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Die Erweiterung des Priifungsmafistabs bei der konkreten Nor-
menkontrolle eroffnet den Pachgerichten die Méglichkeit, so-
wohl dem FuGH als auch dem BVerfG vorzulegen und inner-
staatliche Umsetzungsakte am Mafistab der Unionsgrundrechte
iiberpriifen zu lassen. Trotz der Moglichkeit zur Vorlage an das

BVertG sollten die Fachgerichte aber auch in Zukunft unmit-
telbar ein Vorabentscheidungsersuchen an den EuGH richeen,
um die Vercinbarkeit des innerstaatlich umgesetzten sekundi-
renn Unionsrechts mit den Unionsgrundrechten tiberpriifen zu
lassen.

Vergesellschaftung von Grund und Boden in Berlin: Nur unter
Einbeziehung der Wohnungsbaugenossenschaften?!

von Rechtsanwalt Dr. Christian Schede und Rechtsanwalt Dr. Johann-Frederik Schuldt, Berlin*

Nach der Mehrheit fiir den Volksentscheid »Deutsche Wohnen
& Co. enteignen« hat der Berliner Senat die rechtlichen Még-
lichkeiten fiir den Erlass eines Vergesellschaftungsgesetzes zu
priifen, durch das die Bestande aller privaten Wohnungsunter-
nehmen mit mindestens 3.000 Wohnungen in Berlin in Ge-
meineigentum (iberfiihrt werden sollen. Der Beitrag behandelt
die bisher ungeklarte und sowohl praktisch als auch politisch
besonders relevante Frage der Einbeziehung der Wohnungs-
baugenossenschaften in die Vergesellschaftung. Dabei wird
gezeigt, dass die Genossenschaften in ein mégliches Verge-
sellschaftungsgesetz einbezogen werden miissten, weil eine
Ausnahmeregelung fiir die Genossenschaftsbestande gegen
den allgemeinen Gleichheitssatz nach Art. 3 Abs. 1 GG ver-
stofRen wiirde.

I. Einleitung

Am 26.09.2021 haben 57,6 % der Berliner Wihler dem Volks-
entscheid »Deutsche Wohnen & Co. enteignen« zugestimmt.!
Anders als die Bezeichnung vermuten lisst, stand nicht die
Enteignung des Unternehmens Deutsche Wohnen SE zur Ab-
stimmung. Der Volksentscheid zielt vielmehr auf eine Verge-
sellschaftung privater Wohnungsbestinde im Land Berlin. Als
Rechtsgrundlage fiir diesen in der bundesrepublikanischen Ge-
schichte beispiellosen Eingriff in Eigentiimerrechte soll Art. 15
GG fungieren.

Nach dem offiziellen Beschlusstext des Volksentscheids soll die
Vergesellschaftung die Bestinde aller privaten Wohnungsunter-
nehmen mit Gewinnerzielungsabsicht erfassen, die mindestens
3.000 Wohnungen in Berlin halten.? Die Berliner Wohnungs-
bestinde dieser Unternehmen sollen in Gemeineigentum iiber-
fiihre werden. Das Eigentum soll auf eine neu zu schaffende
Anstalt éffentlichen Rechts iibertragen werden, die fiir die ver-
gesellschafteten Wohnungen dann die Mieten senken soll. Den
betroffenen Unternehmen soll dafiir eine Entschidigung deut-
lich unter dem Markewert gezahlt werden. Ausgenommen von
der Vergesellschaftung sind nach dem Beschlusstext lediglich
»Unternehmen in offentlichem Figentume, rkommunale Wob-
nungsbaugesellschafien in privater Rechisform« und »Bestinde in
kollektivem Besitz der Mieter*innenschafi«. Nach der offiziellen
Schitzung des Berliner Senats wiren ca. 243.000 Wohnungen
von der geforderten Vergesellschaftung betroffen? Auf dieser
Grundlage geht der Senat von Entschidigungskosten zwischen
28,8 und 36 Mrd. € aus. Hinzu treten wiirden Erwerbsneben-
kosten i.H.v. 180 Mio. € sowie einmalige Kosten w.a. fiir die
Bewertung der Immobilien und Ausgleichszahlungen fiir Per-
sonaliiberhange der betroffenen Unternehmen i.H.v. 1,5 bis
1,9 Mrd. €4
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Das Ergebnis des Volksentscheids ist fiir den Berliner Landes-
gesetzgeber nicht rechtlich bindend. Der Berliner Senat hat
nunmehr lediglich zu priifen, ob und ggf. mit welchem Inhalc
der Entwurf fiir ein Vergesellschaftungsgesetz vorgelegt werden
kann.®> Uber dessen Erlass miisste dann das Berliner Abgeord-
netenhaus entscheiden.

Vor diesem Hintergrund hat die neue rot-griin-rote Landes-
regierung unter Fiithrung der Regierenden Biirgermeisterin
Franziska Giffey (SPD) in ihrem Koalitionsvertrag verein-
bart, dass eine Expertenkommission unter Einbindung der
Initiative »Deutsche Wohnen & Co. enteignen« gebildet
werden soll. Diese Kommission soll innerhalb eines Jahres
Empfehlungen zur Umsetzbarkeit des Vergesellschaftungs-
gesetzes vorlegen.®

Die rechtswissenschaftliche Diskussion um die geforderte
Vergesellschaftung hat sich bisher allgemein auf die Verfas-
sungsmifligkeit des Vergesellschaftungsvorhabens nach dem
Grundgesetz und der Berliner Landesverfassung konzentriert
— die von der deutlichen Mehrheit der Autoren zu Recht ver-
neint wird.” Die Berliner Senatsverwaltung hingegen war in
einem fritheren Verfahrensstadium zu dem Ergebnis gekom-
men, dass es »nicht nach jeder denkbaren Betrachtungsweise

*  Der Autor Schede ist Partner, der Autor Schuldt Senior Associate in der
Kanzlei Greenberg Traurig, Berlin.

1 hueps://www.wahlen-berlin.de/abstimmungen/VE2021/AFSPRAES/
ergebnisse.html, ebenso wie alle sonstigen angegebenen Links zulerzt ab-
gerufen am 06.11.2021.

2 Abrufbar unter https://www.berlin.de/wahlen/abstimmungen/deuts
che-wohnen-und-co-enteignen/artikel. 1040424. php.

3 hups://www.berlin.de/wahlen/abstimmungen/deutsche-wohnen-und-co-
enteignen/artikel. 1040424.php.

4 hups://www.berlin.de/wahlen/abstimmungen/deutsche-wohnen-und-co-
enteignen/artikel.1040424.php#kosten.

