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VORBEMERKUNG zu amicus-curiae-Eingabe

Wir haben die uns bekanntgewordenen Argumente des Normenkontrollantrages und der
Richtervorlagen und auch der Gutachten und Verdffentlichungen sorgfaltig gepriift und
wollen dem Hohen Gericht unsere Darlegung der Ergebnisse unterbreiten.

Wir bitten freundlich, unsere Darlegungen den Senatsmitgliedern bekannt zu machen und in
die Erwdgungen einzubeziehen.

Der Berliner Mieterverein ist der Landesverband Berlin im Deutschen Mieterbund. Er besteht
seit 1888 und berdt Mieter in Berlin, vor allem Wohnungsmieter. Dartiiber hinaus beobachtet
der Berliner Mieterverein die wohnungswirtschaftliche Entwicklung, insbesondere in Berlin,
setzt sich mit rechtlichen Regelungen, ihrer Anwendung, ihren Defiziten und ihrer
Weiterentwicklung sowohl im Land Berlin als auch im Bundesgebiet auseinander und nimmt
dazu — ggf. in Kooperation mit dem Deutschen Mieterbund — juristisch und politisch Stellung.
Durch etwa 180.000 Mitglieder und jéhrlich iiber 80.000 Beratungen hat der Verein einen
guten Uberblick tiber die rechtlichen, wirtschaftlichen und sozialen Problemfelder fiir Mieter
in Berlin. Fachleute des Berliner Mietervereins sind seit Jahrzehnten an der Erstellung der
Mietspiegel in Berlin beteiligt, haben daher auch in der Bewertung von Preisentwicklungen
viel Erfahrung.

Dr. Rainer Tietzsch
Vorsitzender
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Zusammenfassung

Ausgangspunkt der Bewertung ist die seit etwa 2010 in Berlin zu beobachtende Situation,
dass die Wohnkosten durch den Anstieg der Nettokaltmieten einen immer héheren Anteil am
Haushaltsnettoeinkommen ausmachen, und deshalb zunehmend negative Folgewirkungen fiir
die Wirtschaft, die staatliche Daseinsvorsorge und die Stadtentwicklung entstehen.

Die bisherigen Versuche, tiber 6ffentlich-rechtliche Regelungen im Wohnungswesen und auch
im Bau- und Stddtebaurecht dieser Marktentwicklung entgegenzutreten, hatten keinen
hinreichenden Erfolg, weder in Berlin noch in anderen Bundesldndern bzw. Stadten. So ist
zum Beispiel durch den 6ffentlich geférderten Wohnungsbau wegen des Auslaufens der Preis-
und Belegungsbindungen und der viel zu geringen Neubauaktivitdten in diesem Markt-
segment kein allgemeiner Preisddmpfungseffekt erkennbar. Auch kommunale Wohnungs-
unternehmen kénnen ihren Bestand nicht preisregulierend ausbauen, weil der Zukauf und der
Bau von Wohnungen oder Wohngebduden inzwischen durch die Preisentwicklung bei
Immobilien und Grundstiicken stark begrenzt sind. Uber das Zweckentfremdungsrecht konnte
das Zuriickdrdangen von Dauerwohnmietverhdltnissen durch Ferienvermietung nicht gestoppt
werden, weil die Vermarktungsportale im Internet bislang gerichtlich nicht zur Mitwirkung an
der Zufithrung von Wohnungen zum allgemeinen Wohnungsmarkt gezwungen werden
konnten. Die zumeist gebietsweise festgelegten stadtebaurechtlichen Eingriffsregelungen sind
in ihrer tatbestandlichen Ausgestaltung nur bedingt zur Beeinflussung der Marktverhéltnisse
geeignet. Der privat finanzierte Sektor hat die groSte Bedeutung bei der Wohnraumversor-
gung. Gerade hier mangelt es an preisrechtlichen Regelungen im Rahmen des Wohnungs-
wesens, denn die Preise fiir Wohnungsmieten sind in Berlin deutlich starker als die
Einkommen der Bevolkerung gestiegen.

Das Berliner Abgeordnetenhaus hat am 30. Januar 2020 das Gesetz zur Neuregelung
gesetzlicher Vorschriften zur Mietenbegrenzung beschlossen (GVBI. 2020, 50), als Art. 1 des
Gesetzes das Gesetz zur Begrenzung der Wohnungsmieten in Berlin (MietenWoG), dessen
Geltung auf fiinf Jahre befristet ist (Artikel 4 Abs. 2). Das Gesetz trat am 23. Februar 2020 in
Kraft.

Trotz der Nutzung aller oben angesprochenen Instrumente, trotz der im Jahr 2014 wieder
aufgenommenen Forderung des Neubaus mietpreis- und belegungsgebundener Wohnungen,
dem Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung, der Umstellung der Berliner
Liegenschaftspolitik, der Ausweisung von Sozialen Erhaltungsgebieten, der Entwicklung
neuer Wohngebiete und dem Abschluss von Kooperationsvereinbarungen mit den stadtischen
Wohnungsbaugesellschaften und der Nutzung aller zur Verfiigung stehenden ordnungsrecht-
lichen Mittel war bisher eine Dampfung der Preisentwicklung nicht zu erzielen. Daher habe
das Land Berlin — so die Begriindung des Gesetzgebers — zu einer 6ffentlich-rechtlichen
Mietpreisbegrenzung fiir Wohnraum greifen miissen.

Dass gerade in Berlin eine 6ffentlich-rechtliche Losung gesucht wurde, kann im Hinblick auf
die Geschichte und die soziale Situation der Bevolkerung nicht verwundern. Zwar ist die
absolute Hohe der Wohnungsmieten in einigen anderen Stddten durchaus hoher als in Berlin,
jedoch sind in Berlin die Durchschnittseinkommen deutlich geringer als in jenen Stddten und
Berlin hat einen hohen Anteil an Haushalten mit besonders niedrigen Einkommen.
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Berlin ist eine Mieterstadt, etwa 80 % der Haushalte leben in Mietwohnungen. Damit werden
die Wohnkosten zu einem stadtpolitischen Thema ersten Ranges. Im Ergebnis ist festzustellen,
dass die Mietbelastung vieler Berliner Haushalte in Bestandsmietverhdltnissen sehr hoch ist,
und dass Menschen, die eine Wohnung suchen, weil sie neu nach Berlin kommen oder einen
Wohnungswechsel benétigen, selbst bei mittlerem Einkommen nach Abzug der Miete hdufig
kein angemessenes Resteinkommen mehr zur Verfiigung haben. Das fiihrt zu sozialer
Schieflage, zu Umweltbelastungen durch Pendelverkehr und dazu, dass Angehorige mancher
in der Stadt dringend benotigter Berufe in Berlin keine fiir sie bezahlbare Wohnung finden
(Teil A).

