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Mieterstreik und Vermieterjustiz

»Hier werden keme >Wohnungskimpfe« ausgetragen, son-
dern mietvertragliche Streitigkeiten verhandelt!«

(Text offizieller Plakataushinge im AG Frankfurt zu Beginn
der Mietstreikprozesse 1972)

A.

Nicht nur die Tatsache, dafl, und der Nachweis, in welcher Weise die beiden
hier veroffentlichten Entscheidungen Grundprinzipien allgemeinen biirgerli-
chen Rechts, Mietrechts und Verfahrensrechts offen durchbrechen, mufl Gegen-
stand einer Auseinandersetzung mit ihnen sein, sondern insbesondere die Frage,
warum und unter welchen Bedingungen hier Justiz ihr eigenes ideologisches
Fundament: die Bindung des Entscheidungsprozesses an kalkulierbare Verfah-
rensregeln und materielle Bewertungskriterien, verlifit. Denn beide Urteile ste-
hen nicht fiir sich allein. Sie reprisentieren die Tendenz von mittlerweile mehr
als 150 Mietstreik-Prozessen, deren wesentlicher materieller Streitpunkt seit
Beginn der Frankfurter Mietstreik-Bewegung im August 1971 stets derselbe
war. Einer jeweils von fiinf Mietrichtern des AG Frankfurt entschied im Namen
des Volkes, ob der Mietstreik — die kollektive Zahlungsverweigerung der
Bewohner eines Hauses — und dessen juristische Begriindung — Verrechnungen
laufender Mietforderungen des Hauseigentimers mit den Forderungen der
Mieter nach Riickzahlung bisher erwucherten Mietzinses — im konkreten Falle
rechtens sei oder ob rechtens sei die vom klagenden Hauseigentiimer als Sank-
tion verhingte fristlose Kiindigung.

Die Justiz sprach ihr Recht. In 145 von 150 Fillen! wurde bisher den Klagean-
tragen der Hauseigentimer stattgegeben.

Die beiden hier verdffentlichten Entscheidungen sind exemplarisch fiir die
wesentliche, die gesamte Mietstreikrechtsprechung bestimmende Argumenta-
tionsstruktur: das eigentliche Bestimmungsmoment des zur Verhandlung ste-
henden Streites, die stets von den Mietern vorgetragene und unter Beweis
gestellte Behauptung, sie seien bis zum Beginn ihres Streiks in extremer Weise
ausgebeutet worden, wird in allen Entscheidungen ausgeklammert als jeweils
unbeachtlich fiir die rechtliche Beurteilung des vom Kliger und Hauseigen-
timer erhobenen Raumungsverlangens. Tragen die Mieter stets vor, der von
ithnen monate- und meist jahrelang erprefite Mietzins verstofle gegen die
gesetzliche Hochstgrenze des § 2b WiStG2, der Hauseigentiimer sei zur Riicker-
stattung der gesetzwidrig erwucherten Differenz zwischen »angemessener« und
tatsichlich gezahlter Miete verpflichtet, erkliren die Mieter mit ihrem Riick-
zahlungsanspruch die Aufrechnung gegen die laufenden Mietzinsforderungen
des Vermieters und begriinden sie damit ihr Recht auf zeitweilige Einstellung
der Mietbarzahlungen, stellen die Mieter also ab auf den Springpunkt des
Konflikts, so weicht die Justiz auf jeweilige rechtliche Randaspekte aus, um
unter Umgehung des Wucherproblems die Kiindigungsbefugnis des Hauseigen-

! Die Angaben beschrinken sich notwendig auf die mur bekannten Prozesse. Die tatsachliche Zahl
der Mietstreik-Entscherdungen diirfte um etwa 20% iber der Zahl der hier ausgewerteten

Entscheidungen liegen (d. Verf.).
2 Unzulissig 1st hiernach ein Mietzins, der »nicht unerheblich« iiber der ortsiiblichen Vergleichs-

miete liegt.
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tiimers zu begriinden und damit die [llusion einer der Besonderheit des speziellen
Falles angemessene Rechtsfindung zu erwecken.

In seiner Entscheidung vom 4. 10. 1972 weicht das Gericht dementsprechend
aus aut die gesetzlichen Sonderbestimmungen Gber mdébliert vermieteten
Wohnraum und angebliche Vertragsverletzungen des Mieters. In dem zweiten,
hier veroffentlichten Urteil geniigt zur Begriindung des kligerischen Riu-
mungsanspruches der lapidare Hinwers auf vermeintliche Aufrechnungsbe-
schriankungen, deren Nichtbeachtung den wucherischen Vermieter zur Kiindi-
gung berechtige.

Beiden Entscheidungen ist mit zahllosen anderen® gemeinsam ihr offener
Widerspruch zum geltenden Recht.

B. Zum Urteil A

1. Dafl fir das Riumungsverlangen des Vermieters seine vorangegangene
Wucherpraxis bedeutungslos sei, wird in der Urteilsbegriindung gleich zu
Beginn kategorisch festgestellt. Denn peinlich und der Legitimation des
erwiinschten Ergebnisses abtriglich wire eine Auseinandersetzung des Gerich-
tes mit der vom Mieter behaupteten Wucherpraxis des Hauseigentiimers
geworden.* Hauseigentiimerin Ilse Pollak, millionenschwere Pelzhindlerin in
Frankfurt, hat gar nach gutbiirgerlich-gingigem Empfinden das gesunde, allge-
mein anerkennte Mittelmafl von Ausbeutung’ bei weitem ibertroffen. Eine
Bruttomiete von 320,— DM fir ein 16 qm grofles Zimmer, spiter grofiziigig
reduziert auf 250,— DM, verglichen mit der von staatlichen Sachverstindigen®
im Anschluff an den Riaumungsprozef} (!) geschitzten, fur die schibige Kammer
angemessenen Maximalmiete von 81,60 DM immerhin eine Uberhéhung um
500 bzw. 300%, eine solch iberhohte Miete also iibersteigt selbst biirgerliches
Toleranzlimit und liefe Kiindigungsbefugnisse des wucherischen Kligers als
offene Begiinstigung der offiziell mifbilligten Extrempraxis erscheinen. Das
Wucherproblem mufl also bergangen, die Kiindigungsbefugnis des Eigentii-
mers auf Rechtserwidgungen auflerhalb des protesttrichtigen Wucherbereichs
verlagert werden. e 2. Es bieten sich die Kiindigungsrechte aus § 565 Abs. 3
BGB7 an. Und zu einem makabren Schauspiel bosartiger, menschenverachten-
der Manipulation gerit der Versuch, den Sachverhalt um der ersehnten Rechts-
folge willen unter diese Norm zu subsumieren.

Ein paar Matratzen in der Ecke, ein Tisch und zwei Stiihle — zerrissen, briichig

3 Vgl. hierzu die in Teil D benannten Beispiele aus der Frankfurter Mietstreikrechtsprechung.

4 Wie penlich die Vollstreckung des richterlichen Klassenverdikts den Vollzichern tatsichlich war,
verrit ein Gesprich der Hauseigentiimerin mit der Frankturter Rundschau: Der zunichst geplante
Riumungstermin wurde von der Eigentiimerin und der Polizer 1m wechselseiugen Einvernehmen
bis nach der Frankfurter Internationalen Automobilausstellung verschoben, um der dort vertre-
tenen Weltpresse nicht das unsoziale Spektakel einer Riumung dutzender auslindischer Familien
zu liefern.

Art. 1 § 3 WKSchG erhebt die ortsiibliche Vergleichsmiete zur gesetzlichen Norm mit dem Ziel,
dem »Vermieter zwar emnen angemessenen Ertrag zu garantieren« (BT-Drucksache VI/1549) »ein
ibermifiges Steigen der gesamten Lebenshaltungskosten und der daran gekniipften wirtschaftli-
chen Folgen« aber zu verhindern (Schmidt-Futterer, Wohnraumschutzgesetze, RAN I 14).

[m Rahmen staatsanwaltschaftlicher Ermittlungen gegen die Klidgerin — Az. 2 Js 445/72 — wurde
von Sachverstindigen des Amtes fiir Wohnungswesen der Stadt Frankfurt am 11. 1. 1973 die
objektve Mietpreisiiberhéhung bestitigt. Das Ermuttlungsverfahren harrt, wie zahllose andere, der
Einstellung.