5 Vgl § 40 Abs. 3 AbstG.

6 Abrufbar unter: heeps://www.berlin.de/rbmskzl/regierende-buergermei
sterin/senat/koalitionsvertrag/.

7 Vgl nur Wolfers/Opper, DVBI 2019, 542 ff.; Schmidt, DOV 2019, 508 ff;
Sodan/Ferlemann, LKV 2019, 193 ff.; Kloepfer, NJW 2019, 1656 ff.; Dur-
ner, in: Maunz/Diirig, GG, 94. Erg.Lfg. 2021, Art. 15 Rdnr. 89; Waldhoff,
Verfassungsrechtliche Grenzen der Vergesellschaftung privater Wohnungs-
unternehmen mit religidsem Selbstverstindnis in Berlin — Rechtsgutachten
aus dem Mai 2019; Sodan, Zur Verfassungsmifligkeit der Sozialisierung von
Immobilien privater Wohnungswirtschaftsunternehmen im Land Berlin —
Rechtsgutachten aus dem Mirz 2019; Schede/Schuldt, ZRP 2019, 78 f;
Beckmann, Rechdliche Zulissigkeit und Grenzen einer Vergesellschaftung
bzw. Sozialisierung von Wohnimmobilien in Berlin, Gutachten im Auftrag
der SenSW, 22.11.2018; Geulen, Rechtliche Stellungnahme zum Volksent-
scheid zur Vergesellschaftung grofler Wohnungsunternehmen in Berlin im
Auftrag der SenSW, 21.11.2018.
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ausgeschlossen« sei, dass ein verfassungskonformes Vergesell-
schaftungsgesetz vorgelegt werden kénne.®

Nicht niher beleuchtet worden ist bisher die Einbeziehung
der Wohnungsbaugenossenschaften in die Vergesellschaftung.
Da insgesamt 29 Berliner Genossenschaften mit einem Ge-
samtbestand von ca. 140.000 Wohnungen und ca. 227.000
Genossenschaftsmitgliedern im Sinne der Enteignungsinitia-
tive »vergesellschaftungsfihig« sind,” ist diese Frage von be-
sonderer praktischer Relevanz. Damit wiirde sich die Gesamt-
zahl der von einer Vergesellschaftung betroffenen Wohnungen
im Land Berlin auf ca. 383.000 Wohnungen erhdhen. Da-
ritber hinaus wire eine Einbeziehung der Genossenschaften
auch politisch besonders brisant, weil die Genossenschaften
nach allseitiger Auffassung — auch der Initiatoren des Volks-
entscheids — als die »guten« Vermieter mit den niedrigsten
Durchschnittsmieten angesehen werden.

Im Folgenden wird gezeigt, dass auf Grundlage des Beschluss-
textes fiir den Volksentscheid auch die Bestinde der Berliner
Genossenschaften mit mindestens 3.000 Wohnungen von
der geforderten Vergesellschaftung erfasst sind (hierzu IL.).
Dariiber hinaus wird dargelegt, dass eine Einbeziehung der
Genossenschaften in ein mégliches Vergesellschaftungsgesetz
auch verfassungsrechtlich geboten wiire, weil eine Ausnahme-
regelung fiir die Genossenschaftsbestinde gegen Art. 3 Abs. 1
GG verstoflen wiirde (hierzu II1.).

Il. Genossenschaftsbestinde vom Volksentscheid
erfasst

Die im Beschlusstext enthaltenen Vorgaben fiir den Anwen-
dungsbereich der Vergesellschaftung passen im Grundsatz auf
eine Vielzahl von Genossenschaften (hierzu 1.). Demgegen-
iiber passen die vorgesehenen Ausnahmeratbestinde (hierzu
2.) nicht zu den Merkmalen von Genossenschaften (hierzu
3.). Die Genossenschaften sind deshalb schon nach dem Be-
schlusstext nichr rechissicher von einer Vergesellschaftung
ausgenommen (hierzu 4.).

1. Gegenstand der Vergesellschaftung nach dem
Beschlusstext

In den Anwendungsbereich des geforderten Vergesellschaf-
tungsgesetzes sollen nach dem Beschlusstext die Wohnungs-
bestdnde simtlicher Wohnungsunternehmen fallen, die mic
Gewinnerzielungsabsicht handeln und in Berlin einen Woh-
nungsbestand von mindestens 3.000 Wohnungen halten.
Wortlich heifdt es im Beschlusstext zum Gegenstand der Ver-
gesellschaftung:

»Daber wird der Senat von Berlin aufgefordert, alle MafSnabmen
einzuleiten, die zur Uberfiibhrung von Immobilien sowie Grund
und Boden in Gemeineigentum zum Zwecke der Vergesellschaf-
tung nach Art. 15 des Grundgesetzes erforderlich sind. Dies soll
Siir Wohnimmobilien in Berlin sowie die Grundstiicke, auf denen
sie errichtet sind, gelten und findet Anwendung, sofern Wohnun-
gen durch einen Eigentiimer in einem Umfang gehalten werden,
der als »vergesellschaftungsreifc definiert wird. Alle Unterneh-
men mit Gewinnerzielungsabsicht, gleich welcher Rechtsform,
die Wohnungen in einer Anzabl iiber dieser Schwelle in ibrem
Bestand haben, werden von der Vergesellschafiung erfasst. [...]
Als Schwelle fiir die Vergesellschaftungsreife schlagen wir einen
Umfang von 3000 Wobnungen pro Unternebmen vor.«\°

Diese Voraussetzungen erfiillen insgesamt 29 Berliner Ge-
nossenschaften mit einem Gesamtbestand von ca. 140.000
Wohnungen.

2. Ausnahmetatbestinde im Beschlusstext

Die Genossenschaften sind nach dem Wordaut des Beschluss-
textes auch nicht eindeutig von der geforderten Vergesell-
schaftung ausgenommen. In der Fassung des Beschlusstextes,
die Gegenstand des Volksentscheides war, ist zwar die folgen-
de Ausnahmeregelung vorgesehen:

»Ziel einer Vergesellschaftung ist die Schaffung von Gemein-
eigentum, weshalb Unternehmen in dffentlichem Eigentum oder
in kollektivem Besitz der Mieter*innenschaft oder gemeinwirt-
schaftlich verwaltete Unternehmen rechtssicher ausgenommen
werden sollen. !

