekauft. Gleiches
passiert mit einer Anleihe: Der Kaufer bezahlt deren Marktpreis (Kurs) und erwirbt zugleich den Zins
als Uberschuss darauf.

Beide Titel werden jedoch nicht durch den Kauf erzeugt, sondern nur Ubertragen. Sie existierten,
bevor sie gehandelt wurden. Dass sie Gberhaupt existieren kénnen, ist den 6konomischen Bedingun-
gen geschuldet, die die Voraussetzung dafiir bilden. Der handelbare Eigentumstitel auf den Boden
setzt das moderne Eigentumsrecht und den Boden als Handelsobjekt voraus. Er geht also aus den
kapitalistischen Verhaltnissen hervor und verschafft dem Eigentiimer das Recht, sein Monopol auf
eine bestimmte Portion des Erdkorpers auszubeuten, indem er die Benutzung nur demjenigen ge-
stattet, der dafiir bezahlt. Diese regelmafiige Geldeinnahme ist die Grundrente, die der Bodeneigen-
timer aus der Vermietung der Immobilie zieht.

1 Nehmen wir ein unverfangliches Beispiel dazu aus einem Bereich, wo der Betrug, der auf der Grundlage von Markten
entsteht, notwendig kritisch beobachtet wird durch eine entsprechende Gegenmacht, die den Betrug bezahlen muss. Die
FAZ (18.1.2013, S. 1 und S. 11) zitiert aus einem erstmals vom Spitzenverband der Krankenkassen erstellten Bericht, den das
Bundesgesundheitsministerium unter Verschluss halt. Die Zeitung schreibt: ,Die gesetzlichen Krankenkassen haben in den
Jahren 2010 und 2011 fast 53.000 (!) Fille von ,Fehlverhalten’ von Arzten, Apothekern, Krankenhiuser oder anderer Ge-
schaftspartner aus dem Gesundheitswesen registriert. Meist ging es dabei um den Vorwurf des Abrechnungsbetrugs. In
2.600 Fallen wurde die Staatsanwaltschaft eingeschaltet. ... Die gesetzlichen Krankenkassen konnten Schadensersatzforde-
rungen von mehr als 41 Millionen Euro durchsetzen. Die vom Bundeskriminalamt registrierten Falle betreffen das Gesund-
heitssystem insgesamt, auch Geschaftsbeziehungen zwischen Krankenhausern und Lieferanten.”

16



Guenther Sandleben, Wohnungsmiete - ein ganz normales Abzocker-Geschaft

Die Ndhe zum Zins kommt also dadurch herein, dass unter kapitalistischen Bedingungen jede regel-
maRige sich wiederholende Geldeinnahme als ,der Zins eines imaginaren Kapitals” betrachtet wer-
den kann.™ Diese Kapitalisierung setzt die Rente zwar voraus, jedoch vom Standpunkt des Immobili-
enkaufers, der den Marktpreis dafiir zahlte, macht es keinen Unterschied, ob die regelmaRige Geld-
einnahme durch den Schuldtitel einer Anleihe oder durch den Eigentumstitel am Grund und Boden
vermittelt ist.

Dass eine regelmaRige Geldeinnahme (iberhaupt als Zins eines imagindren Kapitals betrachtet wer-
den kann, beruht auf einer Mystifikation, die im Kapitalfetisch verankert ist und sich als abstrakte,
allgemeine Form setzt, also als die Form, worin die Grundrente ihre spezifischen Bestimmungen ver-
liert und nur noch abstrakt als regelmaRige Geldeinnahme erscheinen kann.

Eine solche Betrachtung unterstellt das Kapital als einen werterzeugenden Wert, worin alle Bestim-
mungen ausgeldscht sind, oder wie Marx schreibt: ,Im zinstragenden Kapital ist daher dieser auto-
matische Fetisch rein herausgearbeitet, der sich selbst verwertende Wert, Geld heckendes Geld, und
tragt es in dieser Form keine Narben seiner Entstehung mehr. Das gesellschaftliche Verhaltnis ist
vollendet als Verhiltnis eines Dings, des Geldes, zu sich selbst. Statt der wirklichen Verwandlung von
Geld in Kapital zeigt sich hier nur ihre inhaltlose Form.“*® Der Unterschied von Zins- und Rentenein-
nahme ist in dieser ,inhaltslosen Form“, worin sich das Kapital als Zinstragendes zeigt, unsichtbar
gemacht.

