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Richter sind wohl Eigentiimer

Vorkaufsrecht Erneut

hat ein Gericht ein wichtiges
Instrument fur soziale
Mietenpolitik gekippt. Wieso?
Und wie geht es weiter?

H Elisabeth Vo3

abei sah es anfangs so gut aus
fir die Bewohnerinnen und
Bewohner der Heimstrafde 17
im Berliner Bezirk Friedrichs-
hain-Kreuzberg. Das Haus
liegt im Milieuschutzgebiet Chamissoplatz.
,Milieuschutz" das ist Verwaltungssprache
und meint, dass das Milieu, sprich die Zu-
sammensetzung der Bevolkerung, in ei-
nem Gebiet geschiitzt werden soll. In sol-
chen Vierteln gelten besondere Regeln, mit
denen Luxussanierungen oder die Um-
wandlung in Eigentumswohnungen ver-
hindert werden sollen. Eine gute Ausgangs-
lage fir die Leute in der Heimstrafle im
Bergmann-Kiez in Berlin-Kreuzberg.

Nachdem die Firma Pohl&Prym das
Haus mit der Nummer 17 vor mehr als vier
Jahren fiir 3,4 Millionen Euro gekauft hatte,
nahm der Bezirk sein Vorkaufsrecht zu-
gunsten der stadtischen Wohnungsbauge-
sellschaft WBM wahr. Dies war moglich,
weil der Kaufer es zuvor abgelehnt hatte,
eine ,Abwendungsvereinbarung” zu unter-
zeichnen. Damit hdtte Pohl & Prym sich
dazu verpflichtet, einen Beitrag zum
Milieuschutz zu leisten, der tiber das ohne-
hin gesetzlich Geforderte hinausgeht. Aus
Sicht der Grundstticksgesellschaft war das
zu viel verlangt—deshalb kam die WBM
zum Zuge.

Ein Spaziergang durch den Stadtteil zeigt
die Dringlichkeit einer Wohnungspolitik,
die sich den Marktkraften entgegensetzt:
An jeder Ecke werden hier edle Neubauten
hochgezogen—nur leisten kdnnen sich die
Menschen, die hier seit Jahrzehnten woh-
nen, diese Orte nicht. Fiur sie bedeutet
,Aufwertung” und ,Gentrifizierung", dass
immer mehr von ihrem Einkommen fiir
die Miete draufgeht. Bis viele irgendwann
nicht mehr mithalten kénnen und aufge-
ben, ihre gewohnte Umgebung verlassen
mussen und wegziehen.

Um das zu verhindern, kann ein Bezirk
ein Vorkaufsrecht wahrnehmen: So sollte
die WBM in den bereits notariell beurkun-
deten Kaufvertrag eintreten und das 1889
errichtete Haus mit 20 Wohnungen und
zwei Gewerbeeinheiten anstelle des ur-
sprunglichen Kaufers erwerben. Dagegen
klagte Pohl & Prym. Und unterlag in den
ersten beiden Instanzen, zur Freude der
Mieterinnen und Mieter, die sich unter
dem Dach eines landeseigenen Vermieters
sicherer flhlten.

So urteilte das Oberverwaltungsgericht
Berlin-Brandenburg, die Ausiibung des
Vorkaufsrechts sei, durch das Wohl der All-
gemeinheit gerechtfertigt” Es handle sich
dabei um eine zuldssige Beschrankung des
Eigentums im Sinne der Sozialbindung ge-
mafd Artikel 14 des Grundgesetzes. Pohl &
Prym aber lief3 nicht locker, die Firma zog
bis vors Bundesverwaltungsgericht in Leip-
zig. Das aber erliefd am 9. November ein
folgenschweres Urteil: Es sprach sich gegen
die Zuldssigkeit des bezirklichen Vorkaufs-
rechts aus. Und demolierte so zugleich ei-
nes der letzten Mittel zum Schutz von Mie-
terinnen und Mietern: jenes stadtische
Vorkaufsrecht, welches in Milieuschutzge-
bieten gilt.

Erst der Mietendeckel, nun das

Wie ist dieses Urteil zu verstehen? Wie kam
es dazu? Und welche Folgen wird der Rich-
terspruch fiir die angespannte Wohnsitua-
tion in Grof3stadten wie Berlin haben? Im-
merhin hatte das Oberverwaltungsgericht
Berlin-Brandenburg noch am 22. Oktober
2019 sein Urteil so begriindet: Da Pohl &
Prym eine private Immobiliengesellschaft
sei, so miisse man angesichts des Kaufprei-
ses, der ,etwa das 25-Fache der marktiibli-
chen Jahresnettokaltmiete betragt®, davon
ausgehen, dass das Unternehmen ,beab-
sichtigt, die Rendite des Mietshauses durch
mieterh6hende Mafinahmen zu steigern,
was negative Folgen fiir die Zusammenset-
zung der Wohnbevolkerung haben konnte®

Das Oberverwaltungsgericht nahm dann
eine detaillierte Gluterabwagung zwischen
Eigentumsrecht und Sozialbindung vor
und argumentierte, die Ausiibung des Vor-
kaufsrechts sei , durch das Wohl der Allge-

meinheit gerechtfertigt® Es gehe nicht dar-
um, in welchem Zustand das Haus sich der-
zeit befinde, sondern darum, was der
Kaufer in Zukunft damit bezwecke und wel-
che Auswirkungen dies haben kénne.