Hiernach stehen dem Mieter moblierten Wohnraums Kiindigungsschutzrechte nicht zu, es se1 denn,
ber dem Mieter handele es sich um eine Familie, welcher der Wohnraum nicht nur fiir voriiberge-
hende Zeit (z. B. Ferienwohnung) iiberlassen 1st.
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und kaum benutzbar — werden als Zimmermdéblierung im Sinne der Kiindi-
gungserleichterung des § 65,3 BGB gewertet. Zynischerweise nicht, weil sie es
nach Sprachgebrauch oder Gberkommener Interpretation des Gesetzes seien,
nein — weil die Beklagten »unstreitig das von ihnen als Sperrmill bezeichnete
Mobiliar zum Wohnen und Schlaten benutzten<. Die durch soziale Not
erzwungene Vorliebnahme gerat zur konkludenten Anerkennung von Sperr-
miill als Mobiliar im Sinne des Gesetzes; die gerade durch die Wucherpraktiken
des Kligers erprefite Beschrinkung der Lebensgestaltung auf absolute Exi-
stenzminima wird zu seinen Gunsten gewendet als privatautonome, quasiver-
tragliche Vereinbarung der Anwendbarkeit gesetzlicher Sonderbestimmungen
iiber mobliert vermieteten Wohnraum und damit den Ausschluf jeglicher
Kiindigungsschutzrechte. Das Amtsgericht Frankfurt lehrt uns, was Vertrags-
fretheit ist.

Daf eine kinderlose Familie keine Familie im Rechtssinne sei, geht demjenigen
leicht uber die Lippen, der in der Ehe nichts sieht als eine Produktionsstitte von
Nachkommenschaft und moglicherweise seine eigene Ehe nie als etwas anderes
erfahren hat. Eine unproduktive Ehe ist des Schutzes der Rechtsordnung nicht
wert, das AG Frankfurt versagt ihr den Kiindigungsschutz. Es steht mit seiner
Auffassung nicht allein.

Mit seinen Ausfihrungen zum Tatbestandsmerkmal der Wohnraumiiberlassung
»zum dauernden Gebrauch« baut das AG vor: obgleich im konkreten Falle
uberfliissig, nimmt es die Gelegenheit wahr, kiinftiger Mietstreikrechtspre-
chung Argumentationshilfe zu leisten fiir den Fall moblierter Vermietung an
Familien mit Kindern. Daf} ein Mietvertrag auf unbesnmmte Zeit abgeschlossen
ist, so fuhrt es mit absonderlicher Logik aus, 18t darauf schliefen, daff der
Mieter nur fir kurze Zeit ein Wohnrecht beanspruchen und sich weiterge-
hender Kiindigungsschutzrechte begeben wolle. Und als Pointe noch gebiert es
eine zusidtzliche Auslegungsregel zu § 565 BGB: Ist ein Mieter Auslidnder, so ist
im Zweifel eine kurze Dauer der Wohnzeit zu unterstellen, auch wenn der
Mieter durch Annahme einer festen Arbeit Gegenteiliges bekundet. Fiirwahr
ein Gedanke, der seiner Zeit voraus eilt. Die Rotation auslindischer Arbeits-
kraft, als gesetzliche Zwangsregelung zumindest fiir unqualifizierte, leicht
anlernbare Massenarbeiter herbeigesehnt von all jenen, die ein mit lingerer
Anwesenheit steigendes Anspruchsniveau, steigende infrastrukturelle Integra-
tionskosten, schwindende Unsicherheit und Angst und wachsende Politisierung
zu beflirchten haben, wird vom AG Frankfurt bereits ins geltende Recht einge-
fihrt. Eine spezielle mietrechtliche Repressionsmoglichkeit wird zugleich auch
begriindet gegen Auslinder, die — weil in besonderem Mafle von Mietwucher
und Wohnungsnot betroffen — auch Haupttriger der Frankfurter Mietstreikbe-
wegung sind. Ein neuer Rechtszweig, nennen wir es Auslindermietrecht?, ist
geboren. Jedem Klotz sein Keil!

3. Doch das Amtsgericht holt noch weiter aus. Es meint es grundsitzlich. Seine
Argumentationskerte zur Fundierung eines generéllen Kiindigungsrechtes
wucherischer Vermieter gegen aufmiipfige Mietstreiker gerit zu einem Lehr-
stiick restaurativer Verfassungs- und reaktionirer Gesetzesinterpretation.

Wer sich an Mietstreiks beteiligt, ist im Zweifel solidarisch mit Hausbesetzun-
gen. Wer sich mit Besetzungen solidarisiert, nimmt im Grunde an ihnen teil.

8 Daf im Hause des Kligers iberhaupt leere Zimmer besetzt worden seien, wird als wahr unterstellt,
weil die Mieter einer entsprechenden Behauptung nicht widersprochen haben. Daf diese Behaup-
tung 1n einem nachgelassenen Schriftsatz erhoben wurde und somit der zivilprozessuale Grundsatz
der Gestindmsfiktion ber fehlendem Dementi nicht gilt, wird vom Genicht »ibersehen«.
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Wer an ihnen teilnimmt, greift in das Eigentumsrecht des Vermieters ein. Dieses
Recht aber st als Austlufl der allgemeinen Fretheitsgarantie und der Eigen-
tumsgarantie des Art. 14 GG »ein elementares Grundrecht unserer demokrat-
schen Vertassung«. Wer es verletzt, miflachtet hochstrangiges Recht. Wohn-
und Lebensinteressen des Besetzers — sowohl des unmuittelbaren wie auch des
potentiellen Sympathisanten und geistigen Mittdters — sind demgegenuber
nachrangig und missen diesem Eigentiimerrecht weichen. Konsequenz: Ein
Mietstreiker und potentieller Sympathisant von Besetzungen begriindet mit sei-
nem Streik — erinnern wir uns: seinem Versuch, nichts anderes zu tun, als erwu-
cherte Betrige durch Verrechnung abzuwohnen —, begriindet also mit seinem
Streik ein i.S. des § 1 Abs. 2 WKSchG berechtigtes Interesse des Hauseigentii-
mers an der Beendigung des Mietverhiltnisses. Sozialbindung hin, Sozialbin-
dung her, abgesehen davon, daf sie eine ohnehin suspekte modernistische
Neuerung darstellt®, tangiert sie den konkreten Fall nach Auffassung des AG
nicht: Das »Problem« der Sozialbindung des Eigentums »wirft sich« fiir das
Gericht »nicht auf«, wenn wie im vorliegenden Falle fiinf- und mehrkopfige
Familien durch horrende Mietpreise gezwungen werden, sich mit einer kleinen
Kammer zu begniigen; es »wirft sich nicht auf«, wenn der Wucherer zugleich,
nur durch eine Wand von diesen Familien getrennt, Zimmer leerstehen liffit und
»es wirft sich nicht auf«, wenn zwei dieser Familien, dem Druck unmittelbaren
Elends folgend, je eines der beiden leerstehenden Zimmer zusitzlich belegen.

4. Mit seinem Urteil hat das Amtsgericht Rechtspolitik gemacht. In spiteren
Entscheidungen!® zitiert es sein hier ausgesprochenes Verdikt gegen Miet-
streiker als »stindige Rechtsprechungx, es stilisiert seinen eigenen Spruch hoch
zu einem allgemeinen, zum Rechtsprinzip geronnenen Kiindigungsrecht des
wucherischen Vermieters gegen opponierende, streikende Mieter. Die Presse,
Frankfurter Rundschau und FAZ, berichtet kommentarlos iiber die nunmehr
begriindete Illegalitat des Mietstreiks, und der mietrechtlichen Fachwelt wird
der amtsrichterliche Spruch durch unkommentierten Abdruck in einer vielgele-
senen Mietrechtszeitschrift nahegebracht!2. Der allbekannte Mietrechtskom-
mentator Schmidt-Futterer, Progressivster seines Standes in der BRD, segnet
die Rechtsprechung endgiiltig ab: in seinem gerade erschienenen Kommentar!3
findet sich in der Aufzihlung kiindigungsberechtigender »Belistigungenc
i.S.v. §1 Abs. 2 WKSchG: »Teilnahme des Mieters an Hausbesetzung oder
Mietstreik«. Verwiesen wird lapidar auf das Urteil des Frankfurter Amtsgerich-
tes. Das Wort eines Frankfurter Richters wird zur materiellen Gewalt.
Bezeichnend sind Gemeinsamkeiten und Differenzen zwischen dem offen reak-
tiondren Urteil des AG und seiner Rezeption durch den progressiven Inter-
preten Schmidt-Futterer. Einig ist man sich in der Bewertung des Mietstreiks als
kindigungsbegriindender Belistigung von Vermieterinteressen, uneins beziig-
lich eines Randproblems: Mit der Wertung der Auslindereigenschatt des
Mieters als Indiz fiir den provisorischen, kiindigungserleichternden Charakter
des Mietverhiltnisses ist Schmidt-Futterer nicht einverstanden’. Der Progres-

9 Aufschlufireich 1st die urspriingliche Textfassung des Urteils: »Ber aller gebotenen Respektierung
der hiufig ziuerten Sozialbindung des Eigentums« schrieb das Gericht zunichst, mochte sich dann
aber doch nicht so eindeutig von der Verfassung distanzieren und strich die Vokabeln »haufig
zitlerten« aus.