Das vom Berliner Abgeordnetenhaus beschlossene Gesetz zur Mietbegrenzung fiir Wohnraum
in Berlin soll fiir die Dauer von fiinf Jahren Mietsteigerungen fiir Wohnraum weitgehend
ausschliefen. Die Gegner dieser Regelung bestreiten nicht, dass durch das Gesetz eine
Dampfung des Preisanstieges eintreten wird, sie machen aber geltend, das Landesgesetz sei
verfassungswidrig.

Einige Grundannahmen der richterlichen Vorlagebeschliisse und des Normenkontrollantrages
sind ndher zu untersuchen (Teil B).

Die verfassungsrechtliche Bewertung muss sich einerseits mit der Frage befassen, ob das
Land Berlin die Zustdndigkeit hat, eine solche Regelung zu erlassen (Teil C). Diese Frage
wird uneingeschrénkt bejaht.

Andererseits ist zu priifen, ob die durch das Gesetz vorgesehenen einzelnen Regelungen mit
materiellem Verfassungsrecht des Grundgesetzes im Einklang stehen. Dazu sind die
Verfassungsgrundséatze der Rechtsstaatlichkeit und Sozialstaatlichkeit zu priifen, und die im
Einzelnen beriihrten Grundrechte (Teil D). Im Ergebnis wird auch insoweit die
Verfassungsmaligkeit des Landesgesetzes klar bejaht.
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A. Wohnungswesen, Immobilienmarkt, Preise und Regelungen in Berlin

Es gehort zur Daseinsvorsorge des Staates, dass der Bevolkerung ausreichend angemessener
Wohnraum zur Verfiigung steht. Bevor juristische Differenzierungen untersucht werden, ist
die Problemlage ndher zu beleuchten.

1. Wohnraumversorgung als éffentliche Aufgabe

Jeder Mensch braucht Wohnraum. Voraussetzung fiir die Bereitstellung von Wohnraum ist
Grund und Boden. Bund, Lénder und Kommunen sind verpflichtet, innerhalb ihrer jeweiligen
Kompetenzbereiche darauf hinzuwirken, dass fiir alle Menschen in Deutschland
angemessener Wohnraum zur Verfiigung steht.

Versorgungsschwierigkeiten zeigen sich lokal. Freie Grundstiicke und die Verfiigungsrechte
daran, Baubestdnde unterschiedlichen Alters und verdnderlicher Qualitit, Entstehen und
Verlust von Arbeitspldtzen verschiedener Art, 6ffentliche und private Infrastruktur,
verschiedenste Umweltbedingungen, Zuzug und Wegzug der Bevolkerung ganz unter-
schiedlicher Haushaltsgré8en und natiirliche Bevolkerungsentwicklung, Differenzen von
Lohnniveau und Vermoégensverteilung fiihren zu deutlich unterschiedlichen Situationen bei
der Wohnraumversorgung auf lokaler Ebene.

Es ist ausgeschlossen, dass dies durch Institutionen des Bundes differenziert genug erfasst
und bewertet werden kann, bundeseinheitliche Regelungen kénnen diesen Differenzierungen
nicht gerecht werden.

2. Wohnraumversorgung durch private Vermieter

Private Eigentiimer tragen seit jeher wesentlich zur Versorgung derjenigen Teile der
Bevdlkerung mit Wohnraum bei, die nicht selbst Wohnraum errichten oder zu Eigentum
erwerben.' Soweit die 6ffentlichen Hande selbst Wohnraum halten, geschieht dies in aller
Regel durch Gesellschaften des Privatrechts. Sie alle regeln ihre Beziehungen zu den
Bewohnern durch privatrechtliche Vertrdge. Das gilt fiir vollstdndig vom Eigentiimer ohne
offentliche Mittel errichteten Wohnraum wie auch fiir Wohnraum, der mit 6ffentlichen Mitteln
gebaut oder verbessert wurde.

Das Biirgerliche Recht stellt dafiir das Rechtsinstitut des Mietvertrages zur Verfiigung, es setzt
nur duflerste Grenzen fiir die Ausnutzung der Rechtsposition des Vermieters und verldsst sich
im Ubrigen darauf, dass die Eigentiimer / Vermieter mit diesen Befugnissen verantwortlich
umgehen.

Dabei gibt es keine verldssliche Annahme, welche Art von Vermietern sich mit malSvollen
Mieten zufriedengibt. Es ldsst sich empirisch nicht bestétigen, dass der kleine
Einzeleigentiimer stets sich auf moderate Mieten beschrankt. Moderat vermietende

1  Ob es iiberhaupt moglich wiére, die Wohnraumversorgung durch ausschlieflich im Eigentum des Bundes, der
Léander und der Kommunen stehende Wohnungen sicherzustellen, ist sehr zweifelhaft, es erscheint auch
nicht erstrebenswert.
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Einzeleigentiimer stehen sogar unter dem Druck der Finanzamter, die eine erwerbs-
wirtschaftliche Betdtigung und entsprechende Abschreibungsmoglichkeiten fiir Ausgaben
verneinen, wenn Eigentiimer niedrige Mieten nehmen.” Auch bei Genossenschaften ist — seit
der Abschaffung der Wohnungsgemeinniitzigkeit 1990 — nicht gewéhrleistet, dass eine
malvolle Bewirtschaftung erfolgt, mag dies auch in vielen Féllen so sein. Selbst bei
vollstandig landeseigenen oder kommunalen Gesellschaften kann der Eigentiimer allenfalls
die Gesellschaft durch Vertrag verpflichten, Mietgrenzen einzuhalten, nicht aber die
Geschaftsfilhrung entsprechend anweisen. Vorstande von Gesellschaften, bei denen sowohl
offentliche als auch private Anleger Eigentiimer sind, setzen sich dem Untreuevorwurf aus,
wenn sie vorhandene Mietspielrdume nicht ausnutzen.