Demgegeniiber enthielt die frithere Fassung des Beschluss-
texts (Stand: 25.10.2018), die Gegenstand der ersten Unrer-
schriftensammlungen fiir das Volksbegehren im Jahr 2019
war, noch eine klare und ausdriickliche Ausnahme fiir Ge-
nossenschaften (Unterstreichungen nur hier):

»Ziel des Gesetzes ist die Uberfiibrung in Gemeineigentum zum
Zwecke der Vergesellschaftung. Ausgenommen sind daber Unter-
nebmen, die bereits kollektives Eigentum der Bewohner*in-
nen;c/}aﬁ sind, vermittelt iiber einen Verein oder nicht, sowie
demokratisch verwalter sind, Zu den Ausnabmen gehoren z.B.
Genossenschaften. Auflerdem sollen Grundstiicke und Wohnim-
mobilien von Unternehmen im mebrheitlichen Eigentum der 6
Jentlichen Hand von der Vergesellschaftung europarechtskonform
ausgenommen werden. «'*

Anders als noch in der fritheren Fassung werden Genossen-
schaften also in der zur Abstimmung gestellten Fassung des
Beschlusstextes nicht mehr ausdriicklich von dem Vergesell-
schaftungsvorhaben ausgenommen. Die Ausnahme ist auch
nicht mehr klar formuliert (»Ausgenommen sind«), sondern
nur noch als — deutlich weichere — »Soll«-Formulierung aus-
gestaltet (»ausgenommen werden sollen<). Diese Aufweichung
des Beschlusstextes deutet darauf hin, dass wihrend der Prii-
fung des Vorhabens durch die Senatsverwaltung nach der
ersten Unterschriftensammlung im Frithjahr 2019 Zweifel
aufgetreten waren, ob die politisch gewiinschte Ausnahme
der Genossenschaften auch verfassungskonform ausgestaltet
werden kann.

3. Merkmale der Wohnungsbaugenossenschaften
Die im Beschlusstext zum Volksentscheid aufgefithrten Aus-
nahmetatbestinde passen nicht zu den Merkmalen der Ge-
nossenschaften.

8 S. die Pressemitteilung der Senatsverwaltung fiir Inneres v. 17.09.2020,
abrufbar unter: hetps://www.berlin.de/sen/inneres/presse/pressemitteilun
gen/2020/ pressemitteilung.993149.php sowie den zugrunde liegenden Ver-
merk InnDS 1 A 12 - 0230823/18/07 v. 16.09.2020, Anlage zur AH-Drs.
18/3054.

9 S. hups://www.wbv-neukoelln.de/aktuelles-details/stellungnahme-der-
genossenschaften-zur-initiative-deutsche-wohnen-co-enteignen.heml.

10 Beschlusstext (Fufin. 2), S. 1 f.

11 Beschlusstext (Fufin. 2), S. 2.

12 hetps://www.dwenteignen.de/2018/10/volksentscheid-langversion-
beschlusstext/.
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Die rechtlichen Rahmenbedingungen fiir Genossenschaften
sind im Genossenschaftsgesetz (GenG) verankert. Nach der
Legaldefinition des § 1 Abs. 1 GenG sind Genossenschaften
Gesellschaften von nicht geschlossener Mitgliederzahl, deren
Zweck darauf gerichtet ist, den Erwerb oder die Wirtschaft
ihrer Mitglieder oder deren soziale oder kulturelle Belange
durch gemeinschaftlichen Geschiftsbetrieb zu férdern. Die
im Genossenschaftsgesetz ausgestaltete Struktur und Willens-
bildung von Genossenschaften spiegeln den Grundsatz der
Selbstverwaltung wider. Zentrales Organ ist die Generalver-
sammlung, iiber die die Mitglieder ihre Rechte in den Ange-
legenheiten der Genossenschaft ausiiben (§ 43 Abs. 1 GenG).

Wohnungsbaugenossenschaften sind eine spezifische Form
von Genossenschaften.!® Thr Zweck ist es, eine sichere und
sozial verantwortbare Versorgung ihrer Mitglieder mit Wohn-
raum sicherzustellen. Das Handeln einer Genossenschaft
ist auf die Férderung ihrer Mitglieder entsprechend den
Prinzipien der Selbsthilfe, Selbstverwaltung und Selbstver-
antwortung ausgerichtet. Kennzeichnendes Merkmal einer
Genossenschaft ist die grundsitzliche Identitit von Entschei-
dungstrigern und Wohnungsnutzern. Mitglieder einer Ge-
nossenschaft kénnen ein satzungsmiflig gesichertes, dauer-
haftes Nutzungsrechr an einer Genossenschaftswohnung er-
werben. Zugleich sind sie am Kapital (sowie am Gewinn oder
Verlust) der Genossenschaft beteiligt und wirken iiber die
Organe der Genossenschaft an deren Willensbildung mit."
Dabei werden die Entscheidungen des operativen Geschifts
allerdings nicht im Kollektiv von der Generalversammlung,
sondern von den zustindigen Organen, insbesondere vom
Vorstand der Genossenschaft, getroffen. Die Befugnisse der
Generalversammlung sind in diesen Fillen auf die Entlastung
des Vorstands beschrinkt.

Die Dauernutzungsgebiihren der Wohnungsbaugenossen-
schaften liegen strukturell im niedrigsten Marktsegment.
Trotz ihrer moderaten Mieten erwirtschaften Genossen-
schaften auch Uberschiisse, die regelmiflig in die Instand-
setzung und Modernisierung der Wohnungsbestinde und
in den Neubau von Wohnungen investiert werden. Diese
Gewinnerzielung ist in der Praxis gerade auch deshalb un-
erlisslich, weil Genossenschaftswohnungen aufgrund des
dauerhaften Nutzungsrechts bei einem Bewohnerwechsel
regelmifig einen erheblichen Investitionsbedarf aufweisen,
um nach Jahrzehnten der Nutzung den jeweils aktuellen
Wohnstandards angepasst zu werden und zugleich eine
nachhaltige Substanzerhaltung zu gewihrleisten. Deshalb
sind Genossenschaften auch darauf angewiesen, die Nut-
zungsentgelte bei einem Bewohnerwechsel in sozial vertrig-
lichem Rahmen anzuheben, um die erforderlichen Mafinah-
men zu finanzieren.

4. Anforderungen der Ausnahmetatbestdnde nicht
erfiillt

Vor diesem Hintergrund erfiillen die Genossenschaften kei-
nen der im Beschlusstext zum Volksentscheid vorgesechenen
Ausnahmetatbestinde.

a) Kein »kollektiver Besitz der Mieter*innenschaft«

Die Ausnahme fiir » Unternehmen in kollektivem Besitz der
Mieter*innenschaft« erfasst Genossenschaften schon deshalb
nicht, weil die Entscheidungen des operativen Geschifts
nicht im Kollektiv von der Generalversammlung, sondern
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von den zustindigen Organen, insbesondere vom Vorstand,
getroffen werden.

Dariiber hinaus ist nicht jedes Mitglied einer Genossenschaft
zwangsliufig auch Mieter einer Genossenschaftswohnung.
Die Gesellschafterstellung als Genossenschaftsmitglied kann,
muss sich aber nicht mit der Stellung als Nutzer einer Ge-
nossenschaftswohnung iiberschneiden. Die Genossenschaft
als juristische Person gehort tiber die Mitgliedsanteile jedoch
simtlichen Genossenschaftsmitgliedern, nicht nur den Mie-
tern der Genossenschaftswohnungen.'®

b) Keine gemeinwirtschaftlich verwalteten Unternehmen
Genossenschaften sind auch keine »gemeinwirtschaftlich ver-
walteten Unternehmenc.