Wenn der Boden seine Rendite nur dadurch erhalt, weil der Eigentumstitel am Erdball den Eigenti-
mer befdhigt, einen Teil des Reichtums anderer sich als Tribut anzueinen, eine Beute also, die kapita-
lisiert den Bodenpreis ergibt, dann ist die im Gutachten ausgewiesene ,Bodenwertverzinsung” nichts
anderes als die mystifizierte, unsichtbar gemachte Form einer solchen Ausbeutung.

Der Boden kann keinen Wert haben, weil er nicht durch Arbeit erzeugt wird. Er ist von Natur vorhan-
den, ohne Zutun des Menschen, ein Geschenk der Natur. Sofern Arbeit fir seine Kultivierung veraus-
gabt wird, handelt es sich um einen gesellschaftlichen, der Erde einverleibten Wert, der zu unter-
scheiden ist von dem eigentlichen Grund und Boden. Von solchen tatsachlichen Wertbestandteilen
abgesehen, hat der Boden einen Preis, ohne Wert zu haben. Der Preis hort hier auf, Wertausdruck,
d.h. eine verwandelte Form des Werts zu sein. Marx nannte einen solchen Preis ohne Wert ,imagina-
re Preisform” und nennt als Beispiel den ,Preis des unkultivierten Bodens, der keinen Wert hat, weil
keine menschliche Arbeit in ihm vergegenstandlicht ist.“"’

Die im Gutachten genannte Bodenwertverzinsung als die mystifizierte Form der Grundrente bildet
einen Teil der Miete. Dahinter verbirgt sich ein Tribut, den der Mieter dem Vermieter bezahlen muss
fir die Nutzung des Grund und Bodens, einschlieBlich des Raums, der damit gegeben ist. Es ist eine
verdeckte Abgabe, eine Art Steuer, ohne wirkliche Gegenleistung. Unter der Form des Bodenpreises,
der als imagindres Kapital die Bodenwertverzinsung scheinbar aus sich selbst hervorzaubert, eignet
sich der Vermieter mit rechtsstaatlichen Mitteln einen Teil des Werts gratis an, den der Mieter in
seiner Mietzahlung zu leisten hat.

7.4. Zins — Geld arbeitet doch nicht

Mit dem Zins verhalt es sich nicht anders als mit der Grundrente. Beide Wertteile werden nicht ge-
schaffen, weder der Zins vom Kapital noch die Grundrente von der Natur. Die Eigentimer von Kapital
und Boden eignen sich die in der Produktion geschaffenen Werte unentgeltlich an.

Das Geld arbeitet nicht, das Kapital auch nicht, und doch erscheint das Kapital als geheimnisvolle,
selbstschaffende Quelle des Zinses, als Vermehrung durch sich selbst. Diese Mystifikation des Kapi-
tals, hervorgerufen durch das zinstragende Kapital, demzufolge jede regelmaliige Geldeinnahme als
Kapitalquelle erscheint, wurde im Zusammenhang mit der Grundrente untersucht. In der gleichen

> Auf das fiktive Kapital als Grundlage fiir die Ndhe von Zins und Grundrente hat schon Marx verwiesen. (Kapital Ill, MEW
25, S. 635) Der Bodenpreis als kapitalisierte Rente ist Bestandteil dieser Mystifikation und bildet — wie gezeigt — die Voraus-
setzung dafir, dass im Wertgutachten die Grundrente gar nicht mehr als eigenstdndige Kategorie erwahnt wird, sondern
stattdessen der Ausdruck ,Bodenwertverzinsung“ gebraucht wird.