In all diesen Féllen fiihrt eine gesetzliche Mietregulierung zu einer rechtlichen Entlastung.

3. Bodenwerte, Immobilienspekulation und Mietniveau

Ob ausreichend Wohnraum zur Verfiigung steht, und zu welchen Preisen er angeboten,
gekauft und gemietet wird, ist zundchst abhédngig von der Bereitstellung 6ffentlicher und
privater Infrastruktur, und zwar nicht nur am Ort selbst, sondern auch zumindest in der
ndheren Umgebung.

Besonders eindrucksvoll war insoweit die Entwicklung in zahlreichen Stddten
Ostdeutschlands nach dem Fall der Mauer: Verlust von Arbeitspldtzen, Fehlen von guten
Verkehrsverbindungen und zahlreiche andere Faktoren fiihrten zur Abwanderung der
Bevdlkerung, so dass vielfach Hunderte von Wohnungen leerstanden, die Vermieter fiir den
Wohnraum nur geringe Mieten erhalten konnten — nicht zuletzt deshalb, weil die noch
vorhandenen Bewohner nur sehr geringe Einkommen zur Verfiigung hatten. Durch staatliche
und kommunale MaBnahmen wurde — auf dringende Forderung der Wohnungswirtschaft — in
grofler Zahl Wohnraum ziigig vernichtet, ,,der Markt bereinigt®.

Umgekehrt ist dies nicht ganz so einfach. Ist eine gravierende Mangellage entstanden — sei es
durch die attraktive 6ffentliche und private Infrastruktur einer Stadt und ihr folgende Zuwan-
derung, sei es durch Bevolkerungsentwicklung und Migration — dann sind die Moglichkeiten,
eine stets hohere Miete zu verlangen und zu erhalten, kaum begrenzt. Selbst die Vorschrift
tiber Mietwucher ist praktisch unanwendbar. Eine Begrenzung fiir Mietforderungen tritt erst
dann ein, wenn fiir den zuletzt aufgerufenen Mietpreis kein Mieter mehr gefunden werden
kann.’?

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass bestehende Spielraume, die Mieten zu erhéhen,
auch genutzt werden; tiber sportlichen Ehrgeiz hinausgehend angestachelt z.B. durch die
Ambition, eine hohere Ertragssteigerung vorzuweisen als die Konkurrenz, hohere
Verwalterhonorare, oder auch die rechtliche Pflicht von Eigentiimervertretern, die
hochstmogliche Miete durchzusetzen. Preisbegrenzende Faktoren durch den Markt greifen
erst bei deutlichen Leerstdnden ein.

2 Das Finanzamt Miinchen beanstandete eine Miete von 13,19 €/qm fiir eine einfache Einzimmerwohnung,
weil es andere Vermieter gebe, die mehr als 22 €/qm verlangen;
https://www.br.de/nachrichten/bayern/wohnungsmarkt-wie-das-finanzamt-die-mieten-in-die-hoehe-
treibt, Rbf94uE

3 Ziebarth, WuM 2019, 481 (487): ,,Marktverzerrung zugunsten der teuersten Mieten“.
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Fiir die Ertragserwartung beim Erwerb von Immobilien sind der derzeitige Mietpreis und die
mogliche Mietsteigerung die entscheidenden Kenngréllen. Die aktuellen Mietertrdge gelten
als Basis fiir die Bestimmung des Kaufpreises. Verstarkt wird dies durch den Zugriff von
Investoren, deren Interesse mehr an einer gegeniiber Anlegern vorweisbaren Ertragssteigerung
als an einer dauerhaften, geringeren aber sicheren Rendite besteht. Diese Strategie zielt bei
entsprechender Gesellschaftsform auf den Anstieg der Aktienpreise, zum Wohle der Anleger.
Hier gibt es einen Anreiz, jeweils moglichst noch héhere Steigerungen auszuweisen, um die
Anleger-Konkurrenz zu tiberfliigeln. Deutlich wird dieses Erwartungsmoment darin, dass als
Faktor fiir den Kaufpreis nicht mehr — wie vor den 2000er Jahren — das 9-fache bis 12-fache
des Jahresertrags, sondern oft mehr als das 50-fache der (inzwischen weit htheren)
Jahresmiete angesetzt wird. Ist eine Immobilie zu solchen Preisen verkauft worden, dann wird
der Kéufer alles daran setzen, dies durch moglichst hohe Mietpreise in moglichst kurzer Zeit
zu refinanzieren.

Fiir eine Begrenzung der Bodenwerte auf Betrdge, die mit einer sozialvertraglichen
Bewirtschaftung vereinbar wéren, gibt es keine Rechtsnorm, nach einhelliger Ansicht kénnte
diese auch nur durch den Bund geschaffen werden.

4. Wohnraumversorgung, Einkommen, Mietentwicklung und Mietbelastung in Berlin

In Berlin ist die Beviolkerung angestiegen von 3.427.114 Personen im Jahr 2011 auf
3.769.495 Personen im Jahr 2019 (Stand jeweils am 31.12.).* Dies ist in 8 Jahren ein Zuwachs
von 342.381 Personen, was der Bevolkerungszahl von Kiel und Saarbriicken zusammen
entspricht. Zwischen 2014 und 2018 betrug der Anstieg mit ca. 175.000 Personen etwa 5 %
der Gesamtbevolkerung.® In lediglich drei Bezirken betrug das Bevolkerungswachstum von
2009 bis 2018 weniger als 8 %, in drei anderen Bezirken betrug es hingegen sogar mehr als
14 %.° Bis 2030 wird sich die Bevélkerung gemiR mittlerer Bevilkerungsprognose des
Senats von Berlin” ausgehend von 2014 um 7,5 % erh6hen. Auch die Zahl der Haushalte stieg
an, von 1.901.000 in 2010 auf 1.917.700 in 2018.% Dem Bevolkerungszuwachs von 2011 bis
2019 von 342.381 Personen stand lediglich ein Angebotszuwachs an neuen Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern von 52.180 (2002- 2018) und ein Zuwachs in Ein- und
Zweifamilienhiusern von 13.518 Wohnungen® gegeniiber.