Samtliche Formen der Gemeinwirtschaft sind dadurch ge-
kennzeichnet, dass das Eigentum zwar formal dem Eigen-
tiimer belassen wird, jedoch durch Mitbeteiligungs- und
Einflussrechte eine gesellschaftliche Kontrolle iiber die Eigen-
tumsnutzung etfolgt. Diese gesellschaftliche Kontrolle muss
so erfolgen, dass die Privatniitzigkeit ganz oder zumindest
nahezu vollstindig beseitigt und die gemeinwirtschaftliche
Orientierung der Eigentumsnutzung in hinreichendem Mafle
und dauerhaft sichergestellt wird.!® Die genossenschaftliche
Rechtsform ist als Organisationsform der Gemeinwirtschaft
zwar grundsitzlich zuldssig. Dabei muss aber eine Organisa-
tion gewihrleistet sein, die die gemeinwirtschaftliche Zweck-
bestimmung rechtlich sicherstellt."” Gemeinwirtschaftliches
Handeln bedarf einer Form des Wirtschaftens, die unmittel-
bar an der gesellschaftlichen Bedarfsdeckung ausgerichtet ist
— und nicht an individueller Gewinnerzielung. '8

Diese Voraussetzungen sind bei Genossenschaften nicht er-
fiille. Es fehlt hier bereits an dem bestimmenden Einfluss des
Staates auf die Eigentumsnutzung. Die im GenG geregelte
Struktur und Willensbildung spiegelt den Grundsatz der
Selbstverwaltung der privaten Genossenschaftsmitglieder wi-
der. Mitbeteiligungs- und Einflussrechte des Staates sind im
GenG nicht vorgesehen. Vielmehr verpflichtet das GenG die
Genossenschaften in § 1 Abs. 1 GenG auf den Zweck, »den
Erwerb oder die Wirtschaft ibrer Mitglieder oder deren soziale
oder kulturelle Belange durch gemeinschaflichen Geschiftsbetrieb
zu fordern. « Dieser Forderzweck ist das zentrale Charakteristi-
kum der Rechtsform der eingetragenen Genossenschaft.'® Er
ist allein auf die wirtschaftlichen und sozialen Belange der Ge-
nossenschaftsmitglieder bezogen. Dadurch unterscheiden sich
Genossenschaften von allen anderen Personengesellschaften
und juristischen Personen.?’ Das Handeln einer Genossen-

13 Wenn im Folgenden von »Genossenschaften« gesprochen wird, sind aus-
schliefflich Wohnungsbaugenossenschaften gemeint.

14 Zum Ganzen niher Holthaus/Lehnhoff, in: Lang/Weidmiiller, GenG,
39, Aufl. 2018, § 1 Rdnr. 59 .

15 Die Voraussetzungen eines »kollektiven Besitzes der Mieter*innenschaft«
diirfren lediglich bei Mietshduser-Syndikaten erfiillt sein, von denen aber
keines die Schwelle von 3.000 Wohnungen erreicht.

16 Vgl. nur Axer in: Epping/Hillgruber, GG, 3. Aufl. 2020, Art. 15
Rdnr. 11, 13.

17 Siehe Depenheuer/Froese in: v. Mangoldt/Klein/Starck, GG, 7. Aufl. 2018,
Art. 15 Rdnor, 25; Durner (Fufin. 7), Art. 15 Rdar. 55

18 Vgl. nur Axer (Fufln. 16), Art. 15 Rdnr. 11.

19 So explizit BT-Drucks. 16/1025, S. 81.

20 Fandrich in: Péhlmann/Fandrich/Bloehs GenG, § 1 Rdnr. 5; Henssler/
Strohn, Gesellschaftsrechr, § 1 GenG Rdnr. 3.
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schaft muss unmittelbar und hauptsichlich auf diesen Zweck
gerichtet sein. Sonstige Zwecke darf die Genossenschaft nur
als Nebenzweck fordern, und dies auch nur dann, wenn diese
sonstigen Zwecke dem in § 1 Abs. 1 GenG geregelten For-
derzweck zu- oder untergeordnet sind.?! Deshalb ist eine
hauptsichliche Ausrichtung der Genossenschaften auf die
Férderung des Allgemeinwohls gerade nicht zuldssig.?? Die so
ausgestaltete Privatniitzigkeit der Genossenschaften ist durch
diesen regulatorischen Rahmen insticutionell verankert.

Hl. Verfassungswidrigkeit einer
Ausnahmeregelung fiir Genossenschaften

Wollte man die Genossenschaften von der Vergesellschaftung
ausnehmen, miisste eine Ausnahmeregelung in das Vergesell-
schaftungsgesetz aufgenommen werden (hierzu 1.). Allerdings
Iisst sich die Herausnahme der Genossenschaften aus dem
Anwendungsbereich der geforderten Vergesellschaftung auf
verfassungskonformem Weg nicht erreichen. Denn sie wire
aufgrund eines Verstofles gegen Art. 3 Abs. 1 GG verfassungs-
widrig (hierzu 2.). Die Konstellation ist insofern vergleichbar
mit dem — vor dem BVerfG gescheiterten? — Gesetz zur Mie-
tenbegrenzung im Wohnungswesen in Berlin (Mieten WoG),
wo die Genossenschaften entgegen den politischen Absichts-
erklirungen aus verfassungsrechtlichen Griinden ebenfalls in
den Anwendungsbereich einbezogen wurden (hierzu 3.).

1. Erforderlichkeit einer Ausnahmeregelung
Nach dem Wortlaut von Art. 15 GG ist eine Vergesellschaf-
tung unter den folgenden Voraussetzungen mégtich:

»Grund und Boden, Naturschitze und Produktionsmistel konnen
gum Zwecke der Vergesellschaftung durch ein Gesetz, das Art und
Ausmafs der Entschidigung regelt, in Gemeineigentum oder in
andere Formen der Gemeinwirtschaft iiberfiibrt werden. Fiir die
Entschiidigung gilt Arvikel 14 Abs. 3 Satz 3 und 4 entsprechend.«

Wie bereits ausgefiihrt, handelt es sich bei den Genossen-
schaften nicht um gemeinwirtschaftlich verwaltete Unter-
nehmen.?*

Genossenschaftsbestinde sind auch kein Gemeineigentum
i.5.d. Art. 15 GG. Gemeineigentum ist insbesondere dadurch
gekennzeichnet, dass nicht einzelne Individuen, sondern die
Allgemeinheit — konstituiert im Staat, in den Kommunen
oder in Selbstverwaltungskérperschaften — Triger des Eigen-
tumsrechts ist.?” Hinzutreten muss, dass die betroffenen
Eigentumsgegenstinde nicht mehr der privaten Gewinnerzie-
lung dienen, sondern der Deckung eines gesellschaftlichen
Bedarfs oder der Verfolgung sonstiger Gemeinwohlziele.2®