10 Z. B. AG Ffm., Entsch. vom 13. 6. 1973, Az. 331 C 249/73.

11 Jeweils Ausgabe Frankfurt-Stadt vom r. 11. 1972.

12 Zeyrschrife tiir Miet- und Raumrecht (ZMR) 73, 149.

13 Schrmidt-Futterer, Wohnraumschutzgesetze, Miinchen 1974, Rdn. 11 61.

14 A a. O, Rdn. II 288.
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sive ist nicht dumm. Er weifl um die protesttrichtige Problematik des Rota-
tionsprinzips, ahnt sie zumindest, und zieht die Integration dringend benétigter
ausldndischer Arbeitskraft deren Fluktuation vor. Benachteiligt werden soll
nicht der Auslinder als solcher, sanktioniert werden soll speziell der Miet-
streiker als oppositioneller Auslinder. Der Progressive hat den Kern des
Problems erkannt.

C. Zum Urteil B

Ebenso offen wie in der ersten Entscheidung wird im zweiten Urteil die Unbe-
achtlichkeit der klagerischen Wucherpraxis gepredigt. Doch unmittelbarer
noch und in fast gefahrlicher Nihe des Grundproblems wird dessen Unbeacht-
lichkeit begriindet. Mit seiner Entscheidung vom 13. 12. 1973 geht das AG erst-
mals mit dem Kern des Konfliktes auf Tuchfithlung, um ihm dann doch wieder
als uninteressant die Schulter zu zeigen. Nicht freiwillig wagt sich das Gericht
heran an die konfliktgeladene Wucherfrage, sondern unter dem zwingenden
Druck des konkreten Falles. Der Mietstreik der Beklagten und ihrer Kollegen
ward geboren mit Hilfe eines Anwaltskollektivs, das — mit dem gesamten
Repressionsinstrumentarium der vorangegangenen Mietstreikrechtsprechung
vertraut — seiner Entwicklung beratend beistand, stets darauf bedacht, spateren
justiziellen Repressionen jeglichen Anlaf} zu entziehen: Keine Besetzung weit
und breit, die man den Mietstreikern hitte anlasten konnen, kein moblierter
Wohnraum, viele Kinder und auch sonst alles in Ordnung. Der Streit war
beschrinkt auf die Kernfrage.

Doch auch dieses Problem bewiltigt eine flexible Justiz. Aufrechnungsbe-
schrankungen werden flugs herbeigezaubert, deren Verletzung dem Vermieter
ein Recht zur fristlosen Kiindigung gibt.

1. Der Mieter solle, sagt das AG, seinen Vermieter nicht durch Aufrechnung in
Liquiditatsschwierigkeiten bringen dirfen. Daff der Mieter existierende Gegen-
anspriiche gerichtlich einklagen und trotz allen Liquiditétsgeschreis des Ver-
mieters seinen Titel vollstrecken darf, wird demgegentiber das Gericht gewif§
nicht zu bestreiten wagen. Wo wiirde es gar auch hinfiihren, wollte man prinzi-
piell die Vollstreckung biirgerlichen Rechts an der vorgefundenen ¢konomi-
schen Stellung des Unterlegenen enden lassen?

Verrechnung und klageweise Eintreibung existierender Gegenanspriiche des
Mieters unterscheiden sich hinsichtlich des tatsichlichen, materiellen Resultats
fir beide Seiten zunichst nicht. Der banale Hinweis, daf} dieses Resultat fiir den
Vermieter Liquidititsschwierigkeiten einschlieffen konnte, kann also nicht dazu
dienen, dem Mieter hier zu verbieten, was ithm dort gesetzlich gestattet ist.15
Dariiberhinaus: schlichte Verrechnung ist dem Vermieter geradezu von Vorteil
gegeniiber der mit Kosten verbundenen Zahlungsklage, den dort in der Regel
geforderten Verzugszinsen und dem Zwang zur Riickzahlung auf einen Schlag.
Nichts anderes bedeutet das Verrechnungsverfahren als ein zinsloses Darlehen
des Mieters an den Vermieter in Hohe des von diesem geschuldeten Betrages

!5 Die Aufrechnungsbeschrinkung des § 394 BGB 1. Verb. m. § 851b ZPO st hier schon allein
deshalb nicht von der Rechtsprechung emnfihrbar, weil die entsprechende Beschrinkung der
Zwangsvollstreckung nur auf besonderes Verlangen des Schuldners unter speziellem Nachwes
ihrer Begrindethest eintritt; ganz abgesehen davon, dafl die Pfandungsbeschrinkung des § 851b
ZPO nur 1im Verhiltns des Vermieters zu einem Dritten, nicht aber gegen den Mieter gilt (s. auch

Fufin. 17).
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und riickzahlbar in Monatsraten in Hohe des fiir die ermietete Wohnung ange-
messenen Mietzinses.

2. Geschickt »iibersieht« das Gericht auch, dafl die von thm zur Begriindung
herangezogene restriktive Aufrechnungsrechtsprechung der soer Jahre ihre
Aussagen nach eigenem Verstiandnis ausschliefflich auf die Zeit von Wohnraum-
bewirtschaftung und allgemeiner Mietpreisbindung beschrankt. So etwa das LG
Diisseldort, das ausgerechnet im zitierten Urteil die Beschrinkung der Aufrech-
nungsmoglichkeit auf 0% des laufenden Mietzinses mit damals geltendem,
heute aufler Kraft getretenem Wohnraumbewirtschaftungsrecht begriindet!®.
Von Aufrechnungsbeschrinkungen als allgemeinem Rechtsprinzip keine Rede.
Wir lernen vom AG Frankfurt, was richterliche Rechtsfortbildung ist.

3. Auch geltendem Gesetzesrecht widerspricht eine generelle Aufrechnungsbe-
schrinkung. § 552a BGB, mut dem 2. MietRAndG 1964 ins BGB eingefiigt,
hatte gerade die Funktion, die aufrechnungsbeschrankende Rechtsprechung der
Bewirtschaftungszeit aufzuheben zugunsten unbeschrinkter Verrechnungsbe-
fugnisse des Mieters!”.

4. Daf zudem richterliche Aufrechnungsbeschrinkungen ausgerechnet zugun-
sten des Wucherers und zum Nachteil des Bewucherten herkommliche Grenzen
auch biirgerlicher Sittlichkeit Gberschreiten, ist zu banal, um noch nachgewiesen
werden zu mussen. Denn selbst die Berufung des Vermieters auf vertraglich
vereinbarte Aufrechnungsbeschrinkungen kann nach uberkommener Recht-
sprechung!® rechtsmifibrauchlich und somit unzulissig sein, was wohl alle-
mal zutrifft fir die Versuche eines von Gesetzes wegen als Kriminellen einge-
stuften!® Wucherers, sein Opfer bei der Wiedererlangung der Beute zu
behindern. Das AG Frankfurt steigt auf in neue Sphiren von Recht. Mit seiner
Konstruktion eines gegeniiber dem bewucherten Mieter schutzwiirdigen Liqui-
ditdtsinteresses des Wucherers dekretiert es: das Recht des Opfers auf Wieder-
erfangung des geraubten Gutes findet seine Grenze an der Beeintrichtigung der
gerade durch den Raub geschaffenen und ausgebauten Vermogensposition des
Titers.

