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Typische Berliner Wohnqualitat: Wohnungsbaugenossenschaft Bremer H6he am Prenzlauer Berg.
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Der Mietendeckel in Berlin ist gescheitert

Noch radikalere
Forderungen

Das deutsche Verfassungsgericht hat im April den Berliner Mietendeckel fiir unvereinbar mit
dem Grundgesetz und damit fiir nichtig erkldrt. Nun wird das Thema einer Deckelung

der Mieth6he auf Ebene der Bundesrepublik weiterverfolgt. Dabei sehen Berliner Wohnbau-
genossenschaften das Instrument sehr kritisch.

Von Christian Hunziker

Die kalte Dusche fiir zahlreiche Mieterin-
nen und Mieter in der deutschen Haupt-
stadt kam am 15. April: An diesem Tag gab
das Bundesverfassungsgericht in Karls-
ruhe sein Urteil bekannt, wonach der Ber-
liner Mietendeckel nicht mit dem Grund-
gesetz vereinbar und damit nichtig ist.
Damit setzte das oberste deutsche Gericht
ein Instrument zur Dampfung der Miet-
entwicklung ausser Kraft, das nicht nur in
ganz Deutschland, sondern auch dariiber
hinaus fiir Aufsehen gesorgt und auch die
Wohnbaugenossenschaften massiv be-
troffen hat.

Mit dem Mietendeckel, den das Berli-
ner Abgeordnetenhaus Anfang 2020 mit
den Stimmen der Regierungsparteien
SPD, Biindnis 90/Die Griinen und Die

Linke beschlossen hatte, wollte das Land
Berlin ein Zeichen gegen stark steigende
Mieten setzen und den Wohnungsmie-
tern eine Atempause verschaffen. Zu die-
sem Zweck legte das «Gesetz zur Mieten-
begrenzung im Wohnungswesen in Ber-
lin» fiir den grossten Teil der Berliner
Mietwohnungen eine genau definierte
Hochstmiete fest. Dies fiihrte dazu, dass
mit Inkrafttreten der zweiten Stufe des
Mietendeckels am 23.November 2020
zahlreiche Vermieter - darunter auch Ge-
nossenschaften - ihre Miete deutlich sen-
ken mussten.

Staatlich festgesetzte Miete
Dabei orientierten sich die staatlich zuge-
lassenen Hochstmieten am Baujahr des

Wohnhauses. Fiir die besonders belieb-
ten Griinderzeitwohnungen, die zwi-
schen 1870 und 1914 errichtet wurden,
durfte die monatliche Miete (ohne Ne-
benkosten) im Prinzip 6.45 Euro (ca. 7.10
Franken) pro Quadratmeter betragen -
und zwar zunéchst unabhéngig davon, ob
sich die Wohnung in einer prachtvollen
Seitenstrasse des beriihmten Kurfiirsten-
damms befindet oder in einem sozial an-
gespannten Quartier im Stadtteil Wed-
ding. Zum Vergleich: 2019, also vor Ein-
fiihrung des Mietendeckels, wurden
Wohnungen in Inseraten fiir eine Durch-
schnittsmiete von 10.44 Euro pro Quad-
ratmeter angeboten.

Einen Zuschlag gab es fiir gute Wohn-
lagen (plus 0.74 Euro pro Quadratmeter)
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sowie fiir modernisierte Wohnungen
(plus 1 Euro pro Quadratmeter). Von den
Regelungen ausgenommen waren of-
fentlich geférderte Wohnungen (Sozial-
wohnungen) sowie Wohnungen, die seit
2014 fertiggestellt wurden. Dabei betraf
der Mietendeckel sémtliche Vermieter -
borsenkotierte Konzerne genauso wie
Wohnungsbaugesellschaften im Eigen-
tum des Landes Berlin und Genossen-
schaften.