Diese Anforderungen sind hinsichtlich der Genossenschafts-
bestinde schon deshalb nicht erfiillt, weil Triger des Eigen-
tumsrechts keine staatliche Kérperschaft, sondern die einge-
tragene Genossenschaft als juristische Person ist.?” Dariiber
hinaus dienen die Genossenschaftsbestinde, wie ausgefithrt,
nicht der gesellschaftlichen Bedarfsdeckung, sondern allein
den Interessen der Genossenschaftsmitglieder.?®

Eine Herausnahme der Genossenschaften aus dem Anwen-
dungsbereich eines moglichen Vergesellschaftungsgesetzes
wiirde deshalb eine explizite Ausnahmeregelung erfordern.
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2. Verstol} einer Ausnahmeregelung gegen Art. 3
Abs. 1 GG

Eine solche Ausnahmereglung fiir Genossenschaftsbestinde
wire aufgrund eines Verstofles gegen Art. 3 Abs. 1 GG ver-
fassungswidrig. Eine Ausnahme der Genossenschaften von
der Vergesellschaftung wiirde eine Ungleichbehandlung dat-
stellen (hierzu a)), die mit Blick auf den Zweck der Verge-
sellschaftung verfassungsrechtlich nicht zu rechtfertigen ist

(hierzu b)).

a) Vorliegen einer Ungleichbehandlung

Der allgemeine Gleichheitssatz des Art. 3 Abs. 1 GG verbietet
dem Gesetzgeber, wesendich Gleiches ungleich und wesent-
lich Ungleiches gleich zu behandeln, es sei denn, die Un-
gleich- bzw. Gleichbehandlung ldsst sich verfassungsrechtlich
rechtfertigen.”

Die Herausnahme der Genossenschaften aus dem Anwen-
dungsbereich des geforderten Vergesellschaftungsgesetzes
wiirde eine Ungleichbehandlung darstellen. Denn den Ge-
nossenschaften und den sonstigen betroffenen Unternehmen
ist gemeinsam, dass sie Wohnungsunternehmen mit mindes-
tens 3.000 Einheiten sind und als Vermieter mit Gewinn-
erzielungsabsicht am Markt auftreten.

b) Keine Rechtfertigung der Ungleichbehandiung
Griinde, die diese Ungleichbehandlung verfassungsrechtlich
rechtfertigen kdnnten, liegen nicht vor.

Art. 3 Abs. 1 GG verbietet nicht streng jede Ungleichbehand-
lung. Vielmehr ergeben sich je nach Regelungsgegenstand
und Differenzierungsmerkmalen unterschiedliche Grenzen
fiir den Gesetzgeber. Diese kénnen von gelockerten, auf das
Willkiirverbot beschrinkten Bindungen bis hin zu strengen
Verhiltnismifigkeitserfordernissen reichen.”® Differenzie-
rungen bediirfen stets der Rechtfertigung durch Sachgriinde,
die im Lichte des Differenzierungsziels und des Ausmafles der
Ungleichbehandlung angemessen sind.** Eine Norm verletzt
Art. 3 Abs. 1 GG jedoch immer dann, wenn durch sie eine
Gruppe von Normadressaten verschieden behandelt wird,
obwohl zwischen beiden Gruppen keine Unterschiede von
solcher Art und solchem Gewichrt bestehen, dass sie die un-
gleiche Behandlung rechtfertigen kénnen.*

Im Vergleich zu den sonstigen Wohnungsunternehmen mit
Gewinnerzielungsabsicht und mindestens 3.000 Wohnungen
weisen die Genossenschaften keine derartigen Unterschiede
auf. Weil die geforderte Vergesellschaftung einen erheblichen
Eingriff in das Eigentumsrecht der betroffenen Wohnungs-
unternechmen darstellt, greifen gemif§ der Rechtsprechung

21 Henssler/Strohn (Fufln. 20), § 1 GenG Rdanr. 3.

22 Fandrich (Fufin. 20), § 1 Rdnr. 11.

23 BVerfG, Beschl. v. 25.03.2021 ~ 2 BvF 1/20 u.a., NJW 2021, 1377 ff.

24 S.o. unter I1.4.b).

25 Axer (Fufn. 16), Art. 15 Rdnr. 12.

26 Vgl. nur Bryde in v. Miinch/Kunig, GG, 7. Aufl. 2021, Art. 15 Rdor. 15.
27 Vgl. § 17 Abs. 1 GenG.

28 S.0. unter 11.3.

29 Vgl. nur BVerfG, Beschl. v. 19.12.2012 - 1 BvL 18/11, BVerfGE 133, 1, 13.
30 Vgl. nur BVerfG, Beschl. v. 19.12.2012 ~ 1 BvL 18/11, BVerfGE 133, 1, 13.
31 BVerfG, Beschl. v. 21.06.2011 — 1 BvR 2035/07, BVerfGE 129, 49, 68.
32 BVerfG, Beschl. v. 07.05.2013 — 2 BvR 909 u.a., BVerfGE 133, 377, 408.
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des BVerfG strenge VerhiltnismiBigkeitsanforderungen fiir
die Rechtfertigung der Ungleichbehandlung.?

Die zur méglichen Rechefertigung der Ausnahme herangezo-
genen Unterschiede miissen sich dabei an dem von Art. 15
GG vorgegebenen verfassungsrechtlichen Rahmen ausrichten.
Nach Art. 15 GG darf die Uberfithrung von Grund und Bo-
den in Gemeineigentum oder sonstige Formen der Gemein-
wirtschaft nur »zum Zwecke der Vergesellschaftung« erfolgen.
Vergesellschaftung bedeutet, dass das fiir eine Markewirtschaft
typische Handeln mit eigenniitziger Gewinnerzielungsabsicht
abgeldst wird durch ein wirtschaftliche Betitigung, die auf die
Bediirfnisbefriedigung im Interesse der Allgemeinheit ausge-
richret ist.** Eine Ausnahme bestimmter Akteure von dem ge-
forderten Vergesellschaftungsgesetz kann vor diesem Hinter-
grund nur dann gerechtfertigt sein, wenn deren Ausrichtung
auf eine Bediirfnisbefriedigung im Interesse der Allgemeinheit
hinreichend und dauerhaft rechtlich gesichert ist.