5. Doch im Grunde nicht eine Beschrankung der Wiedererlangungsmoglichkei-
ten des Opfers wird vom AG gefordert, sondern etwas anderes. Die von ihm
verhingte Restriktion der Aufrechnungsbefugnisse ist nur Mittel zum Zweck:
mit dem Recht zur Kiindigung soll dem Vermieter ein Instrument zur Bekamp-
fung der sich organisierenden opponierenden Mieter in die Hand gegeben
werden. Der ausbeuterische Vermieter soll kiindigen diirfen, gar fristlos, wenn
sein Opfer den Aufrechnungsbeschrinkungen zum Trotz ~ oder auch nur in
Unkenntnis ihrer gerade erst in freier, politisch motivierter Rechtsfindung
begriindeten Existenz — den erwucherten Betrag verrechnet.

16 § 6 RMG und § 2 der AusfiihrungsVO 1.d. F. v. 8. 4. 1951.

17 »Be1 entsprechend hoher Gegenforderung des Mieters wird der Mietzins in voller Hohe getilgt. Da
§ 552a BGB keine Begrenzung des aufrechenbaren Mietzinses vorsieht, 1st die friihere Rechtspre-
chung fiir Altbauten nicht mehr anwendbar, wonach die Aufrechnung nur bis zur Hilfte des jewer-
ligen Mietzinses zugelassen wurde« (Schmidt-Futterer, Mietrecht, 4. Auflage, S. 32), ebenso auch
die gesamte iibrige Kommenuerung zu § §52a BGB.

'8 Eine Berufung auf vertragliche Aufrechnungsbeschr. ber Gegenford. aus unerlaubter Handlg. ist
nach der gesamten Kommentierung und Rechtsprechung zu § 242 BGB rechtsmiffbriuchlich und
daher unzulissig (BGH NJW 1959, 1275; speziell zum Mietwucher schon frith, Kémgsberg,
DHausbZ 1935, 210).

19 § 302 StGB, der letztlich Mietwucher als ausbeuterisch extreme [nanspruchnahme der ansonsten
gebilligten Profitmacherer faflt, damut also Ausbeutung zum Sonderfall erklirt und als solchen
krimuinalisiert, sich aber natiirlich schwer tut, das Extrem vom Ublichen tatbestandsmifig zu schei-
den.
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Machen wir es kurz. § 554 Abs. 2 BGB erklirt: Eine auf Zahlungsverzug
gestiitzte fristlose Kiindigung des Vermieters kann der Mieter sogar noch durch
nachtrigliche Aufrechnung mit Gegenanspriichen vernichten. Durch Unab-
dingbarerkldrung ist dieses Recht auf nachtrigliche Kiindigungsvernichtung
durch Aufrechnung schon von Gesetzes wegen gegen jede Beeintrichtigung
geschiitzt.

6. Das AG Frankfurt hat es geschafft, sein eigenes Recht zu verkehren. Das
tatsachliche Opfer der nach biirgerlichem Recht kriminalisierten — und damit
ideologisch zur extremen Ausnahme abgeschobenen — Ausbeutung hat tatbe-
standsmafig die vom AG Frankfurt unter Geburtshilfe von Anwilten des Haus-
und Grundbesitzerveremns hervorgebrachte rechtliche Aufrechnungsbeschrin-
kung nicht beachtet und mit 50% einen erheblichen Teil des filligen Mietzinses
verweigert, es hat rechtswidrig gehandelt, weil es es an der geforderten Treue
und am Glauben in seinen Ausbeuter fehlen lief}, und schuld ist es an alledem
obendrein. Die Voraussetzungen des § 554 Abs. 1 BGB sind gegeben. Das Opfer
wird zum Titer schwerwiegender schuldhafter Verfehlungen gegen seinen Aus-
beuter gestempelt, diesem aber wird die starkste Sanktion des Mietrechts tber-
haupt zur Verfiigung gestellt: er darf den ausgebeuteten Mieter seines Wohn-
raums und damit einer seiner wesentlichen Existenzgrundlagen berauben.

D.

Der Versuch, unter Abstraktion von der Miethohe als eigentlichem Ausgangs-
punkt des Streites, Vermieterkiindigungsrechte aus der vermeintlichen rechtli-
chen Besonderheit des Falles abzuleiten und damit den Repressionszweck als
verbindendes Rechtsprechungsmotiv zu verschleiern, bestimmt die gesamte
Mietstreikrechtsprechung. Thr Instrumentarium, grofiteils kollidierend mit gel-
tendem Recht, sei in weiteren Beispielen angedeutet:

— Das Abstraktionsprinzip: Die Hauseigentimer, behibige Grofispekulanten,
tragen vor, der mit der Eintreibung der Miete beauftragte Verwalter sei nicht
ihr Beauftragter, sondern ihr Mieter mit Untervermietbefugnis. Bei erloschen-
dem Hauptmietvertrag werden die somit zu Untermietern abgestuften Bewoh-
ner gegeniiber dem Hauseigentiimer rechtlos. Das Gericht verurteilt sie nach
§ 985 BGB dem Wunsch des Eigentimers gemafl zur Riumung. Peinlich in
einigen Fillen, dafl die Justiz zu ibersehen gezwungen war, daf} gerade das
beteiligte Eigentimer-Verwalter-Paar Rosen?® und Rosenthal der betriiger-
schen nachtraglichen Filschung des angeblichen Hauptmietervertrags tber-
fihrt worden war?!, nicht so augenfillig demgegeniiber, daff vom Gericht die
durchaus denkbare Konstruktion einer »Drittwirkung« der Mieterrechte gegen
den Eigentimer analog den Grundsitzen der Drittschadensliquidation und
gemifl der Zweckbestimmung der Wohnrechtsbestandsgarantien des WKSchG
ausgeschlagen wurde.

— Der Formularvertrag des Haus- und Grundbesitzverbandes: Er sieht in § 7
vor, daf der Mieter jede Aufrechnung einen Monat vor Verrechnungsbeginn

20 Rosen ist emner der potentesten privaten Grofigrundbesitzer Frankfurts.

21 Nach Auskuntt der Druckeret wurde der von Rosen und Rosenthal zum Bewers fiir das abgelaufene
Hauptmietverhiltnis ber Gericht vorgelegte Formularmietvertrag wesentlich spater gedruckt, als
es das Unterzeichnungsdatum — und selbst die terminliche Befristung des Vertrags — zugelassen
hitten. Strafanzeige wegen Prozefibetruges: Die staatsanwaltschaftlichen Ermuttlungen harren wie
hunderte von anderen Verfahren, die von Mietern in Frankfurt gegen Spekulanten in Gang gesetzt
wurden, threr Einstellung.
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ankiindigen miisse. Mietstreiker, die dem nicht nachkommen und erwucherte
Betrige ohne Ankiindigung verrechnen — erklirt doch § 554 Abs. 2 Ziffer 3
BGB ihr gesetzliches Recht auf Kiindigungsvernichtung durch nachtrigliche
Aufrechnung fiir vertraglich unabdingbar??2 — werden entgegen dem Wortlaut
des Gesetzes wegen »Zahlungsverzuges« zur Raumung verurteilt.

— Versdumnisurteil: Jurastudenten und Mitglieder des Hiuserrates, die Pro-
zeflvertretungen fiir Mietstreiker wahrnehmen, werden nach dem NS-Rechts-
beratungsmifibrauchsgesetz als Bevollmichtigte abgelehnt. Es ergeht Ver-
saumnisurteil, weil der Beklagte somit vom Gericht als »nicht anwesend und
nicht vertreten« behandelt werden kann.

— Verweigerung »rechtlichen Gehors«: Auslindische, sprach- und rechtsun-
kundige Mietstreiker, ihrer Prozeflbevollmachtigten und Rechtsberater beraubt
(behordliche Ermittlungen gegen die Studenten wegen Verstofles gegen das
Rechtsberatungsmifibrauchsgesetz sind im Gange), werden im Termin durch
Fragen des Gerichtes zu der Aussage bewogen, sie haben tatsichlich eine Zeit-
lang keine Miete gezahlt, werden aber nicht befragt beziiglich ihrer Aufrech-
nungslegitimation. Die Mieter, von sich aus sprachlich auflerstande zur korrekt
formulierten Einwendung, werden wegen eingestandenen Zahlungsverzuges
zur Riumung ohne Raumungsfrist verurteilt.