Der Fehlbedarf an Wohnraum betrégt laut der Berliner Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung und Wohnen fiir den Zeitraum 2017 bis 2030 rund 194.000 Wohnungen, "
bei 1.968.315 Wohnungen insgesamt am 31.12.2019." Dabei soll das Angebotsdefizit aus
Sicht des Senats zu mehr als 50% durch Neubau gemeinwohlorientierter Trager, der fiir

4  Statistischer Bericht A15—h j 2/19, Einwohnerinnen und Einwohner im Land Berlin am 31.12. 2019, Hg.
Amt fiir Statistik Berlin Brandenburg, Februar 2020.

5 R. Budras, M.Axnick: Bevolkerungsentwicklung in Berlin und Brandenburg, Amt fiir Statistik Berlin
Brandenburg, 2019.

6 IBB-Wohnungsmarktbericht 2019, Berlin 2020, S. 22.

7 Ebd.S. 27.

8 Statistischer Bericht F 12 —4 j/18 Ergebnisse des Mikrozensus im Land Berlin 2018, Amt fiir Statistik
Berlin Brandenburg, 2019; Statistischer Bericht F I 2 —4 j/10 Ergebnisse des Mikrozensus im Land Berlin
2010, Amt fiir Statistik Berlin Brandenburg, 2012.

9 IBB-Wohnungsmarktbericht 2019, Berlin 2020, S. 37.

10 Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030 kompakt, Hg. Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen,
Berlin 2019.
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Haushalte mit niedrigem und mittlerem Haushaltseinkommen beziehbar ist, ausgeglichen
werden. Selbst wenn der Wanderungszuwachs noch deutlicher abnehmen wird, kann fiir
mindestens 5 — 10 Jahre das erhebliche Defizit bei Wohnraum fiir breite Schichten der
Bevolkerung nur langsam abgebaut werden. Ursache dafiir sind lange Planungsverfahren vor
allem bei Bebauungspldnen, rechtliche Auseinandersetzungen, extrem hohe
Grundstiickspreise, zogerliche Grundstiicksvergaben wegen Nutzungskonkurrenzen,
Spekulation mit Baugenehmigungen und unbebauten Grundstiicken und fehlende Kapazititen
in der Bauwirtschaft.

Soweit Grundstiicke in 6ffentlichem Eigentum stehen und nicht fiir Gemeinbedarf benotigt
werden, muss fiir eine Wohnbebauung die Bebauungsplanung bearbeitet und die notwendige
Infrastruktur geschaffen werden. Stehen die Grundstiicke in privatem Eigentum, muss zudem
durchgesetzt werden, dass Wohnraum zu mafivollen Mieten geschaffen wird.

Von sich aus sehen nur wenige private Investoren die Schaffung von Wohnraum fiir Haushalte
mit niedrigen Einkommen vor, weil die Rendite dort geringer ist.

Trotz mietrechtlicher Rahmensetzung (Kappungsgrenzenreduktion und Mietpreisbremse
durch landesrechtliche Verordnungen aufgrund von Erméchtigungen aus dem BGB) haben die
Mietpreiserwartungen der Anbieter in Berlin ungebremste Aufwartstendenz. In Folge des
Missverhéltnisses von Angebot und Nachfrage hat sich eine Mietenentwicklung ergeben, die
eine deutlich zunehmende Belastung fiir Mietende im individuellen Vertragsverhéltnis — seien
es Wohnungssuchende oder Bewohner in bestehenden Mietverhéltnissen — bedeutet und die
nicht im 6ffentlichen Interesse liegt.

Die angespannte Marktsituation wirkt sich zunéchst bei den Angebotsmieten aus."

Die Angebotsmieten stiegen in Berlin von ca. 6,60 €/qm nettokalt monatlich in 2012" auf
10,45 €/qm in 2019, was einen Anstieg von knapp 58 % ausmacht. Dabei variieren die
Angebotspreise stark nach Baualtersklassen und Wohnfldchen. Fiir Wohnungen unter 40 gm
Wohnfldche und fiir Wohnungen mit 90 gqm und mehr sind die Angebotsmieten
tiberdurchschnittlich, ebenso auch bei Wohnraum in Gebduden mit Baualter vor 1918 und
nach 2002.

Die Daten iiber Angebotsmieten weichen allerdings nach den Auswertungen unterschiedlicher
Portale voneinander ab. So wird von Immowelt fiir Berlin von 2012 bis 2019 auch ein Anstieg
von 73 %" (von 6,60 €/qm in 2012 auf 11,40 €/qgm monatlich in 2019) ermittelt. Das
Forschungsinstitut empirica ermittelte fiir die letzten eineinhalb Jahre hingegen unter den
sogenannten TOP 7 Stddten, zu denen auch Berlin zéhlt, weitgehend stagnierende
Angebotsmieten. Nicht zutreffend scheint jedoch die Behauptung, Berlin sei die Stadt mit der
giinstigsten Angebotsmiete im Vergleich unter den groflen 7 Stadten. Laut Immowelt lag die
Angebotsmiete nur in Miinchen, Frankfurt und Stuttgart iiber der von Berlin.

11 Statistischer Bericht F I 1 — j/19 Fortschreibung des Wohngebdude- und Wohnungsbestandes in Berlin am
31. Dezember 2019, Amt fiir Statistik Berlin Brandenburg, Juni 2020.

12 Dass die Angebotsmieten nicht die tatsdachlichen Miethohen bei Vertragsabschluss widerspiegeln, kann nach
Auffassung aller Experten bei angespannten Markten vernachldssigt werden.

13 IBB Wohnungsmarktbericht 2013, Berlin 2014, S. 9.

14 IBB Wohnungsmarktbericht 2019, Berlin 2020, S. 64.

15 Immowelt: Analyse von Angebotsmieten und Einwohnerzahlen fiir deutsche Stédte und Landkreise,
Niirnberg, Juli 2020, Pressemitteilung.

August 2020



BMYV - Stellungnahme zu Normenkontrollverfahren beziiglich Mieten WoG Bin - 11

Der Anstieg der Mieten bei Wiedervermietung hat Folgewirkungen fiir die Entwicklung der
Mieten in den Bestandsmietverhaltnissen. Die durchschnittliche ortsiibliche
Vergleichsmiete, in Berlin ermittelt iiber die Mietspiegelerhebungen, stieg von 4,24 €/qm
monatlich nettokalt in 2002 (Mietspiegel 2003)" iiber 4,83 €/qm mtl. in 2008" auf 6,72 €/qm
monatlich nettokalt in 2018," was einen Anstieg von 58 % ausmacht." Laut Mikrozensus
stieg die durchschnittliche Nettokaltmiete von 2002 bis 2018 um 65,4 %.%° Die
durchschnittliche Bruttokaltmiete erhohte sich um 55 % und damit deutlich mehr als die
durchschnittlichen Haushaltsnettoeinkommen (in diesem Zeitraum 42 %).*!