Im Fall der Genossenschaften sind diese Anforderungen bereits
mit Blick auf deren Strukrur und Zwecksetzung nicht erfiille
(hierzu aa)). Dies belegt insbesondere der Vergleich mit den lan-
deseigenen Wohnungsbaugesellschaften (hierzu bb)). Aber auch
die Mietenpraxis (hierzu cc)) und Gewinnverwendung (hierzu
dd)) der Genossenschaften stellen keine tragfahigen Ankniip-
fungspunkte zur Rechtfertigung der Ungleichbehandlung dar.
Das Gleiche gilt fiir die mit der Vergesellschaftung bezweckte

Ponalisierung bestimmter Grof3vermieter (hierzu ee)).

aa) Struktur und Zweck der Genossenschaften
Genossenschaften weisen einige charakteristische Merkma-
le auf, die sie von sonstigen privatwirtschaftlichen Woh-
nungsunternechmen abheben. Diese Merkmale umfassen
die Ausrichtung der Struktur und Willensbildung der Ge-
nossenschaften auf den Grundsatz der Selbstverwaltung, die
Verpflichtung der Genossenschaften auf den Zweck, ihre
Mitglieder zu fordern, sowie die grundsitzliche Identitidc
von Wohnungsnutzern und Entscheidungstrigern.’® Dabei
handelt es sich jedoch um keine Unterschiede von solcher
Art und solchem Gewicht, dass sie die Ausnahme der Ge-
nossenschaften von der Vergesellschaftung rechtfertigen
kénnten.

Denn die Genossenschaften bleiben trotz dieser Merkmale pri-
vatwirtschaftliche Unternehmen mit Gewinnerzielungsabsicht.
Diese Gewinnerzielungsabsicht ist — schon im Interesse der
nachhaltigen Erhaltung, Modernisierung und Ausweitung der
Genossenschaftsbestinde — unzweifelhaft vorhanden. Dariiber
hinaus sind Genossenschaften nicht auf das Allgemeininteres-
se oder die gesellschaftliche Bedarfsdeckung ausgerichtet. Sie
sind vielmehr gem. § 1 Abs. 1 GenG allein auf die Férderung
der Interessen ihrer Mitglieder verpflichtet und unterliegen
keinen staatlichen Einwirkungs- und Kontrollrechten. Die
im Genossenschaftsgesetz verankerten gesetzlichen Rahmen-
bedingungen und rechtlichen Bindungen mégen in der Praxis
zwar im Regelfall dazu fithren, dass die Genossenschaften tiber-
durchschnittlich giinstige Wohnungen am Marke anbieten. Sie
vermitteln aber gerade keine gesellschaftliche Kontrolle tiber
die Eigentumsnutzung, sondern untermauern vielmehr die
grundsitzliche Privatniitzigkeit der Genossenschaften. Deshalb
ist eine Ausrichtung der Genossenschaften auf eine Bediirfnis-
befriedigung im Interesse der Allgemeinheit weder hinreichend
noch dauerhaft rechtlich gesichert.* Mic anderen Worten: Die
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Rechtsform der Genossenschaft allein garantiert kein auf das
Allgemeininteresse ausgerichtetes Handeln.

bb) Abgrenzung zu den landeseigenen Wohnungsbauge-
sellschaften

Dieses Ergebnis bestitigt auch ein Vergleich mit den landes-
cigenen Wohnungsbaugesellschaften. Anders als den Ge-
nossenschaften kommt diesen bereits kraft ihren Satzungen
traditionell eine Sffentliche Versorgungsfunktion zu. Der
Berliner Landesgesetzgeber etwa hat diese Funktion im Ber-
liner Wohnraumversorgungsgesetz (WoVG) noch einmal be-

keiftigt.
Nach Art. 2 § 1 Abs. 1 WoVG besteht die Aufgabe der lan-

deseigenen Wohnungsbaugesellschaften zum einen in der Si-
cherung und Erweiterung preisgiinstigen Mietwohnraums in
allen Berliner Bezirken fiir breite Schichten der Bevélkerung.
Und zum anderen bestcht deren Aufgabe in der Hilfestellung
zu einer nachhaltigen und bedarfsgerechten Wohnraumver-
sorgung fiir Haushalte in Berlin, die auf dem Wohnungs-
markt besonders benachteiligt sind und sich nichr selbst mit
angemessenem Wohnraum versorgen kénnen. Das Land
Berlin iibt iiber das WoVG und die dieses Gesetz erginzenden
rechtlichen Bestimmungen®” sowie iiber seine Stellung als Ge-
sellschafter Kontroll- und Einwirkungsrechte aus. Dadurch
lasst sich die Erfiillung des 6ffentlichen Versorgungsauftrags
gewihrleisten. Eine Herausnahme landeseigener Wohnungs-
baugesellschaften aus dem Vergesellschafrungsgesetz kann vor
diesem Hintergrund gerechtfertigt werden.

Demgegentiber fehlen bei den Genossenschaften staatliche
Einwirkungs- und Kontrollrechte, wie sie im Falle der lan-
deseigenen Wohnungsbaugesellschaften dem Land Berlin zu-
stehen. Ebenso fehlt eine gesetzliche Festlegung auf eine der
Allgemeinheit dienende Versorgungsaufgabe.

cc) Mietenpraxis der Genossenschaften
Genossenschaftliches Wohnen ist in den Ballungszentren re-
gelmifig die giinstigste Form des Wohnens. In Berlin liegt
die durchschnittliche Nettokaltmiete einer Genossenschafts-
wohnung gegenwirtig bei 5,66 €/m2.3 Dabei weisen die
Mietpreise der Genossenschaften die fiir alle Marktteilnehmer
iiblichen Spreizungen auf und liegen z.B. bei Neubauten mit
Preisen um die 10 €/m? deutlich iiber diesem Durchschnitt.
In der politischen Diskussion wird aus dieser Mietenpraxis
gelegentlich gefolgert, die Genossenschaften kénnten bereits
aufgrund ihres durchschnittlich niedrigen Mietniveaus aus
dem Anwendungsbereich cines Vergesellschaftungsgesetzes
herausgenommen werden.

33 Niher daza Schede/Schulde (Fufin. 7), 80.

34 Wieland in: Dreier, GG, 3. Aufl. 2013, Art. 15 Rdnr. 27; vgl. Bryde in v.
Miinch/Kunig, GG, 7. Aufl. 2021, Arc. 15 Rdar. 10,

35 S.o. unter I1.3.

36 Dieser Unterschied zu gemeinwirtschaftlich agierenden Unternehmen wird
nicht hinreichend beriicksichtigt von Schmide (FuBn. 7), 511; Geulen
(Fufin. 7, S. 13.

37 S. insb. die im April 2017 abgeschlossene und im April 2021 erginzte Ko-
operationsvereinbarung »Leistbare Mieten Wohnungsneubau und soziale
Wohnraumversorgung« zwischen dem Berliner Senat und den sechs landes-
eigenen Wohnungsbaugesellschaften.