— Gesetzesumgehung: Die vom Vermieter dem Mieter aufgezwungenen »Nut-
zungsvertrige« werden als atypische Vertrige akzeptiert. Das Vertragsverhilt-
nis, der Sache nach eine Vereinbarung iiber die Nutzung von Wohnraum gegen
Entgelt und damit ein Mietvertrag, schliefit die von Gesetzes wegen zwin-
genden Kiindigungsschutzrechte aus und begriindet ein jederzeitiges einseitiges
Aufhebungsrecht durch den Vermieter.

E.

1. Dem Blick des »kritischen Juristen« entzieht sich, was hier tatsichlich unter
seinen Augen geschieht. Denn als Jurist ist er verdammt zur Abstraktion, zur
ideologischen Reduzierung gesellschaftlicher Verhiltnisse auf rechtliche Bande
zwischen Personen. Dem Zugriffsteld der gewiff gutwilligen Kritik herbeieilen-
der Progressiv-Juristen an der »emporenden« Rechtsprechung zur aufkeimen-
den Mietstreik-Bewegung entziehen sich deren wahre gesellschaftlichen
Bestimmungsmomente.

Doch besser vom Konkreten zum Abstrakten.

Fall I: Es schimmert durch die mietrichterliche Tatbestandsbeschreibung des
Mieter-Vermieterkonfliktes ein »Drittes«. Die Vermieterin, so lesen wir, »habe
sich entschlossen, um den laufenden Kapitaldienst wenigstens teilweise auszu-
gleichen, das Haus als Wohnheim mobliert zu vermieten.« Ein Fremdkorper ist
dieser Verweis auf Bankverbindungen des Vermieters fiir den Mietrechtler,
doch ein Anreiz zur weiteren Forschung in Sachen »Kapitaldienst«. Im Grund-
buch und in Geheimakten des kommunalen Planungsamtes, den Augen der
Bevélkerung streng verborgen, wird der Sucher pfiindig.

Zum Preise von 470 000,— DM hat die Eigentiimerin das Haus im Februar
1969 erstanden. 300 00o,— DM des Kaufpreises kommen von der Frankfurter
Hypobank, weitere 300 000,— DM und abermalige 90 coo,— DM »Baukosten-

22 Und verbreter zudem die gesamte bisherige Rechtsprechung die Berufung des Wucherers aut
vertragliche Aufrechnungsbeschrinkungen (s. Fufinote 18).
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vorschufl« werden von unbekannten Geldgebern wenig spiter ausgeschiittet.
Die Kredite, mit 690 000,— DM Gesamtsumme bis Mitte 1972 um 220 000,—
DM haher als der Kaufpreis, werden hypothekarisch abgesichert.

Fall II: Die Kliger, das Hauseigentiimerehepaar Wolf und Susanne Wiener,
besitzen 20 0oo qm Boden allein im Frankfurter Westend. Das Wohnhaus des
Beklagten, Schwindtstr. 14, wurde 1969 fiir 340 000,— DM erstanden und
sogleich mit einem 450 00o,— DM-Kredit der westtilischen Hypobank bela-
stet. Das Nachbarhaus Nr. 12 ist ebenfalls seit dem Jahre 1970 in Hinden der
Klager. Der Kaufpreis von 1,1 Mill. Mark wird iber einen Kredit in gleicher
Hohe von der Deutschen Bau- und Bodenbank gezahlt. Eigentiimer der Bank:
zu 62,3% die Bundesrepublik Deutschland, zu 29,8% das Land Nordrhein-
Westfalen, Rest Streubesitz. Auf beide Grundstiicke wurde mit 1,728 Mill.
Mark ein weiterer Kredit von der Allgemeinen Hypobank gewihrt. Eigentiimer
dieser Bank: mit 67% die Bank fiir Gemeinwirtschaft und damit der DGB, mit
33% die »Deutsche Beamtenversicherung«.

Zum weiteren Westend-Besitz der Kliger gehoren die Hiuser Oberlindau
59, 65 und 61. Das Haus 59 wird ebenfalls als Reaktion auf die Wucherprak-
tiken des Kligers bestreikt. Zu einem Gesamtpreis von 945 coo,— DM 1n den
Jahren 1969 und 1970 gekauft, werden die drei Grundstiicke bereits unmit-
telbar nach dem Kauf durch einen Kredit der Braunschweig-Hannoverschen
Hypobank in Hohe von 3,2 Mill. Mark belastet. Eigentimer der Bank und
Finanzierungsquelle: zu §7% die Norddeutsche Landesbank (die wiederum zu
60% dem Land NRW und zu 40% den Kreisen und Kommunen des Landes
gehort) sowie zu 31,9 % die gewerkschaftseigene BfG.

2. Eine Ahnung tut sich auf. Alle Grundstiicke, auf denen heute noch die
beklagten Mietstreiker in Altbauten leben, sind durch Kredite an die Hausei-
gentimer belastet, mit enormen Geldbetrigen vollgepumpt von Staats-,
Gewerkschafts- und »Privat<banken in der absoluten Gewiflheit, daf} der
Altbaubestand demnichst gewinntrichtigeren Biiro- und Luxuswohntiirmen?3

23 Daf} Invesutionen in Neubauten, insbesondere Luxuswohnraum und Biirobauten, infolge enormer
Baukostenstergerung durch aktuelle Mietetnnahmen nicht mehr amorusierbar und daher en
Verlustgeschift seien, ist ein Pressemirchen. Wer, wie die Hessische Landesbank, beim Frankfurter
Bauprojekt »Sonnenring«, mut der Inflanion als sikularer Notwendigkeit rechnet, der invesuert
heute 1n Wohnraum als langlebigem Konsumgut: Er weiff, dafl Baukosten nicht nur ansteigen
werden proportional zur allgemetnen Inflationsrate, sondern iiberproportional infolge strukturel-
ler Rationalisierungsbeschrinkungen 1m Baugewerbe und infolge sprunghaften Wachstums der
Grundrente in Allokationsriumen. Der Investor, der heute durch Mieteinnahmen seinen Kostpreis
nicht amortisieren kann, wird dies in 15 Jahren kénnen: Die bis dahin gegeniiber heute verviel-
fachten Neubaukostpreise wirken qua konkurrenter Marktregulierung auf die Mieten der heute
erstellten Bauten zuriick und treiben sie in eine Hohe, die den Investor durch Extraprofite fiir
anfingliche Verluste mehr als entschidigt. Das Leerstehenlassen von Luxuswohn- und Biiroraum
wird somut erklidrlich. Da Biiroraum und Luxuswohnungen nur zu langfrisug bindenden Vertrigen
vermuetbar sind, emne solche langfrisuge Bindung aber der kiinftigen Amortisation durch erhghten
Mietzins hinderlich wire, ziehen es die [nvestoren vor, ihre »Objekte« solange leerstehen zu lassen,
bis gesteigerte Mieten eine Amorusation erméglichen. Jedoch Groflunternehmen nur kénnen sich
solch langfrisuge Spekulationsplanung leisten, denn nur sie haben die Méglichkeit, die erste
»Durststrecke« durch unternehmensinternen Lastenausgleich zu iiberwinden (vgl. auch dumping-
Praxis von Groflunternehmen). Sie sind, anders als das Kleinkapital, nicht angewiesen auf kurze
Kapitalumschlagszeiten und zur perspektivisch angelegten Extraprofitmacherer in der Lage. Die
Konzentraton im Bautrigergewerbe st notwendige Folge. Offensichtlich wird mit solcher Speku-
lationspraxis der Widerspruch zwischen technischer Moglichkeit und kapitalistischer Restriktion:
10 000 Neubauwohnungen in Frankfurt/M. stehen leer — 11 0oo Mieter warten seit Jahren vergeb-
lich auf Zuteilung von Sozialwohnungen durch die Stadt. Den provozierten politischen Protest
versuchen Reformer zu absorbieren. Der SPD-Chet des Frankfurter Wohnungsamtes schligt vor,
Sozialmieter in Leerraum emnzuweisen und dem Investor Teile seiner Kostenmiete aus Steuermutteln
zu zahlen. Wir lernen, was sozialdemokratische Reformpolitik 1st.
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weichen und damit den Weg freigeben wird zur vollen Relisierung der in city-
nahen, standortginstigen Lagen immens anschwillenden Grundrente.