Auch fiir andere Betrachtungszeitraume kommt man zu dhnlichen Ergebnissen. Wahrend die
durchschnittlichen Haushaltsnettoeinkommen von 2009 bis 2018 in Berlin um 35,5 %>
anstiegen, erhohten sich die Mieten ohne Betriebskosten im Schnitt um 39,1 %.

Das Missverhéltnis zwischen verfiigbaren Einkommen und Mietsteigerungen ist in den Jahren
2014 bis 2018 besonders evident. Wéhrend die Einkommen im Schnitt um 9,9 % stiegen,
erhohten sich die Mieten in bestehenden Mietverhaltnissen um 15,2 % und bei
Wiedervermietung sogar um 25,2 %.*

Zwar ist das Niveau der Wohnungsmieten in Berlin niedriger als in Miinchen, Stuttgart oder
Frankfurt (Angebotsmieten 2020: Berlin 14,93 €/gm, Miinchen 21,70 €/qm, Frankfurt

17,32 €/qm oder Stuttgart 16,30 €/qm mtl.;** Bestandsmieten 2018: Berlin (West) 7,32 €/qm
Berlin (Ost) 6,55 €/qm, Stuttgart 10,41 €/qm, Miinchen 9,74 €/gm und Frankfurt 8,59 €/qm
monatlich monatlich).” Dem steht aber auch ein deutlich niedrigeres
Durchschnittseinkommen gegeniiber und vor allem eine besonders hohe Zahl von Haushalten
mit weit unterdurchschnittlichem Einkommen.

Die Wohnkostenbelastung, also der Anteil der Kosten fiir die Wohnung (ohne Heizung) lag
im Jahr 2018 in Berlin im Durchschnitt bei 28,2 %.% Sie ist aber in Abhéngigkeit vom
Haushaltsnettoeinkommen extrem unterschiedlich. So liegt sie fiir die 112.000 Haushalte
(7,8 % aller Mieterhaushalte) in der untersten Einkommensgruppe bis 900,- mtl. bei 45,9 %,
in der Einkommensgruppe 900 — 1.500 € mtl. (325.000 Haushalte, was 22,6 % aller
Mieterhaushalte ausmacht) bei 37,2 %.”

16 IBB Wohnungsmarktbericht 2013, ebd. S. 61.

17 IBB Wohnungsmarktbericht 2019, ebd. S. 69.

18 Ebd. S.69.

19 Der Mikrozensus 2018 (Statistischer Bericht F I 2- 4 j/ 18, Ergebnisse des Mikrozensus im Land Berlin
2018, Amt fiir Statistik Berlin Brandenburg, Berlin 2019, S.24) weist im Ubrigen fiir 2018 eine héhere
Durchschnittsmiete aus. Die Bruttokaltmiete betrdgt demnach 8,82 €/qm. Nach Abzug der durchschnittlichen
kalten Betriebskosten von etwa 1,50 €/qm im Monat ldge die Nettokaltmiete in Berlin 2018 bei 7,32 €/qm
im Monat.

20 J. Feilbach: Wohnen in der Metropolregion — Ergebnisse des Mikrozensus zur Wohnsituation, Amt fiir
Statistik Berlin Brandenburg, Berlin 2019, S. 9.

21 Ebd. S. 21.

22 BB Wohnungsmarktbericht 2019, ebd. S. 30.

23 IBB Wohnungsmarktbericht 2019, ebd. S.74.

24 https://www.f-und-b.de/beitrag/fb-wohn-index-deutschland-i-2020.html, abgerufen zuletzt 15.7.20

25 F+B Mietspiegelindex 2019, Hamburg 2019, S. 11.

26 Statistischer Bericht F I 2- 4 j/ 18, Ergebnisse des Mikrozensus im Land Berlin 2018,Amt fiir Statistik Berlin
Brandenburg, Berlin 2019, S.25.

27 Ebd. S. 25.
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Damit zahlt fast ein Drittel aller Berliner Mieterhaushalte eine Bruttokaltmiete, die deutlich
mehr als ein Drittel vom Haushaltsnettoeinkommen ausmacht. Mehr als 13 % der Haushalte
haben eine Belastung von mehr als 40 % zu tragen.”

Einem Haushalt mit 1.300 € monatlichem Nettoeinkommen blieben dann nach Abzug der
Wohnkosten incl. Beheizung etwa 735,- € monatlich zum Leben. Auch die
Einkommensgruppe von 1.500 — 2.000 € monatlichem Nettoeinkommen hat mit 29,2 %>
noch eine tiberdurchschnittliche Bruttokaltmietenbelastung. Unter Berticksichtigung der Heiz-
und Warmwasserkosten zahlen diese 268.300 Haushalte (18,7 % aller Haushalte)® ein Drittel
des Haushaltsnettoeinkommens fiir das Wohnen.

Die Mietbelastungsbetrachtungen aus dem Mikrozensus kommen zu dhnlichen Ergebnissen.
Danach hatte das unterste Einkommensfiinftel eine durchschnittliche Bruttokaltmieten-
belastung von 42,2 %, das zweite Fiinftel eine Belastung von 32,3 %.*

Es liegt nicht im 6ffentlichen Interesse, dass nahezu die Hélfte aller Berliner Haushalte eine
Mietbelastung von mehr als einem Drittel hat und dadurch in ihren sonstigen Ausgaben, mit
denen die Teilhabe am gesellschaftlichen Leben und der allgemeine Konsum finanziert
werden, eingeschrankt wird, zugunsten einer kleinen Gruppe von Immobilieneigentiimern.