Dem hat das Bundesverwaltungsgericht
nun also widersprochen. Das Urteil liegt
zwar noch nicht schriftlich vor. Jedoch teilte
das Gericht am Tag der Urteilsverkiindung
mit, das Vorkaufsrecht fur ein Grundstiick
dirfe von der Gemeinde nicht auf den rei-
nen Verdacht hin ausgelibt werden, ,dass
der Kdufer in Zukunft erhaltungswidrige
Nutzungsabsichten verfolgen werde” Diese
Begriindung lasst vermuten, dass die
hochste gerichtliche Instanz inhaltliche Be-
grindungen im Sinne der sozialen Intenti-
on des Milieuschutzes aufler Acht gelassen
und lediglich formal, mit strengstmogli-
cher Auslegung der Paragrafen des Bauge-
setzbuchs, entschieden hat.

Menschenrechtsanwalt Eberhard Schultz,
der auch von Verdriangung Betroffene ver-
tritt, mochte das Urteil nicht kommentie-
ren, bevor er es nicht vorliegen hat. Er weist
jedoch darauf hin, dass der UN-Sozialpakt
von 1966, der lingst volkerrechtlich ver-
bindlich ist, das soziale Menschenrecht auf
Wohnen festschreibe. Das bedeute konkret:
Jeder habe das Recht auf eine angemessene
Wohnung zu erschwinglichen Preisen. ,Der
UN-Sozialausschuss hat die Bundesrepublik
Deutschland scharf kritisiert, weil dieses
Recht in Deutschland offensichtlich nicht
gewahrleistet ist und auch die erforderli-
chen Schritte daflir nicht angepackt wer-
den®, sagt Schultz.

Gefragt ist nun die Bundespolitik, denn
das Urteil aus Leipzig hat Auswirkungen
weit tiber Berlin hinaus. Grof3ere Stadte mit
angespanntem Wohnungsmarkt wie Min-
chen oder Hamburg haben ebenfalls vom
Vorkaufsrecht Gebrauch gemacht. Umso
absurder muten die triumphierenden Kom-
mentare aus Immobilienwirtschaft, CDU
und FDP an: Der Berliner Senat konne es

Berlin-Polemik
ist billig.

Auch Hamburg
und Miinchen
nutzten dieses
Instrument

eben nicht und habe nach dem Mietende-
ckel nun auch beim Vorkaufsrecht versagt!
Billige Polemik, klar, aber das war zu erwar-
ten nach einem solchen Richterspruch.

Abgesehen davon, dass die bisherige rot-
rot-grine Berliner Landesregierung mit
beiden Instrumenten versucht hatte, von
Verdrangung bedrohte Mieterinnen und
Mieter zu schiitzen, haben diese gar nichts
miteinander gemein: Dass der Berliner
Mietendeckel vor dem Bundesverfassungs-
gericht scheitern wiirde, war nicht abzuse-
hen-zu unterschiedlich waren die rechtli-
chen Auffassungen dazu. Im Unterschied
dazu basiert das Vorkaufsrecht auf einem
Bundesgesetz, das in Berlin ebenso ausge-
legt wurde wie in vielen anderen Stadten
auch. In tiiber 90 Fillen hat es allein in Ber-
lin bisher funktioniert. Insofern hat das Ur-
teil des Bundesverwaltungsgerichts eine
bisher bewahrte Rechtsauffassung grundle-
gend umgeworfen.

Der Bund ist am Zug

Es gibt jedoch politische Gemeinsambkei-
ten: Mit dem Urteil setze sich , die gericht-
liche Aufhebung politischer Regulierungs-
versuche des Mietenwahnsinns fort*
schreibt Lisa Vollmer, die am Institut fir
Europdische Urbanistik der Bauhaus-Uni-
versitdt Weimar forscht, in einer Veroffent-
lichung der Rosa-Luxemburg-Stiftung. Eine
Serie von hdchstrichterlichen Urteilen
habe in den vergangenen zwanzig Jahren
,den Kiindigungsschutz ausgehohlt, Eigen-
bedarfsgriinde ausgeweitet, Mietobergren-
zen in Sanierungsgebieten abgeschafft und
die wirtschaftsstrafrechtliche Mietsen-
kungsmoglichkeit faktisch ausgesetzt“. Mit
dem Urteil des Bundesverfassungsgerichts
vom April dieses Jahres, welches den Berli-
ner Mietendeckel kippte, habe diese Ent-
wicklung ,einen Hohepunkt gefunden®.
Der Politik vor Ort sind weitgehend die
Hande gebunden, die Krifte des Marktes
haben an Macht gewonnen. Um sie einzu-
hegen, ist eine Gesetzesdnderung auf Bun-
desebene dringend erforderlich. Der Ge-
schaftsfiihrer des Berliner Mietervereins,
Reiner Wild, sieht zwei Méglichkeiten einer
Neuregelung der Gesetzesliicke im Bauge-
setzbuch, die sich jetzt als Einfallstor fiir
das Kippen des Vorkaufsrechts erwiesen
hat: Entweder man stelle klar, dass der Aus-
schluss des Vorkaufsrechts nicht fir die
bezeichneten Milieuschutz- und Stadtum-
baugebiete gelte. Oder man finde einen
sinnvollen Grund, speziell flr einen Aus-