Die Konsequenz ist zwingend: Seit Jahren bereits wissen die Geldgeber,
woriiber parlamentarische Willensbildungsgremien und Gerichte noch nicht for-
mell entschieden haben. Sie wuften, dafl die Altmieter thre Wohnungen verlie-
ren, dafl Abbruchs- und Baugenehmigung erteilt werden. Parlamente?* und
Justiz haben de facto vollzogen, was strukturell determiniert ist.

Dem Zugriffsteld der Justiz, der Gestaltungsmoglichkeit progressiver Gesetzes-
auslegung durch gutwillige Mietrechtler und der Lenkung kommunaler Kérper-
schaften sind die Determinanten des Konflikts entzogen. In Stichworten: Ende
der Rekonstruktionsperiode und Erhalt der Konkurrenzfiahigkeit durch struk-
turelle Produktions- und Distributionsrationalisierung; Verringerung der Kapi-
talumschlagszeit durch infrastrukturgiinstige Standortwahl; Anwachsen des
tertidren Sektors; Grundrentenerhohung infrastrukturgiinstiger Infrastruktur-
glinstiger Lage; Grundrentenrealisierung durch Neubau von Handels- und
Finanzkapitalzentren; Abriff von amortisiertem billigen Althausbestand und
Zwangsumsiedlung der Altmieter — die restriktiven Bedingungen staatlicher
Gestaltungsméglichkeit konnen hier nur angedeutet werden.

Zum Indiz, nicht zum Bewetis, fiir die strukturelle Beschrinktheit sozialstaatlich
planender Intervention wird der hohe Beteiligungssatz sozialdemokratisch
geleiteter staatlicher und gewerkschaftlicher Banken an der Spekulationsfinan-
zierung. Kapital entzieht sich dem Willen seines Eigners, der juristische Eigen-
tumstitel sichert die Gestaltungswiinsche des formal Verfiigungsberechtigten
nicht ab, wenn dessen Pline aktuellem Durchschnittskapitalinteresse wider-
sprechen. Der Versuch reformistischer Integration in kapitalistisches Wirtschaf-
ten mit dem Ziel seiner Domestizierung und der Extrembekampfung im Bevol-
kerungsinteresse ist unter den Hinden seiner Initiatoren zur Teilnahme am
»schmutzigen Geschift« zerronnen.

F.

Der Konfliktregelung im Wohnungsbereich 6konomusch restriktive Bedingun-
gen zu setzen heifit nicht, flexible Konzessionen an materiellen Leidensdruck
und artikulierten Protest der Wohnbevélkerung auszuschlieflen und bedeutet
insbesondere nicht, die Modalititen der Konfliktaustragung zu determinieren.
Im »magischen Dreick« notwendiger Systemerhaltung, flexibler reformerischer
Konzession gegeniiber dem Protest der Betroffenen und unmittelbarer Repres-
sion gegeniiber der reformerisch nicht integrierbaren Opposition ist die Funk-
tion sozialstaatlicher Wohnungspolitik angesiedelt.

Die Rechtsprechung des AG Frankfurt zum Mietstreik ist der erste Versuch der
bundesrepublikanischen Mietjustiz, diese Funktionsbestimmung in ihrem
Bereich einzuldsen unter den historisch neuen Bedingungen struktureller
Umwilzung stadtischer Wohnstrukturen und ihrem Reflex, dem spontanen,
politisch artikulierte Massenprotest. Die Reaktion der Mietjustiz auf die ihr
gestellte Aufgabe war ihrer Funktion inadiquat.

Verstandlich zunichst, denn unter vergleichbaren Bedingungen hat Mietjustiz
bisher nie agieren missen. Die Umwilzung der stadtischen Wohnstruktur — in

24 So der Ausschufl »Planen und Bauen«, ein Unterausschuf} des Frankfurter Stadtpariaments, der im
Jahre 1973 1n pressewirksamer Weise das Fiir und Wider einer Abbruch- und Neubaugenehmigung
tir die Grundstiicke Schwindtstrafle 12 und 14 erbittert diskunerte.

10§
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ihren 6konomischen Bestimmungsmomenten hier nur angedeutet — vollzieht
sich in den Agglomerationsraumen unter dem Druck von Handels-, Finanz-
und Industriekapital mit brutaler Gewalt. Hunderttausende werden umgesie-
delt von citynahen Wohnbezirken in ferne Trabantenstidte, aus dem Frank-
furter Westend in wenigen Jahren bisher allein 20 000. Die Kosten fiir den
Abriff guterhaltenen, potentiell preisgiinstigen, weil amortisierten Althausbe-
standes und die Errichtung neuer Trabantenwohnsilos haben die Konsumenten
als Mieter der teuren Neuwohnungen und als Kiufer der Waren zu tragen, auf
deren Preis die Neuerstellungskosten citynaher Kapitalverwaltungsstellen
abgewilzt werden. Verlingerung des Arbeitstages durch Trennung von Wohn-
und Arbeitsplatz, Beeintrachtigung der Wohnqualitit durch bevélkerungs-
feindliche Individualverkehrsplanung und psychische Verelendung der betrot-
fenen Wohnbevélkerung sind weiterer Ausdruck einer durchgingigen Ten-
denz: »Wobnen«, als individuelles in-sich-Abgeschlossensein und Refuginm
»personlicher« Entfaltung — bisher klassischer Ausdruck der Trennung wvon
Individuum und Gesellschaft — wird kapitalisuscher Vergesellschaftung
zwangsweise unterworfen, wird politisiert in immuttelbar erfabrbarer Wese.
Auf die Vergesellschaftung des Wobnens reagieren die Betroffenen muttlerweile
allerorts addquat: sie reagieren gemeinsam und politisch damat.

G.

Der Mietstreik ist eine dieser Reaktionsweisen, die wohl fortgeschrittenste im
Vergleich zu anderen?S. Sein dem unmittelbaren Anlafl erwachsendes aktuelles
okonomisches Ziel zwingt die Mietjustiz perspektivisch nicht zu seiner
Bekimpfung. Der Kampf gegen den Mietwucher als Extrem, historischer
Ausgangspunkt der von mafllos ausgebeuteten Arbeitsemigranten initiierten
Bewegung, ist auch 1m verbal erklirten Interesse avancierter sozialstaatlicher
Konfliktvermeider. Art. 1 § 3 WKSchG erhebt die ortsiibliche Vergleichsmiete
zur Norm und zielt darauf ab, das Mietniveau zu nivellieren auf einer Hohe,
die »dem Vermieter zwar einen angemessenen Ertrag garantiert«?6, »ein iiber-
mifliges Steigen der gesamten Lebenshaltungskosten und der daran gekniipften
wirtschaftlichen Folgen »aber« im 6ffentlichen Interesse«27 zu verhindern. Und
hilt das LG Darmstadt erst eine Mietpreisiberhchung von 50% fiir gesetzwid-
rig?®, so dekretieren die Wirtschaftsminister der Linder??, mifibilligt seien
Mieten bereits bei Ubersteigung der Vergleichsmiete um 10%. Denn gefihrlich
wire eine Ubersteigung der schon auflerordentlich driickenden Normallast um
ein Geringes nur. Dafl der Mietstreik als Kampf gegen das isolierte Extrem gar
den betroffenen wucherischen Hauseigentiimern in der Regel Skonomisch
nichts anzuhaben vermag, zeigt deren Reaktion: Klage auf Nachzahlung der im
Streik verweigerten Miete wurde so gut wie nie erhoben.

Gefihrlich ist der Mietstreik als sich fortentwickelnde Kampfform. Unentwik-
kelt in seinen Aktionsweisen zwar heute noch, aber geboren aus unmittelbaren
Massenbediirfnissen und deshalb sich weitverbreitend und auch qualitativer

25 Biirgenimitianven, Mieterriten, Anliegergemeinschaften.

26 BT-Drucksache VI/1549.

27 Schmidt-Furtterer, Wohnraumschurzgesetze, Rdn. I1 14.

NJW 72, 711 zu § 302 f. StGB.