Die staatlichen Transfers konnen diese Entwicklung nicht aufhalten. Nur 1,8 % der Berliner
Haushalte erhielten in 2018 Wohngeld.** Auch eine Anpassung der Richtwerte fiir Bezieher
von Arbeitslosengeld II und Grundsicherung auf den Mietanstieg konnte nicht verhindern,
dass immer noch rund 30 % der Leistungsbezieher eine Miete zahlen, die {iber den
Richtwerten liegt.*

Diese Wohnkostenbelastung ist mittlerweile nicht zuletzt durch die Corona-Krise deutlich
gestiegen, weil vielfach die Einkommen durch Kurzarbeit reduziert sind, oder
Verdienstmdoglichkeiten im Bereich von kurzfristig kiindbaren Arbeitsverhéltnissen oder fiir
sogenannte Werkvertrags- und Honorartdtigkeiten weggefallen sind. Der Sachverstdndigenrat
fiir Verbraucherfragen geht davon aus, dass bereits eine EinkommenseinbufSe von 100 € die
Wohnkostenbelastung der Haushalte ohne Riicklagen auf iiber 40 % anhebt.*

Da die Sicherung der Wohnung gerade in der Krise hochste Prioritdt hat, spricht es nicht
gegen diese Feststellungen, dass die meisten Wohnungsmieter bisher dennoch die Miete
weiter bezahlt haben und bezahlen. Die Spétfolgen der wirtschaftlichen Uberbelastung
werden sich erst in den ndchsten Monaten zeigen.

28 J. Feilbach, ebd. S. 29.

29 Ebd. S. 25.

30 Ebd, S. 25.

31 J. Feilbach, ebd. S. 27.

32 Ebd, S. 27.

33 Senatsverwaltung fiir Integration, Arbeit und Soziales, Pressegesprach zur Anpassung der AV-Wohnen zum
1. Oktober 2019 und zur Bilanz 1. Halbjahr 2019, zuletzt abgerufen unter
https://www.berlin.de/sen/ias/presse/pressemitteilungen/2019/pressemitteilung.850288.php am 24.7.2020

34 Sachverstdndigenrat fiir Verbraucherfragen (30.06.2020): Corona-Pandemie - Auch ein Stresstest fiir den
Wohnungsmarkt https://www.svr-verbraucherfragen.de/dokumente/corona-pandemie-auch-ein-stresstest-
fuer-den-wohnungsmarkt/ zuletzt abgerufen 15.7.2020.
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5. Wohnraummangellage in Berlin

Nachdem Geschifte der Landesbank Berlin zu hohen Verlusten gefiihrt hatten, und eine
Haushaltsnotlage bestand, wurden in den 1990er Jahren grofle Teile der Wohnungen von
Landesgesellschaften verkauft, weiter fallen jedes Jahr viele Wohnungen aus den seinerzeit
befristet festgelegten Bindungen des fritheren Sozialen Wohnungsbaus.

Auch wenn man hier Fehler der fritheren Politik riigen kann, dndert das nichts an der
aktuellen Problematik.

Ein hoher Fehlbestand ist in Berlin nachweisbar besonders bei kleinen Wohnungen, zumal ein
grolBer Anteil der Zuziehenden Singles sind. Aber es besteht auch ein gravierender
Fehlbestand bei Wohnungen fiir Familien mit mehreren Kindern. Zudem ist eine deutliche
Verstirkung der Uberbelegung® nachweisbar, auch in mittelgroSen Wohnungen wohnen
mittlerweile oft deutlich mehr Personen als angemessen.

Selbst die Wohnungswirtschaft und vehemente Gegner staatlicher Regulierung raumen ein,
dass objektiv eine gravierende Wohnraummangellage in Berlin besteht.*

6. MaRnahmen des Landes Berlin und Anwendung bundesgesetzlicher Bestimmungen

Das Land Berlin wendet seit nunmehr fast zehn Jahren alle Instrumente an, die das
Bundesrecht den Kommunen zur Planung, Schaffung, Erhaltung und Verbesserung von
Wohnraum zur Verfiigung stellt. Dies betrifft insbesondere Instrumente des Stddtebaurechts,
wie Festsetzung zahlreicher Sanierungsgebiete nach dem Fall der Mauer, die Festsetzung
sozialer Erhaltungsgebiete gemdR § 172 Abs. 1 Nr. 2 BauGB (mittlerweile 63 Gebiete in
Berlin, fiir weitere zwei liegen Aufstellungsbeschliisse vor), und die infolge dieser
Festsetzung mogliche Erschwerung der Umwandlung von Mietwohnungsbestdanden in
Wohnungseigentum,®” sowie die Nutzung von Vorkaufsrechten in diesen Gebieten. Auch
soweit durch die Festsetzung stddtebaulicher Entwicklungsgebiete eine Steuerung des
Wohnungsbaus moglich ist, werden diese Instrumente genutzt.

Auch die fiir Mietvertragsverhdltnisse bundesweit zur Verfiigung gestellten Instrumente hat
das Land Berlin friihzeitig und fiir das ganze Stadtgebiet angewandt. Mietspiegel nach dem
Miethohegesetz wurden seit 1988 erstellt,® spiter als qualifizierte Mietspiegel gemif § 558 d
BGB.* Wegen der bestehenden Wohnungsmangellage wurden die Moglichkeiten zur
Begrenzung von Mietsteigerungen im Bestandsverhdltnis auf 15 % in drei Jahren (§ 558 Abs.

35 Von Uberbelegung spricht man, wenn nicht jedem Bewohner ein Zimmer zur Verfiigung steht, wobei auch
sehr kleine Zimmer berticksichtigt werden.

36 Knauthe, ZfBR 2019, 509 (516, 517), mit Verweis auf Untersuchungen in Fn. 1.

37 Verordnung iiber einen Genehmigungsvorbehalt fiir die Begriindung von Wohnungseigentum oder
Teileigentum in Erhaltungsgebieten nach § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 des Baugesetzbuchs
(Umwandlungsverordnung) vom 3.3. 2015, GVBI. S. 43, vom 4.2.2020, GVBI. 38.

38 Miethohegesetz vom 18.12.1974 (BGBIL. I S. 3603), ab 1988 auch fiir Berlin geltend, aufgehoben durch
Gesetz vom 19.06.2001 (BGBI. I S. 1149) mit Wirkung vom 01.09.2001.