Bundesweite Losung angestrebt
Mit dem Urteil des Bundesverfassungs-
gerichts gelten nun wieder die alten
Mieten, die durch das Biirgerliche Ge-
setzbuch (BGB) des Bundes geregelt
sind. Vom Tisch ist die umfassende Mie-
tenregulierung damit jedoch nicht.
Denn die Verfassungsrichter dusserten
sich nicht inhaltlich zum Berliner Ge-
setz, sondern nur formal: Sie gaben ei-
ner Klage von Bundestagsabgeordneten
der biirgerlichen Parteien CDU, CSU
und FDP statt, die argumentiert hatten,
das Land Berlin habe gar nicht die Kom-
petenz zu einer solchen Regelung, da
Festlegungen der Miethdhe allein Sache
des Bundes seien.

Unmittelbar nach dem Urteil erho-
ben denn auch Mieterverbénde und lin-
ke Parteien die Forderung, auf Bundes-
ebene eine Losung zu erarbeiten, die
eine rechtssichere Grundlage fiir einen
solchen Mietendeckel schafft. «Jetzt
brauchen wir einen Mietenstopp auf
Bundesebene fiir mindestens sechs Jah-
re», sagt beispielsweise Janine Wissler,
Co-Vorsitzende der Partei Die Linke.
«Fiir diese Zeit miissen iiberall dort Mie-
tendeckel eingefiihrt werden, wo der
Wohnungsmarkt fiir Mieterinnen und
Mieter zur Existenzbedrohung gewor-
den ist.»

Genossenschaften skeptisch

Bei Wohnbaugenossenschaften stossen
solche Forderungen auf Skepsis. Denn
die Erfahrungen, welche die Berliner
Wohnungsgenossenschaften mit dem
Mietendeckel gemacht haben, sind we-
nig positiv. «<Wir Wohnungsbaugenos-
senschaften kénnen wegen des Mieten-
deckels weniger modernisieren, weniger
Wohnungen bauen und weniger fiir die
soziale Infrastruktur tun», sagte bei-
spielsweise Dirk Enzesberger, Vorstand
der traditionsreichen Charlottenburger
Baugenossenschaft und gleichzeitig
Sprecher der Berliner Wohnungsbauge-
nossenschaften, vor Bekanntwerden des
Urteils. Die Planungen der Charlotten-
burger Baugenossenschaft mit ihrem Be-
stand von knapp 6700 Wohnungen sahen

vor, wegen der durch den Mietendeckel
bewirkten Einnahmeausfdlle Moderni-
sierungsmassnahmen in Héhe von sechs
bis sieben Millionen Euro (rund 6,6 bis
7,7 Millionen Franken) auf unbestimmte
Zeit zu verschieben. Hétte der Mietende-
ckel Bestand gehabt, so hétte laut Enzes-
berger bei manchen Genossenschaften
sogar die Insolvenz gedroht.

So gross war die Empdrung, dass vier
Berliner Wohnbaugenossenschaften im
August 2020 ebenfalls den Gang zum Bun-
desverfassungsgericht antraten. Dessen
Entscheidung steht in diesem Fall noch
aus. Den klagenden Genossenschaften
gehe es weniger um die Frage der Gesetz-
gebungskompetenz als vielmehr «um die
Eingriffe in die Grundrechte und vor allem
um die Unverhéltnismassigkeit des Geset-
zes», erldutert Enzesberger. «Wir haben
mit 5,66 Euro pro Quadratmeter die giins-
tigsten Durchschnittsmieten in der Stadt.
Unser Auftrag ist es, ein nachhaltiges und
sozial ausgewogenes Wohnungsangebot
sicherzustellen. Der Mietendeckel hindert
uns daran.» Hétte der Mietendeckel Be-
stand gehabt, so hétte dies geméss Enzes-
berger beispielsweise die energetische
Modernisierung ausgebremst, da deren
Kosten wesentlich hoher sind als der Be-
trag, der laut Mietendeckel auf die Genos-
senschaftsmitglieder abgewdlzt werden
durfte.

Profitieren die Falschen?