Beschlufl der Wirtschaftsministerkonferenz zu § 2b WiStG vom 7 2. 1973, fiir Hessen verkiindet
im Staatsanz. f. d. L. Hessen 1973, S. 907 (910).
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Ausdehnung fihig, ist der Mietstreik als Selbstorganisationsform auflerhalb
gingiger integrativer justizférmiger und parlamentarisch kanalisierter Konflikt-
regelungsschemata zur beraus groffen Gefahr geworden fir eine Mietjustiz,
die zunehmend ihr Unvermogen erfahren muf, ihrer traditionellen ideologi-
schen Funktion nachzukommen:

Due enttiuschungsfeste Einbindung des Rechtssuchenden in individualisieren-
de, formalisierte, von allen »auflerrechtlichen« Determinanten abstrabierende
Entscheidungsverfahren wverliert die ihr zugeschriebene Funktion der Produk-
tton von Massenloyalitdten mit zunebhmender Evidenz »auflermuetrechtlicher«
Bestimmungsfaktoren des Mieter-Vermeter-Verbaltnisses.

Die Mietpreisgestaltung etwa wird politisiert und dem Zugriff justizieller Rege-
lungsmoglichkeiten entzogen: Staatliche Hochzinspolitik als konjunkturdamp-
fendes Instrument permanenter Stabilisierungsintervention treibt die Mieten
der durch private Kapitalmarktmittel belasteten Objekte in schwindelnde
Hohen??. Betroffen ist auch der Sozialwohnungsbestand, der infolge des Uber-
gangs staatlicher Objektf6rderung von offentlicher Kreditgewihrung zu markt-
konformeren Finanzierungsmethoden3! in totale Abhingigkeit vom privaten
Kapitalmarkt geraten ist. Baupreissteigerungen3?, Renovierungskostenerho-
hungen und Bodenpreissteigerungen schlagen ebentalls auf den Mietzins durch.
Gemeinniitzige Wohnungsunternehmen miissen zunehmend dazu iibergehen,
emporschnellende Neubaukosten, die durch laufende Mieteinnahmen heute
autonom nicht mehr amortisierbar sind, unter Umgehung alter Gemeinniitzigs-
keitsverordnungen auf die Mieten ihres billigen, weil abbezahlten Altbaube-
standes abzuwilzen33 und damit dessen Mieter in die Kontliktstellung einzube-
ziehen. Durch die anstehende Novellierung des WKSchG sollen neben den
Trigern des sozialen Wohnungsbaus nunmehr gemeinniitzige Wohnungsunter-
nehmen als Ganze zur einseitigen Abwilzung gestiegener Kosten auf die Mieter
berechtigt werden. Fiir einen Grofitell des Wohnungsbestandes der BRD
bedeutet dies: Ersetzung des bisher zumindest noch der ideologischen Form
nach vertragsihnlich gestalteten MieterhShungsverfahrens®® — Erhohungsver-
langen des Vermieters und Gegenerklirung des Mieters ~ durch einseitige

30 Bei Zinserhdhung um 1% erhdht sich im 6tfentl. geférderten Wohnungsbau die Kostenmiete um
0,65 DM pro qm. Der auf Zinsbewiltigung fiir das vorgeschossene Kapital entfallende Teil der
Gesamtmiete machte 1972 1m freifinanzierten Wohnungsbau 75 bis 80% der Miete aus, 1m
sozialen Wohnungsbau 67% (Berechnungen d. Inst. Wohnen und Umwelt, Darmstadt).
Staatliche Direktzuschiisse und Darlehen werden, um dem Finanzkapital neue Anlagesphiren zu
erschlieflen, schon seit Mitte der soer Jahre durch kurzfrisuge Zinssubventionen und Biirgschatts-
ibernahme be1 Geldanleihe auf dem privaten Kapitalmarkt verdringt.

Strukturelle Rationalisierungsschranken lassen den Produkuvititsfortschritt des Hochbaus hinter

dem durchschmttlichen nachhinken und die Wohnungsbaupreise in die Héhe schnellen. Die atomi-

sierte, vom privaten Grundeigentum geprigte Nachfrage verhindert grofiflichige Planung und
rationelle Vorfertigung. Die starke, reziproke Konjunkturabhingigkert der Bauindustrie (in der

Krise, wenn Léhne, Grundstotfe und Zinsen niedrig sind, wird boommifig gebaut, ber Hochkon-

junktur nicht) und die Instrumentalisierung der Bauindustrie als Mittel staatlicher Krisensteuerung

(Muluplikatoreffekt der Bauindustrie liegt be1 6, weit Giber die Hilfte der Mittel des Konjunktur-

haushalts 1967 flossen in die Bauindustrie) unterwerfen die Baunachfrage starken Schwankungen,

so dafl die techmisch durchaus mégliche Rauonalisierung, die Erhéhung der organischen Kapital-
zusammensetzung, an der periodischen Unausgelastetheit des Baukapitals und damit dessen iiber-
mifliger Umschlagszeit scheitert. Dem Zugriff staatlicher Steuerung entziehen sich die soziosko-
nomischen Determinanten der Baupreissteigerungen und die durch sie verursachten enormen

Mietsansuege.

33 Gemeinniitzige Wohnungsunternehmen sind nach § 13 WGGDV zu konkret objektbezogener
Wirtschaftlichkeitsberechnung verptlichtet: vgl. auch die in Fullnote 23 beschriebenen Preissterge-
rungen von ilterer Bausubstanz bei inflationirer Entwicklung.

34 Verweigert der Mieter die Zustimmungserklarung, kann der Vermieter aut ihre Erteilung klagen.
»Freie Willensbetingung« wird ersetzt durch marktorientierten Rechtszwang.

3

3

S

107


https://doi.org/10.5771/0023-4834-1974-1-96

108

Uberwilzrechte und damit direkte Verlingerung auflervertraglicher Bestim-
mungsfaktoren in das Mietverhiltnis.

Der Funktionsverlust der Mietjustiz korreliert dem: die nach komplizierten
Berechnungsverordnungen3’ beliebig manipulierbaren Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnungen der Vermieter entziehen sich threr Beurteilungskompetenz3. Der
Kontrollbefugnus tber die Einhaltung tberkommener gesetzlicher Gemein-
niitzigkeitsbindungen durch die Unternehmen hat die Justiz sich im Zei-
chen der Zeit gar vollig begeben. Gemeinnutzigkeitsrechtliche Kalkulations-
beschrinkungen, so wird doziert,’, seien offentlichrechtlicher Art und man-
gels »Drittwirkung« zugunsten des Mieters nicht Gegenstand mietrechtlicher
Nachprifung?®.

Beziiglich des freien Wohnungsmarktes wird das justizielle Mietpreisverfahren
gar zur Farce. Am Durchschnittsniveau des lokalen Marktes orientiert sich die
Mietpreisgestaltung nach Art. 1 §3 WKSchG; in Person sachverstindiger
Marktanalytiker halt die nunmehr zur gesetzlichen Regelnorm vermachtete
Okonomie in das gerichtliche Verfahren direkten Einzug. Der Mietrichter
beglaubigt 1m Namen des Volkes, was der sachverstindige Wohnungswirt-
schaftler als dem Markte konform erkannte.

Der Einbruch »stidtebaulicher Notwendigkeiten« als Mietaufhebungsgriinde
durch die §§ 26—31 des Stadtebauforderungsgesetzes, die nach neuerer Recht-
sprechung nicht mehr mittels Mietminderung dem Vermieter anlastbare, durch
stidtebauliche und verkehrsplanerische Mafinahmen verursachte Wohnwertbe-
emntrachtigung und die nach jingster Frankfurter Verwaltungsrechtsprechung
vom Mieter auch zivilprozessual kaum noch erzwingbare Instandhaltungs- und
Instandsetzungsptlicht bei perspektivisch zum Abbruch vorgesehenen Hau-
sern®® sind weitere Indizien fiir die mit der Vergesellschaftung des Mieter-
Vermieter-Konfliktes einhergehende Entfunktionalisierung der Mietjustiz.