39 In West-Berlin ab 1988 fiir Altbauwohnungen und ab 1992 auch fiir Neubau, in Ost-Berlin ab 1992 fiir
Nachwendewohnungen und ab 1997 auch fiir Altbestdnde; gemeinsamer Mietspiegel ab 2000.
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3 Satz 2 BGB)* und — seit 2015 diese Moglichkeit eroffnet wurde — die Begrenzung von
Neuvermietungsmieten auf 10 % iiber der ortsiiblichen Vergleichsmiete (§ 556 d BGB)*
durch Erlass entsprechender Landesverordnungen genutzt. Ebenso wurde friihzeitig gemafd
§ 577a Abs. 2 BGB eine Verordnung zur Verldngerung der Kiindigungsfristen nach
Umwandlung einer vermieteten Mietwohnung in Wohnungseigentum* erlassen.

Dennoch waren und sind intensive Verdrdngungsprozesse zu beobachten, weil durch
Auslaufen der Bindungen fiir ehemaligen Sozialen Wohnungsbau, Ankauf und bauliche
Aufwertung zuvor preiswerter Wohnungsbestidnde durch Investoren, Umwandlung in
Eigentumswohnungen, Zweitwohnungen, Ferienwohnungen Wohnraum zu Preisen, der fiir
untere und mittlere Einkommen bezahlbar ist, immer weniger wird.

Nach dem Riickfall der Zustdndigkeit fiir das Wohnungswesen an die Lander hat das Land
Berlin ergdnzende Vorschriften zur Wohnraumférderung, ein Gesetz {iber den Sozialen
Wohnungsbau® und ein Gesetz gegen die Zweckentfremdung von Wohnraum* erlassen. Das
Wohnungsaufsichtsgesetz wurde verschérft,” um verfallenden Wohnraum wieder benutzbar
zu machen. Dariiber hinaus wurde eine Anstalt 6ffentlichen Rechts als Mantel fiir die
landeseigenen Wohnungsgesellschaften und ein Wohnraumversorgungsgesetz*® geschaffen.
Die Landes-Wohnungsunternehmen wurden durch Kooperationsvertrdge auf eine mafSvolle
Mietenentwicklung verpflichtet.

Berlin wendet soweit irgend moglich Vorkaufsrechte an, um mit Unterstiitzung durch
Landesmittel Wohnraum anzukaufen und fiir eine mallvolle Bewirtschaftung zu sichern, und
hat die landeseigenen Wohnungsgesellschaften mit zusatzlichem Eigenkapital in Héhe von
220 Mio € ausgestattet, um Ankdufe und Neubauvorhaben zu realisieren.

Trotz all dieser Mallnahmen hat sich die Wohnungsmangellage in Berlin seit 2011 immer
weiter verscharft. Selbst wenn alle noch verfiigbaren Baufldchen in Berlin strikt nur noch fiir
Errichtung von Wohnungen fiir Haushalte mit niedrigen bis mittleren Einkommen zur
Verfiigung stiinden und die unverziigliche Bebauung durchgesetzt werden konnte, wiirde dies
erst in einigen Jahren zu einem entsprechenden Wohnungsangebot fiihren. Es wird also eine
Verbesserung der Wohnungsversorgung — insbesondere fiir die einkommensschwécheren
Haushalte — auch bei Nutzung aller bundesrechtlich zur Verfiigung gestellten Instrumente und
hochsten Anstrengungen des Landes erst in einigen Jahren zu erreichen sein.

40 Verordnung zur Senkung der Kappungsgrenze gemaf § 558 Absatz 3 BGB (Kappungsgrenzenverordnung)
vom 7.5.2013, GVBI. S. 128; vom 10.4.2018, GVBL. S. 370.

41 Verordnung zur zulédssigen Miethdhe bei Mietbeginn geméaR § 556d Absatz 2 BGB
(Mietenbegrenzungsverordnung) vom 28.4.2015, GVBI. S. 101; vom 19.5. 2020, GVBL. S 343.

42 Umwandlungsschutzverordnung vom 13.8.2013, GVBIL. S. 488.

43 Gesetz iiber den Sozialen Wohnungsbau in Berlin (Wohnraumgesetz Berlin - WoG Bln) vom 1.7.2011
GVBI. S. 319, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.7.2017, GVBI. S. 380.

44  Gesetz {iber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum vom 29. 11.2013, GVBL. S. 626, zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 9.4.2018, GVBIL. S. 211.

45 Gesetz zur Beseitigung von Wohnungsmilistanden in Berlin i.d.F. vom 3. 4.1990, GVBL. S. 1081, zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 7.4.2020, GVBL. S. 249.

46 Gesetz zur sozialen Ausrichtung und Stiarkung der landeseigenen Wohnungsunternehmen fiir eine langfristig
gesicherte Wohnraumversorgung vom 24. November 2015, GVBI. S. 422.

47 https://www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/wohnraum/wohnungsbaugesellschaften/download/
kooperationsvereinbarung.pdf (Vereinbarung von 2017), eine verdnderte Vereinbarung steht kurz vor dem
Abschluss.
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Weitere 6ffentlich-rechtliche Mafnahmen zur Behebung der Wohnungsmangellage und zur
Steuerung von Belegung und fiir den Schutz vor Verdrdangung der Bevolkerung sind in
Vorbereitung, insbesondere wird ein Wohnungs- und Mietkataster geschaffen.

Dass die Nutzung aller bundesrechtlichen Instrumente nicht zu einer Dampfung der
Preisentwicklung gefiihrt hat, liegt teilweise an Konstruktionsfehlern der Gesetze.

So gibt es bis heute keine wirksame Begrenzung von Grundstiickspreisen in den Staddten,
obwohl deren Wert und Wertsteigerung weitgehend durch Manahmen der 6ffentlichen
Hénde, durch Schaffung 6ffentlicher und privater Infrastruktur zustande kommt. In Miinchen
machen die Grundstiickskosten derzeit etwa 80 % der Kosten fiir die Errichtung eines
Wohnhauses aus — gegeniiber 1,42 % im Jahre 1952, 10 % um 1960 und 24 % um 1969 und
trotz seither stark gestiegener Baupreise.*® Schitzungen fiir Berlin gehen von einem Anteil der
Grundstiickskosten an den Kaufpreisen von 50 % bis 70 % aus. Diese ungesteuerten
Bodenpreise wirken sich auch beim Verkauf bebauter Immobilien aus, denn jeder Verkédufer
rechnet dem Investor vor, dass allein das Grundstiick schon hoch werthaltig sei — wenn die
Ertragswertmethode zugrunde gelegt wird. In Berlin werden derzeit iiber 50 Jahresmieten als
maligeblich angesehen — gegeniiber dem 9- bis 12-fachen der Jahresmiete in den 2000er
Jahren. Auch bei der Realisierung gesetzlicher Vorkaufsrechte schlédgt dies durch, zumal das
Landgericht Berlin der Meinung ist, auch eine Uberschreitung des Verkehrswerts um mehr als
20 % sei nicht ,,erheblich®.