38 BBU Jahresstatistik 2019, S. 85; abrufbar unter: heeps://bbu.de/sites/
default/files/publications/buch_jstar_2020_web__0.pdf.
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Tatsichlich bewegen sich die Nutzungsentgelte der Genos-
senschaften in Berlin unterhalb der durchschnittlichen orts-
iiblichen Vergleichsmiete i.H.v. 6,79 €/m%.% Dies gilt aber
z.B. ebenso fiir die Durchschnittsmiete in den Bestinden der
landeseigenen Wohnungsbaugesellschaften (6,29 €/m?2)%°
sowie fiir die Durchschnittsmieten anderer grofler privater
Vermieter wie z.B. der Vonovia (6,78 €/m?)*! oder selbst die
Durchschnittsmiete in Sozialwohnungen mit Anschlussfor-

derung (6,63 €/m?).4

Dies macht deutlich, dass das durchschnittliche Mietniveau
in Wohnungsbestinden als sachliches Differenzierungskri-
terium ungeeignet ist. Denn Miethohen hingen von einer
Vielzahl zufilliger Umstinde ab, wie z.B. Lage, Baualtersklas-
se, oder Ausstattung — jede starre Betragsgrenze ist in diesem
Sinne schon »per se ungeeignet als Unterscheidungskriterium
Siir eine Vergesellschafiung«.*> Dariiber hinaus ist die Finhal-
tung des aktuellen Mietniveaus auch nicht hinreichend und
dauerhaft rechtlich gesichert. Und schliefilich ist schwer vor-
stellbar, dass ein Abstand von durchschnittlich nur 1,13 €/m?
zur ortsiiblichen Vergleichsmiete eine Sonderbehandlung der
Genossenschaften verfassungsrechtlich rechtfertigen kénnte.
Das gilt umso mehr, als das durchschnittliche Mietniveau der
Hauptzielgruppe der Vergesellschaftung in der Bandbreite
staatlich geférderter Sozialmieten liegt.

dd) Gewinnverwendung der Genossenschaften

Schliefilich begriindet auch der Umstand, dass die Genossen-
schaften anders als die hiufig als Aktiengesellschaften verfass-
ten Groflvermieter im Regelfall keine Dividende ausschiitten,
keinen verfassungsrechtlichen Rechtfertigungsgrund fiir eine
Ausnahme der Genossenschaften von der Vergesellschaf-
tung.*

Von der gesetzlichen Méglichkeit einer Dividendenausschiit-
tung an Genossenschaftsmitglieder wird regelmiflig im In-
teresse eines niedrigen Mietniveaus kein Gebrauch gemacht.
Das bedeutet wirtschaftlich, dass durch den »Verzicht« auf
Dividendenzahlungen das Mietniveau niedrig gehalten wer-
den kann. Die in diesem Sinne »subventionierte« Genossen-
schaftsmiete preist die rechtlich mégliche Dividendenaus-
schiittung demnach bereits ein. Das niedrige Mietniveau der
Genossenschaften ist damit konomisch mit einer Dividende
vergleichbar. Dies zeigt der Vergleich mit Aktioniren von bér-
sennotierten Wohnungsgesellschaften, die in den Bestinden
dieser Gesellschaften zugleich Mieter sind. Diese Aktionire
zahlen zwar eine etwa héhere Miete als Genossenschaftsmit-
glieder. Sie erhalten dafiir aber eine — separate — Dividenden-
zahlung, die die héhere Miete wirtschaftlich kompensieren
kann. Dasselbe trifft zu fiir Anleger in Publikumsfonds, die
in den von diesen Fonds gehaltenen Wohnungen als Mieter
wohnen. Diese Anleger kénnen die im Vergleich zu den Ge-
nossenschaften etwas héhere Miete durch die Ausschiittun-
gen des Fonds wirtschaftlich abfedern.

ee) Ponalisierung einzelner GroBvermieter kein zulissiges
Vergesellschaftungsziel

Der Beschlusstext stellt nicht auf die Uberﬁ'ihrung einer
bestimmten Anzahl an Wohnungen in Gemeineigentum
ab. Vielmehr sieht er die Uberﬁ'ihrung von Wohnungen
bestimmter, grofler Eigentiimer in Gemeineigentum vor.
Dies zeigt das eigentliche Vergesellschaftungsziel: Grof3-
vermieter im Land Berlin sollen aus dem Markt gedringt

werden.*¢ Die propagierte Ausnahme fiir Genossenschaf-
ten ldsst sich vor diesem Hintergrund als Privilegierung
der nach der Auffassung der Initiative »guten« Vermieter
interpretieren.?’

Weder eine Ponalisierung von GrofSvermietern noch eine Pri-
vilegierung nach der »guten Gesinnungc stellen jedoch verfas-
sungsrechtlich tragfihige Griinde fiir eine Ungleichbehand-
lung dar. Die zwangsweise Uberfiihrung von Immobilien-
bestinden in Gemeineigentum kann nach Art. 15 GG nur
rzum Zwecke der Vergesellschaftung« verfolgt werden. Sie ist
hingegen nicht zulissig »zum Zwecke der Ahndung von még-
lichen Verstofien gegen das Mietrecht« — dies obliegt im bundes-
republikanischen Rechtsstaat den Gerichten und Ordnungs-
behérden. Und dass die (Nicht-)Einbezichung bestimmter
Eigentiimer in ein Vergesellschaftungsgesetz erst recht nicht
von der »Gesinnung« abhingen darf, liegt auf der Hand.
Dementsprechend ist auch die politisch motivierte Unter-
scheidung zwischen (vermeintlich) »guten« und »schlechten«
Vermietern kein zulissiges Differenzierungskriterium.

3. Parallele zum MietenWoG

Ein Vergesellschaftungsgesetz, das die Genossenschaften von
seiner Anwendung ausnimmt, wire aus den vorstehenden
Griinden wegen cines Verstofles gegen Art. 3 Abs. 1 GG ver-
fassungswidrig. Die Konstellation ist vergleichbar mit dem
MietenWo(@. Politische Initiativen, wonach die Genossen-
schaften vom Anwendungsbereich des MietenWoG ausge-
nommen werden sollten, hatten einer verfassungsrechtlichen
Pritfung durch die Senatsverwaltung und die Mehrheitsfrak-
tionen im Abgeordnetenhaus nicht standgehalten (hierzu a)).
Deshalb wurden die Genossenschaften entgegen den politi-
schen Absichtserklirungen schliefllich in den Anwendungs-
bereich des MietenWoG einbezogen (hierzu b)). Das Gleiche

ist nun bei der geforderten Vergesellschaftung zu erwarten.

a) Initiativen zur Ausnahme der Genossenschaftshe-
stande

Das MietenWoG war das Resultat politischer Bestrebungen,
einen iiber das Bundes-Mietpreisrecht hinausgehenden lan-
deseigenen »Berliner Mietendeckel« einzufiihren.®® Im Kern
sah das MietenWoG fiir einen Geltungszeitraum von fiinf
Jahren einen Mietenstopp auf dem Stand des 18.06.2019,
bestimmte Mietobergrenzen bei der Erst- oder Wiederver-
mietung sowie eine Absenkung von Bestandsmieten vor.