18 Marx, Kapital Ill, MEW 25, S. 405

Y Kapital I, MEW 23, S. 117
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inhaltslosen Form vollzieht sich die Verwertung des im Gebadude steckenden Kapitals. Auch fiir diesen
Kapitalteil gibt es im Bestandteil der Miete eine regelmallige Geldeinnahme, die als Zins eines Kapi-
tals erscheint. Und der entsprechende Zinssatz ist nichts anderes als der Liegenschaftszinssatz, der im
Unterschied zum entsprechenden Liegenschaftszinssatz des Bodenwertes nur um die begrenzte Nut-
zungsdauer des Gebaudes modifiziert wird. Der im Gutachten ausgewiesene , Reinertrag der bauli-
chen Anlage“ ist (abgesehen von den von uns herausgerechneten Abschreibungen) nichts anderes als
der in der Miete versteckte und als ,,Reinertrag” verbramte Zins. Dieser Zins auf die bauliche Anlage
ist wie die Bodenrente ein Tribut, den der Mieter zu entrichten hat.

Die Miete ist Diebstahl, soweit es sich um die Mietbestandteile handelt, die laut Gutachten unter den
Titeln ,Bodenwertverzinsung, und , Reinertrag der baulichen Anlage” (ohne Vermengung mit Ab-
schreibungen) angeeignet werden kénnen. Okonomisch handelt es sich um legalisierten Diebstahl
auf der Grundlage des allgemeinen Kapitalverwertungszusammenhangs.

8. Wie hoch die Miete sein kénnte — eine alternative Betrachtung der ,Kosten“-Miete”

Wir haben nun alle Bestandteile der Miete durchleuchtet, um abschliefend beurteilen zu kénnen, in
welcher Weise die Miete als Quelle der Bereicherung dient, vollig legal — aber immer sorgenvoll und
voller Angst herausgesplirt von einer GroRRzahl der Mieter. Wie niedrig kénnte die Miete sein auf der
Grundlage einer Wohnungswirtschaft, die nicht kapitalistisch betrieben ware?

Eine schnelle Antwort liefert das folgende Schaubild, das alle Bestandteile der Miete unter dem Ge-
sichtspunkt auflistet, inwieweit darin Senkungspotential besteht, sofern der Kapitalismus beseitigt
ware. An die Stelle einer jahrlichen Nettokaltmiete in Hohe von 4315 Euro kdnnte eine von lediglich
1651 Euro treten. Fast zwei Drittel der derzeitigen Miete oder 2663 Euro zahlt der Mieter zuviel (be-
zogen auf unser Beispiel ,Emser Stralle”). Das ist eine schwere Birde, die ihn der Kapitalismus in der
Wohnungswirtschaft auferlegt.

Jahrliche Nettokaltmiete mit und ohne Kapitalismus in der Wohnungswirtschaft
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,Bodenwertverzinsung” und ,Reinertrag der baulichen Anlage” (abziglich der Abschreibungen) er-
wiesen sich als Ausbeutungsformen des Mieters und als entsprechende Quelle der Bereicherung fiir
den Vermieter. Beide Teile wiirden als Belastung sofort wegfallen, ware die Wohnungswirtschaft
nicht mehr kapitalistisch, sondern gemeinschaftlich organisiert.
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Der Vergleich der kapitalistischen Wohnungswirtschaft mit einer Wohnungswirtschaft ohne Verwer-
tungskreislaufe zeigt das ganze AusmaR des Zocker-Geschafts mit der Miete. In diesem Vergleich
rechnen wir mit PreisgréRen, obwohl diese strenggenommen keine Giiltigkeit mehr haben in der von
Kapitalzwangen befreiten Gesellschaft. An die Stelle der Geld- und Preisrechnung tritt die Arbeitszeit-
rechnung, worauf an anderer Stelle hingewiesen wird.*®

Reinertrag der baulichen Anlage

Das Kapital erschien uns als mysteriose und selbstschopfende Quelle seiner eigenen Vermehrung; Als
zinstragendes Kapital tragt der Zins keine Spuren seiner Entstehung. Der Ausbeutungscharakter ist
durch den Kapitalfetisch vernebelt und alle, die im Prozess der Kapitalverwertung verdienen, haben
kein Interesse daran, den Nebel zu lichten. Auf dieser Grundlage kann das Gutachten problemlos
vom ,Reinertrag der baulichen Anlage” sprechen, so als befande sich in der baulichen Anlage eine
eigene Wertquelle, die eine regelmaRige Geldeinnahme im entsprechenden Mietteil liefert.