Ein weiteres Argument gegen den Mie-
tendeckel nennt Jérg Wollenberg, Vor-
stand der 1886 gegriindeten bbg Berliner
Baugenossenschaft (gut 7000 Wohnun-
gen). «Der Mietendeckel hat den falschen
Effekt», kritisiert er. Er helfe dem Rechts-
anwalt, der am Ku'damm wohne, und
nicht dem Mieter mit wenig Geld, der in
sozial schwierigen Quartieren zuhause
sei. Tatséchlich fiihrte laut einer Untersu-
chung des Bundesverbandes Freier Im-
mobilien- und Wohnungsunternehmen
(BFW) der Mietendeckel dazu, dass die
Miete fiir eine beispielhafte Wohnung im
begehrten Stadtteil Friedrichshain um 49
Prozent gesenkt werden musste, wihrend
sich eine Wohnung im weniger beliebten
Stadtteil Mariendorf am siidlichen Stadt-
rand lediglich um exakt 0,30 Prozent ver-
billigte. «Grundsétzlich haben wir Ver-
stindnis dafiir, dass der Gesetzgeber
gegen masslose Mietsteigerungen vor-
geht», versichert Genossenschaftsvor-
stand Wollenberg. «Aber wir Genossen-
schaften bieten ja ohnehin giinstige Mie-
ten.» Zudem habe der Mietendeckel in
die genossenschaftliche Selbstverwal-
tung eingegriffen und zu einer zeitlichen
Streckung nicht nur von Modernisie-

rungsmassnahmen, sondern auch von
Neubauprojekten gefiihrt.

Im Prinzip Verstdndnis fiir das Anlie-
gen der Politik dussert Ulf Heitmann,
Vorstand der im Jahr 2000 aus einer Mie-
terinitiative entstandenen Genossen-
schaft Bremer Hohe. «<Wir junge Genos-
senschaften sind grundsétzlich fiir eine
Deckelung der Mieten», sagt er. «Aber
bei Genossenschaften gibt es kein Un-
gleichgewicht zwischen Vermieter und
Mieter, das man bekdmpfen miisste -
Genossenschaften gehoren ja ihren Mit-
gliedern.» Das Biindnis Junge Genos-
senschaften Berlin, dem 33 Genossen-
schaften mit etwa 5500 Wohnungen
angehoren, moniert insbesondere die
soziale Schieflage des Mietendeckels.
«Viele Vermieter, vor allem die, deren
Geschéftsmodell zu stéren die Absicht
des Gesetzgebers ist, werden an Inhaber
hoher und sicherer Einkommen vermie-
ten», prophezeite das Biindnis bereits
im Vorfeld der Verabschiedung des Mie-
tendeckelgesetzes. Das Gesetz sei des-
halb geradezu eine Aufforderung an
Gutverdiener, sich eine neue, grossziigi-
gere Wohnung zu suchen, und werde so
die Konkurrenz um Wohnraum weiter
verschirfen.

«Die Investitionsbremse Mietendeckel
ist eine Scheinlosung und schafft keine
einzige neue Wohnungy, kritisierte Axel
Gedaschko, Prasident des wohnungswirt-
schaftlichen Spitzenverbandes GdW.
Auch nach Ansicht von Maren Kern, die
den Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen (BBU) - den re-
gionalen GdW-Verband - leitet, brachte
der Mietendeckel «schlechtere Investiti-
onsbedingungen fiir den zur Marktent-
spannung dringend bené&tigten Neubau»
von Wohnungen.

Nachster Streitpunkt in Sicht

Welches die angemessenen Mittel gegen
stark steigende Mieten sind, wird aller
Voraussicht nach ein wichtiger Streit-
punktim Wahljahr 2021 sein (im Septem-
ber werden sowohl der Bundestag als
auch das Berliner Landesparlament neu
gewdhlt). Dafiir sorgt nicht zuletzt eine
Forderung, die noch weit radikaler ist als
die nach einem Mietendeckel: Derzeit
sammeln in Berlin Mieteraktivisten Un-
terschriften fiir das Volksbegehren
«Deutsche Wohnen & Co enteignen».
Dieses verfolgt das Ziel, auf Grundlage
von Artikel 15 des Grundgesetzes den
bérsenkotierten Konzern Deutsche Woh-
nen SE und alle anderen privaten Woh-
nungsunternehmen (nicht aber Genos-
senschaften) zu enteignen, die in Berlin
mehr als 3000 Wohnungen besitzen. =
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