Die auf koordinierte Selbsthilfe verwiesenen Betroffenen werden konfrontiert
mit dem gleichen Problem wie die Justiz. Reduzieren sie ihre Kampfperspektive
auf ihren unmittelbaren personalen Gegenspieler Hauseigentiimer, kimpfen sie
perspektivisch erfolglos. Um der Erreichung weitergehender materieller
Erfolge willen sind sie gezwungen, der Vergesellschaftung des Konfliktes durch
seime Ausweitung Rechnung zu tragen. In der Realisierung des politischen
Lernzwanges liegt die objektive Chance emner von institutionellen ideologie-
produzierenden Lernhindernissen befreiten Bewegung im Reproduktionsbe-
rewch®®. Und genau dies macht sie gefihrlich.

35 Neubaumietenverordnung und 1. und 2. Berechnungsverordnung.

36 Das AG Frankfurt wehrt sich mit Hinden und Fiiflen: Die Dominanz einer »biirokrauschen Tech-
nokratie in emem Bereich (.. .), der gesetzlich geregelt und somut gerade justiziabel gemacht ist«,
mufl bekampft werden (AG Ffm., Urteil v. 4. 1. 1974, Az. 333 C 237/73).

37 BVerwG GW 1958, S. 57.

38 Der verwaltungsrechtlichen freilich auch nicht, denn mangels subjektver Betroffenheit kann kein
Auflenstehender die Anerkennungspraxis und das Uberwachungsgebaren der zustindigen staatli-
chen Insttutionen verwaltungsgerichtlich iiberpriifen lassen.

3% Die Hauseigentiimer Rosen und Sueglitz hatten ihre noch bewohnten Hiuser beschidigen lassen,
um die Mieter zum Auszug zu ndugen. Das VG Frankfurt entschied, dafl die vom stiduschen
Wohnungsamt verfiigte Instandsetzung unverhiltnismifig set fiir etnen Eigentiimer, der das Haus
doch spiter abreiflen wolle und bereits finanzielle Disposiuionen in dieser Richtung getroffen habe.
Im Klartext: Die Grundstiicke sind bereits mit Millionenbetrigen von Banken hypothekarisch voll-
gepumpt zur Vorfinanzierung von Abriff und Neubau; eine teilweise Absorbierung dieser Betrige
fiir Instandsetzung zugunsten der jetzigen Altbaumieter ist entgegen dem eindeutigen Wortlaut des
§ 536 BGB vor allem deshalb unzumutbar, weil mit der [nstandsetzung und -haltung der vom
Vermiter verfolgte Zweck, niamlich die Vertreibung der Altbaumteter, vertehlt wiirde.

%0 Von der dkonomistischen Detitisun Helga Fassbinder fleiflig iibersehen ber ihren Versuchen,
Reproduktionsprotestbewegungen als wesentlich kleinbirgerlich zu denunzieren (in: Samerung fiir
wen?, Berlin 1972, S. 319 tf. und Kursbuch 27, S. 68 ff.).
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Die Mietjustiz hat aus erahnbaren Griinden iiberstiirzt repressiv reagiert*!. Sie
hat im Falle Mietstreik politische Autonomie mit dem Entzug des Wohnraums
geahndet. Mit der systematischen Ausklammerung des Miethohenproblems und
der Entscheidungsverlagerung auf jeweils wechselnde rechtliche Randaspekte
hat sie zwar versucht, die Illusion etner der Besonderheit des jeweiligen Falles
angemessenen Rechtsfindung zu erwecken und damit eine der klassischen
Watffen justizieller Ideologieproduktion geziickt, aber offenkundig versagt. Fiir
das gewiinschte Ergebnis mufite sie den Preis offener Aufgabe eigenen Rechtes
zahlen und damit weiteren Legitimationsverlust und stirkere Proteste noch
provozieren. Massenprobleme und deren Artikulation kann sie durch Repres-
sion ohnehin nicht autheben in einer Gesellschaft, in deren Grofistidten unver-
kraftbare Miethohen nicht Extrem, sondern Alltag werden und die einem
Grofiteil ihrer Mitglieder materiell keine andere Perspektive zu bieten hat als
die der Selbsthilfe, weil sozialstaatliche Reformen zwar papiern proklamiert,
aber nicht realisiert werden — und auch im Wohnungsbereich letztlich nicht
realisiert werden konnen.*?

Die Mietjustiz wird lernen. Die Geschichte des Arbeitsrechts weist Wege diffe-
renzierter Reaktion. Der »sozialadiquate« Mietstreik und andere Formen des
Mieterprotestes, legal, weil auf die Bekimpfung des flexibel zu bestimmenden
Extrems reduziert, werden unterschieden werden vom illegalen, dem ausgewe:-
teten und damit politischen Protest. Perspektivisch integrierbare Interessenarti-
kulation muf} schnellstens zuriickgeholt werden in den Schof} der Mutter Justiz,
soll sie nicht zur Schule werden fiir die politisch lernfihige Opposition. Die
Mietrechtsprechung wird die Kunst der Dialektik von Reform und Repression

noch studieren missen.
Christoph Kremer

41 Mietrichter Kunkel, mit seinem Urteil vom 4. 0. 1972 Vorreiter der Mietstreikrechtsprechung ist
steinrercher Eigentiimer etnes iiber siiddeutschen und Rhein-Main-Raum verstreuten Wohnungsbe-
standes. Er mag den aufkeimenden Protest als persénliche Bedrohung empfunden, nervés
geworden und seine Mentalititsfreunde Blasig, Hohn und Feigel mitgerissen haben. Avancierte
muetrichterliche Opponenten fallen dem biirokranschen Selbstreinigungsprozefl zum Opfer: sie
wurden aus ihren Amtern verdringt.

42 Die Griinde fiir die strukturelle Beschrinktheut diesbeziiglicher Reformpolitik sind komphziert.
Stichworte: a) politischer Legitimatonsverlust des Privatergentums an produktivem Kapital bet
Aufhebung des Eigentums an Grund u. Boden, b) Verflechtung von Grund- und produkuvem
Kapital, damit tendenziell Aufhebung der Grundeigentiimer als personal selbstindiger Klasse, c)
Vermieterprofit ist als Zirkulauonsprofit im allgememen und Grundeigentiimer-Extraprofit im
besonderen nichts anderes als Aneignung gesellschaftlichen Mehrprodukts durch den unproduk-
tiven Vermieter letztlich auf Kosten der produktiven Kapitale. Ist in Zeiten kapitalisuscher Krise
der Staat tatsichlich gezwungen, die Miethdhen zwangsweise zu beemntlussen, so bedeutet dies
gegeniiber liberalisierter Mietpreisbildung (bis 1914, 1960 bis 1969) nichts anderes als staatliche
Mehrwert-Umverteilung auf Kosten des Haus- und Grundbesitzes und zugunsten des produktiven
Kapitals, das aut niedrigen Reproduktionskosten der Arbeskraft zwecks Niedrighaltung der
Lohne angewiesen tst. Der Mieter 1st nur Mittler der Umverteilung, nicht materieller Nutzniefer,
d) tiberproportionale Baupreissteigerungen sind als wesentliche Ursache der Mietentwicklung
kaum beeinflulbar (s. Fufin. 32). Selbst wenn die Produktion eines der Wohnungsnachfrage
entsprechenden Angebotes und damit emne Einpendelung des Wohnungs-Marktpreises auf den
Produkuonsprets gelinge, lige dieser Prets noch immer in enormer Héhe (schon heute sind mehr
als 50 % der Soztaimuieter Wohngeldempfinger, d. h. der Wohnungs-Kostpreis liegt heute schon so
hoch, daf die individuelle Zahlungsfihigkeit durch Subjektsubventionen abgesichert werden muf.
Die Wohngeld-Reform der SPD/FDP-Regierung findet hier ihre Erklirung), e) selbst unter der
hypothetischen Annahme einer Vergesellschaftung von Grund und Boden wire die Grundrente nur
um ihren Sockelbetrag (absolute Grundrente) vermindert, mit weiterbestehender konkurrenter
Nutzungsnachfrage bliebe die mietpreistreibende Differentialrente bestehen, f) das quantitativ
dominterende Mietpreis-Element, der Zins auf das vorgeschossene Kapital (s. Fufin. 30), ist micht
abschaffbar ohne Abschaffung privater Mehrwertaneignung iiberhaupt.
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