Durch die Vermischung mit der Abschreibung erhalt diese Mystifikation eine zusatzliche Plausibilitat:
Tatsachlich verliert das Gebadude durch Nutzung und durch den Zahn der Zeit an Wert, der ersetzt
werden muss, um die Reproduktion des Wohnungsbestands zu sichern. Wenn dieser Wert als Miett-
eil an den Vermieter zurtickflieRt, dann ist das nur ein Ersatz fir den Wert, den die Wohnung verlo-
ren hat.

Bodenwertverzinsung

Beim Mietbestandteil , Bodenwertverzinsung” ist der Zins direkt angesprochen als Resultat einer
selbstandigen Quelle des Bodenwerts, die kraft verborgener Eigenschaften ewig zu sprudeln scheint.
Dass es sich in der Berechnungsweise um eine Tautologie handelt, weil der Bodenwert, der die Bo-
denwertverzinsung produzieren soll, selbst ein Produkt der Bodenwertverzinsung ist, wird dadurch
verschleiert, weil die Bodenrichtwerte als vorgegebene, empirische MarktgroSen aus der Sammlung
der Gutachterausschiisse entnommen werden. Uber den inneren Zusammenhang von Bodenpreis
und Uberschuss wird in diesem groben Empirismus nicht weiter nachgedacht.

Abschreibung als reeller Gegenwert: Die Bereicherungsrate des Vermieters

Von den Bewirtschaftungskosten abgesehen, verbraucht der Mieter durch die Benutzung der Woh-
nung lediglich den Wertteil des Gebaudes, um den sich der Wert des Gebaudes durch den Gebrauch
vermindert. Der Wert, den die Abschreibungen enthalten, ist der einzige Gegenwert, den der Ver-
mieter wirklich liefert."

Da der Boden keinen Wert besitzt, obwohl er einen Preis hat (,,imagindre Preisform”), kann er auch
keinen Wert verlieren. Die Natur ist lediglich Quelle von Gebrauchswerten, nicht aber von Werten.
Sie steht den Menschen gratis zur Verfiigung und verwandelt sich nur deshalb in eine Wertaneig-
nungsmaschine, weil sie in der kapitalistischen Wohnungswirtschaft ein exklusives Eigentum dar-
stellt.

Der Vermieter liefert also lediglich den Abschreibungsbetrag auf das benutzte Wohngebdude und
erhalt als Gegenleistung den Mietanteil darauf. Nach unserer Berechnung sind das 928 Euro im Jahr.
Dariber hinaus bekommt er ohne jegliche Gegenleistung die ,Bodenwertverzinsung” in Héhe von
324 Euro und den ,Reinertrag der baulichen Anlage” (unter Abzug der bereits berlcksichtigten Ab-
schreibung) in Héhe von 1.977 Euro. Der Mieter finanziert in seiner Miete beide Bereicherungspos-
ten. Er zahlt (von den Bewirtschaftungskosten wird noch immer abgesehen) insgesamt 2.301 (1977 +
324) € und bekommt einen Wert von 928 €. Bezogen auf diesen Gegenwert betragt in diesem Miet-

1 https://guenther-sandleben.de/Gesellschaft-nach-dem-Geld, Sandleben, Gesellschaft nach dem Geld. Arbeitszeitrech-
nung als Alternative, PapyRossa 2022

' Hier wird immer vorausgesetzt, dass die Abschreibungen den tatsdchlichen 6konomischen Werteverzehr des Gebaudes
ausdriicken, also weder verzerrt werden durch eine steuerliche oder unternehmerische Abschreibungspolitik noch durch
einen mittels faux frais iberhohten Gebaudepreis aufgeblaht werden.
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verhiltnis die Bereicherungsrate des Vermieters bzw. die Ausbeutungsrate des Mieters (2.301/928 =)
248 % oder rund 250 %.