schluss in ebendiesen Gebieten. Im Inter-
esse der Mieter spricht er sich jedoch dafiir
aus, dass es Kommunen grundsatzlich er-
moglicht wird, in stadtebaulich ausgewie-
senen Gebieten vom Vorkaufsrecht Ge-
brauch zu machen. , Ausschlussgriinde
sollten generell nicht mehr zuldssig sein®
so Wild.

Fir die Mieterinnen und Mieter des be-
troffenen Hauses in der Heimstrafie kime
eine solche Gesetzesianderung aber wohl

zu spat. Offen ist auch, ob andere noch
nicht rechtskraftige Vorkdufe oder sogar
bereits abgeschlossene Abwendungsver-
einbarungen von dem Urteil betroffen sind
und jetzt riickabgewickelt werden miissen.

Seit zwanzig
Jahren hohlen
Urteile
Mieterrechte
immer

weiter aus

In jedem Fall ist es wahrscheinlich, dass
ohne den Druck des bezirklichen Vorkaufs-
rechts kiinftig kaum noch Abwendungsver-
einbarungen—die ja solche Vorkédufe ab-
wenden sollten-moglich sein werden. Da-
mit nimmt die Angst der Mieterinnen und
Mieter vor dem Verkauf eines Hauses und
dessen profitabler Verwertung zu.

Vorkaufsrechte waren ein kleines, aber
flir die Betroffenen bedeutendes Mittel der
Gegenwehr. Hausgemeinschaften organi-
sierten sich, kimpften gemeinsam um ihre
Hauser und taten sich mit anderen Haus-
gemeinschaften zusammen. Sie mussten
respektieren, dass sich nicht alle beteiligen
konnten oder wollten. Sie konnten feiern,
wenn es gelungen war, ihr Haus in eine
bessere Eigentumsform zu tiberfithren. So
kamen sie sich naher, zuletzt auch unter
erschwerten Coronabedingungen. Auch
ohne die Moglichkeiten des Vorkaufsrechts
ist kollektive Selbstorganisation weiterhin
notwendig, um politischen Druck zu ma-
chen: Fiir gegenseitige Unterstiitzung oder
um Kaufinteressierten zu signalisieren,
dass sie es mit einer kimpferischen Haus-
gemeinschaft zu tun haben.

Das Vorkaufsrecht war ein Notbehelf, der
nicht kampflos aufgegeben werden sollte.
Es kann aber eine flichendeckende soziale
Wohnungspolitik nicht ersetzen.

Elisabeth Vof3, Betriebswirtin und Publizistin,
arbeitet zu solidarischen Okonomien,
genossenschaftlichen Unternehmungen und
Hausprojekten in Wirtschaft und Gesellschaft

ANZEIGE

»Wir Lateinamerikaner sind arm, weil
der Boden, auf dem wir stehen, reich ist.«

Andy Robinson, Lateinamerika-
Korrespondent der Spanischen
Tageszeitung La Vanguardia, folgte
einigen der Reiserouten, die Galeano
in seinem Klassiker und Welt-Best-
seller Die offenen Adern Lateiname-
rikas vor 50 Jahren beschrieben hat.
Und er ist mit einem Bericht voller
klarer Worte zuriickgekehrt. Seine
Reportage blickt in die bis heute
noch immer offenen Adern Latein-
amerikas und beschreibt schonungs-
los, was er vorfindet: 6kologische
wie auch menschliche Katastrophen,
die durch Ausbeutung und die an-
dauvernde Pliinderung der Ressour-
cen verursacht werden.

Besonders im Fokus stehen dabei
die hippen Exportrohstoffe Soja,
Quinoa und Avocados. Die giganti-
sche aber sehr lukrative Ausweitung
der Avocadoplantagen hat in Mexiko
inzwischen weitgehend die organi-
sierte Kriminalitit iibernommen.

»Ich musste nach der letzten Seite
des Buches erst mal durchschnaufen.
Und habe den Eindruck, dass die
mediale Berichterstattung iiber diese
Region doch ein wenig unterbelich-
tet zu sein scheint. Warum wohl? Ein
Schelm, wer Boses dabei denket ...«

Michael Schnepf | Buchkultur

Eduardo Galeano
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