39 Der Berliner Mietspiegel 2019 (S. 2, 5) wies eine durchschnirtliche Netto-
kaltmiete von 6,72 €/m? aus. Simitliche Werte des Berliner Mietspiegels
2019 wurden im Berliner Mietspiegel 2021 um 1,1 % im Wege einer Index-
Fortschreibung (558d Abs. 2 Satz 2 BGB) angehoben, d.h. im Durchschnitt
auf 6,79 €/m?.

40 Bericht zur Kooperationsvereinbarung 2020, S. 8, abrufbar unter:
hetps:/iwww.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/wohnraumversorgung/
download/WVB-Bericht-KoopV2020.pdf.

41 https://www.vonovia.de/de-de/ihre-services/kundenservices/mietendeckel.

42 IBB, Wohnungsmarktbericht 2020, S. 71.

43 So zu Recht bereits Sodan (Fufin. 7), S. 67 zur starren 3.000-Wohnungen-
Grenze.

44 So aber hteps://www.dwenteignen.de/warum-enteignen/.

45 Vgl. § 19 und § 20 GenG.

46 So ausdriicklich hteps://www.dwenteignen.de/positionen/markcko
nzentration/.

47 Siehe hrtps://www.dwenteignen.de/positionen/genossenschaften-sind-
gemeinwirtschaft/.

48 Vgl. nur Schede/Schulde, NVwZ 2019, 1572 ff.
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Die Genossenschaften waren von Anfang an in diese Pline
einbezogen. Schon im ersten Gesetzentwurf zum Mieten-
WoG war cine Einbeziehung der Genossenschaften in den
Anwendungsbereich vorgeschen.49

Im Zuge des Gesetzgebungsverfahrens gelang es den Genos-
senschaften nicht, den Landesgesetzgeber fiir ihre Situation
zu sensibilisieren. In mehreren Stellungnahmen und in der
Sachverstindigenanhérung im Abgeordnetenhaus wiesen die
Genossenschaften u.a. darauf hin, dass das geplante Gesetz
kontraproduktiv sei und das Genossenschaftsmodell in Frage
stelle.’® Trotz dieser Einlassungen konnte sich der Landes-
gesetzgeber zu keinen Anderungen am Entwurf durchringen,
die die sachlichen Kritikpunkte der Genossenschaften auf-
gegriffen hitten.

b) Verabschiedung des MietenWoG unter Einbeziehung
der Genossenschaften

Das Berliner Abgeordnetenhaus verabschiedete das Mieten-
WoG am 30.01.2020 — ohne die Genossenschaften vom
Anwendungsbereich auszunehmen. Zur Begriindung wurde
von den Mehrheitsfraktionen insbesondere auf Zweifel an der
Maglichkeit einer verfassungskonformen Ausnahme fiir die
Genossenschaften mit Blick auf Art. 3 Abs. 1 GG verwiesen.
So stellte etwa die wohnungspolitische Sprecherin der Grii-
nen-Fraktion, Katrin Schmidberger, fest:

»Der Gleichbehandlungsgrundsatz gilt auch fiir Wobnungsbau-
genossenschaften« sowie »Der Genossenschafisbegriff ist inzwi-
schen sehr weit. Die Rechtsform garantiert noch kein gemein-
woblorientiertes Handeln, &'

Die Fraktionsvorsitzende der Griinen, Antje Kapek, verwies
darauf, dass »alle Juristen, die sich mit diesem Spezialthema
befassen, der ratsuchenden Regierungspartei mit Verweis auf den
Gleichbehandlungsgrundsatz eine Absage erteils« hitten.”?

Das Gleiche ist nun bei dem geforderten Vergesellschaftungs-
gesetz zu erwarten. Dies gilt im Vergleich zum MietenWoG
sogar umso mehr, weil die Vergesellschaftung einen noch gra-
vierenderen Eigentumseingriff als das MietenWoG darstellt.
Das postulierte Ziel, Genossenschaften von einer Vergesell-
schaftung auszunehmen, kann deshalb nur als eine politische
Absichtserklirung angesehen werden. Sie lisst sich in verfas-
sungskonformer Weise nicht umsetzen.

IV. Fazit
Mit dem erfolgreichen Volksentscheid »Deutsche Wohnen &
Co. enteignen« vom 26.09.2021 haben die Berliner Wih-
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ler dem Berliner Senat den Auftrag erteilt, die rechtlichen
Maglichkeiten fiir cin Vergesellschafrungsgesetz nach Art. 15
GG zu priifen, durch das die Berliner Wohnungsbestinde
aller privaten Wohnungsunternehmen mit mindestens 3.000
Wohnungen im Land Berlin in Gemeineigentum iberfithrt
werden sollen.

Entgegen den Aussagen der Enteignungsinitiative erfasst der
Volksentscheid auch die Berliner Wohnungsbaugenossen-
schaften mit mindestens 3.000 Wohnungen. Die Genos-
senschaften sind in dem am 26.09.2021 angenommenen
Beschlusstext nicht ausdriicklich ausgenommen. Die im Be-
schlusstext erwihnten Ausnahmetatbestinde sind bereits tat-
bestandlich nicht auf die Genossenschaften anwendbar.

Die Herausnahme der Genossenschaften aus dem Anwen-
dungsbereich der geforderten Vergesellschaftung ldsst sich
auf verfassungskonformem Weg auch nicht erreichen. Denn
sie wire aufgrund eines Verstofies gegen Art. 3 Abs. 1 GG
verfassungswidrig. Weder Zweck noch Struktur noch Mie-
ten- oder Gewinnverwendungspraxis der Genossenschaften
vermégen eine Ausnahmeregelung zu rechtfertigen. Sofern
nicht ein bereits im Anwendungsbereich verfassungswidri-
ges Gesetz verabschiedet werden soll, miissten die Genossen-
schaften deshalb in die Vergesellschaftung mit einbezogen
werden. Die Konstellation ist dem Berliner Mietendeckel-
Gesetz vergleichbar. Dort wurden die Genossenschaften
entgegen den politischen Absicheserklirungen aus verfas-
sungsrechtlichen Griinden ebenfalls in den Anwendungs-
bereich einbezogen.

49°S. § 1 des Referentenentwurfs der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
und Wohnen v. 30.08.2019.

50 S. Ausschussdrucksache 18/49, S. 87 ff. sowie die Stellungnahmen des
BBU zum MietenWoG v. 13.09.2019 und 10.12.2019 unf das Positions-
papier der Betliner Wohnungsgenossenschaften zum MietenWoG vom Au-
gust 2019.

51 Abrufbar unter: hetps://www.nd-aktuell.de/artikel/1131747.mietendec
kel-in-berlin-keine-ausnahmen-fuer-gemeinwohlorientierte-genossenschaf
ten-beim-mictendeckel.html.

52 Abrufbar unter: https://www.tagesspiegel.de/berlin/abgeordne
tenhaus-beraer-ueber-mietendeckel-jetzt-hat-das-parlament-
das-wort/25428804.html.