Miethéhe unter Beriicksichtigung der faux frais

Unter Einbeziehung der faux frais der kapitalistischen Produktion stellt sich die Rechnung noch un-
glinstiger fiir den Mieter dar.

Wir waren davon ausgegangen, dass etwa ein Drittel der Bewirtschaftungskosten als ,falsche Kosten”
anzusehen sind, als faux frais kapitalistischer Produktion. Wiirde die Wohnungswirtschaft samt aller
Voraussetzungen nicht langer kapitalistisch betrieben, wiirde diese Kostenbelastung entfallen.
Insgesamt gesehen wiirden die ausbeutungsfreie und die nicht durch faux frais belastete Nettokalt-
miete der Eigentumswohnung in der Emser StraRe zwei Bestandteile enthalten:

928,14 € Abschreibungen + 723,64 € reduzierte Bewirtschaftungskosten, ergibt eine jahrliche Netto-
kaltmiete von 1651,78 € oder 137,65 Euro im Monat. Der Vergleich mit der kapitalistischen Woh-
nungsmiete in Hohe von 359,58 € macht die Birde deutlich, die allein durch die kapitalistische Form
der Wohnungswirtschaft entsteht. Wiirde dieses System von Ausbeutung und Verschwendung Gber-
wunden, kdnnte die Miete auf ein gutes Drittel sinken, ohne die Reproduktion des Wohnungsbe-
stands einzuschranken.

,Kosten“-Miete

Dass der Kaufer der Eigentumswohnung ein Kapital in Hohe des Verkehrswerts (67.800 €) vorschieft,
um dann die gekaufte Wohnung zu vermieten, kann in dieser Rechnung nur insoweit eine Rolle spie-
len, als darin abzuschreibende wirkliche Werte enthalten sind. Dafiir bekommt er 928 € jahrlich in
der Mietzahlung zurlick, was er tatsachlich auch an Wert geliefert hat. Was er durch die Abschrei-
bung an Wohnungskapital verliert, erhalt er durch die Mietzahlung vollstandig zurlick. Sein Gesamt-
vermogen hat sich also nicht verandert.

Dennoch wird jeder, der auf dem Boden der kapitalistischen Wohnungswirtschaft steht, diese Be-
rechnung als unerhort und ungerecht zuriickweise und darin eine Form der Enteignung sehen. Eine
solche Entristung zeigt, wie sehr die Kapitallogik verinnerlicht ist. Denn auf kapitalistischer Grundla-
ge lasst sich so gut wie jeder Wertbetrag, ob in Geld oder als Warenwert, in Kapital verwandeln, ge-
nau so, wie der Wohnungskaufer das gemacht hat. Der Kauf der Immobilie erfolgte, um sie anschlie-
Rend zu vermieten. Die Kaufsumme sollte sich aus einem gegebenen Wert in einen sich selbst ver-
wertenden, sich vermehrenden Wert verwandeln, also genau so, wie es dem inhaltsleeren Begriff
des zinstragenden Kapitals entspricht. Das ist der Anspruch, den die kapitalistischen Verwertungs-
verhaltnisse als naturgemaR hervorbringen.

Der Begriff ,Ertragswert” driickt diesen Anspruch direkt aus, indem er in seinem Berechnungsschema
entsprechende Verwertungsverhaltnisse voraussetzt. Aus Boden und Gebaude scheint ein ,Ertrag”
hervorzugehen, vergleichbar mit der Natur, die Baume und Friichte ohne eigene Arbeit hervortreten
lasst. Die Wohnimmobilie soll fir den Kapitalanleger den Gebrauchswert haben, als Kapital zu wir-
ken.

Auf der Grundlage der kapitalistischen Wohnungswirtschaft erhalt der Eigentlimer der Immobilie die
Macht, eine Nettokaltmiete (ohne Bewirtschaftungskosten) in Hoéhe von jahrlich 2.301 € zu ziehen.
Das erscheint geradezu als ein selbstverstandliches Prinzip, als ein Prinzip natlrlicher Gerechtigkeit,
ganz ebenso wie auf Grundlage einer Sklavenwirtschaft der rechtmaRige Kaufer eines Sklaven diesen
flir sich im Rahmen der Gesetze arbeiten lassen kann. Sowenig, wie den damaligen Kaufern die Ver-
haltnisse als ungerecht erschienen, so wenig findet der normale Blirgerverstand etwas Anstofliges an
der Mietzahlung. Und umgekehrt erweist sich beides sofort als Skandal, sobald ein anderer gesell-
schaftlicher Standpunkt eingenommen wird.

Die allgemeine Geschaftsmoral, wie sie aus den heutigen Verhaltnissen herauswachst und ihre juris-
tische Form erhalt, bewertet die Mietzahlung als normale, selbstverstandliche Quelle der Kapitalver-
wertung. Emporend ist nicht die Bereicherung, die darin steckt, sondern deren Abschaffung und be-
reits schon deren Beschrankung. Meist schon kleinere Bestrebungen, die frei sprudelnden Quellen
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dieser Verwertung durch gesetzliche Schranken fiir Mieterhohungen zu begrenzen, wecken die Fu-
rien der kapitalistischen Wohnungswirtschaft und versetzen den ,ehrbaren Kaufmann” in Angst und
Schrecken.

Die kapitalistische Moral proklamiert die Verwertungsfreiheit des Kapitals als unverzichtbares Men-
schenrecht: die Gewerbefreiheit, die Vertragsfreiheit, die Freiheit der Mietpreisgestaltung als Teil der
personlichen Freiheit, also eine Miethdhe, die zumindest die gewohnheitsmaliige Kapitalverwertung
ermoglicht.

Eine Variante davon ist die , Kosten“-Miete, worunter eine Miete verstanden wird, welche ,zur De-
ckung der laufenden Aufwendungen erforderlich ist“.?° Die ,Bodenwertverzinsung” und die Verzin-
sung des Gebaudes (im Wertgutachten als ,Reinertrag der baulichen Anlage” bezeichnet, abzlglich
der Abschreibungen), d. h. nichts anderes als die Verzinsung des in der Gesamtimmobilie insgesamt
enthaltenen Kapitals werden ausdriicklich als notwendige Kostenbestandteile der Miete akzeptiert.
Wahrend aber das Gutachten noch einigermalRen ehrlich den Tribut, der dem Mieter auferlegt wird,
als ,Ertrag der baulichen Anlage” bzw. als Verzinsung des Bodenwerts offen legt, verwandelt der
Begriff der ,,Kosten“-Miete beide Pfriinde des Vermietungskapitals in Kostenfaktoren, die scheinbar
ganz im Dienste fir den Mieter aufgebracht werden, mit dem Staat als darliber wachender Anwalt
ganz zum Wohle des kleinen Mieters.

Eine solche Falschmiinzerei geschieht dadurch, indem der Vermieter, der sein Kapital durch Vermie-
tung verwertet, von diesem Kapital abgetrennt und in einen bloRen Verwalter von Kapital, von eige-
nem und fremdem Kapital verwandelt wird, das entsprechend zu verzinsen ist. Der Kapitalcharakter
der Wohnung wird weggeredet, als handele es sich dabei um einen bloBen Gebrauchswert, der vom
Vermieter uneigenniitzig bereitgestellt wird.
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20 § 8 Abs. 1 Wohnungsbindungsgesetz (WonBindG). Weiter heillt es in Absatz 2: ,Soweit das vereinbarte Entgelt die , Kos-
ten“-Miete Ubersteigt, ist die Vereinbarung unwirksam”. Mietpreissteigerungen, die Uber den normalen Kapitalverwer-
tungsrahmen hinausgehen, werden gesetzlich erschwert.
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