Im Bereich des stadtebaulichen Sanierungs- und Erhaltungsrechts nennt das Baugesetzbuch
fiir Wohnraum bisher die nach BaumaRnahmen erzielbare Miete iiberhaupt nicht. Es ignoriert
genau den Parameter, der Investoren am meisten interessiert. Das Bundesverwaltungsgericht
entschied,® die Begrenzung der Mietentwicklung sei auch aus stidtebaulicher Sicht ein
legitimes Ziel, aber das BauGB biete kein Tatbestandsmerkmal, an das entsprechende
mietbegrenzende Bescheide oder Auflagen ankniipfen kénnten.

Die bundesgesetzlichen Regelungen des Mietrechts sind insgesamt auf eine standige
Steigerung der Mieten angelegt: Den Vermietern wird die Moglichkeit eréffnet, die
Wohnungsmiete fortwdhrend zu erhéhen unter Berufung auf eine ,,ortsiibliche
Vergleichsmiete®. In die Bemessung dieser Ortsiiblichkeit werden nur die Mieten einbezogen,
die innerhalb der letzten vier Jahre — fiir Mietspiegel ab 2020: der letzten sechs Jahre —
geandert oder neu vereinbart wurden.*® Das umfasst auch iiberhohte Mieten, und insbesondere
auch Mieterh6hungen, die gar nicht im Marktvergleich mit anderen Wohnungen entstanden
sind, sondern durch einseitige Umlage von Modernisierungskosten. Ausgeblendet bleiben
hingegen all diejenigen Mieten, die innerhalb des Betrachtungszeitraums — und auch seit
davor liegender Zeit — nicht erhtht wurden, obwohl deren Vermieter offenbar nicht von
unangemessen niedrig bemessener Miete ausgehen. Und schlie8lich fiihrt selbst ein etwaiger
Riickgang der ortsiiblichen Vergleichsmiete nicht etwa dazu, dass der Vermieter die Miete
senken miisste, sondern es bleibt ihm lediglich die weitere Erhthung versagt.”

48 Vogel, Mehr Gerechtigkeit! 2019, S. 38, gibt fiir 2018 den Anteil der Baulandkosten in Miinchen mit 79,15
% an, Vergleichswerte aus fritheren Jahren auch S. 455 f., siehe auch ders., NJW 1972. 1544.

49 BVerwG Urteil vom 24.5.2006 - 4 C 9.04, dazu Tietzsch: Soziale Sanierungsziele - Ziele ohne Mittel?
NVwZ 2007, 299 ff.

50 Anderung durch Gesetz vom 21.12.2019, BGBI. I 2911; kritisch zur Begrenzung des Betrachtungszeitraums
Gsell, Die gerechte Miete, WuM 2017, 305 (310).
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Bei der Durchsetzung zivilrechtlicher Anspriiche im Mietrecht gibt es strukturelle Ungleich-
gewichte zwischen Anbietern und Mietern. Dabei ist von besonderer Bedeutung, dass die
Wohnung eben kein Wirtschaftsgut wie andere ist, da Menschen grundsétzlich fiir eine
menschenwiirdige Lebensfiihrung auf eine Wohnung angewiesen sind. Zivilrechtliche
Anspriiche gegen Vermieter oder durch den Vermieter stellen daher fiir breite Teile der
Bevolkerung eine Belastung dar, manchmal bis hin zu Existenzangsten. Auch die
unterschiedlichen materiellen Voraussetzungen von Vermietern und Mietern stdrken das
Ungleichgewicht. Gerade bei Miethohestreitigkeiten, egal ob es sich um die Miethohe bei
Vertragsabschluss oder um Mieterh6hungen in bestehenden Mietverhéltnissen handelt,
scheitert vielfach die Rechtsverfolgung an den hohen Gutachterkosten. Diese Gutachten
werden gerichtlich oft als erforderlich angesehen, weil die ortsiibliche Vergleichsmiete als
Mietenbegrenzungsinstrument zu unbestimmt ist. Zudem haben Verbraucherstudien® belegt,
dass die Wahrnehmung von Rechtsanspriichen bei zahlreichen Bevélkerungsgruppen durch
strukturelle Hindernisse gefdhrdet ist.

Im Ergebnis werden die gesellschaftlich-politischen Ziele des Berliner Senats durch die
existierenden zivilrechtlichen Regelungen nicht erreicht. Auch ist nicht erkennbar, dass
Bundesregierung bzw. Bundestag in naher Zukunft Malnahmen zur Erreichung der Ziele
beschlieBen wiirden. So haben weder die Anderungen der Mietpreisbremse zum 1.4.2020 und
der ortsiiblichen Vergleichsmiete zum 1.1.20 erkennbar eine solchermalien erwiinschte
Wirkung intendiert bzw. erzielt.

Offentlich-rechtliche Bestimmungen zur Mietpreisbegrenzung sind daher besser geeignet,
eine Uberforderung mit Wohnkosten fiir breite Schichten der Bevélkerung zu verhindern, weil
sie damit den Mietpreis ein Stiick weit aus der Dispositionssphare von Anbietern und
Nachfragern herausnehmen.

Zwar sieht § 558 Abs. 2 BGB fiir Mieterhéhungen im Bestand eine Kappungsgrenze von
20 % in drei Jahren vor und erméglicht in Gebieten mit besonderem Wohnbedarf eine
Begrenzung auf 15 % Steigerung in drei Jahren, wovon Berlin durch Verordnung Gebrauch
gemacht hat. Diese zu Zeiten standiger Lohnsteigerungen erdachte Regelung ist aber seit
vielen Jahren nicht mehr angemessen. Einkommenssteigerungen von 5 % pro Jahr gibt es
kaum mebhr, und es gibt sie vor allem nicht fiir die Bezieher niedriger Einkommen.*

Hinzu kommt, dass gegen die Mietrechtsvorgaben anbieterseits massiv verstoflen wird. So hat
eine Studie des Berliner Mietervereins von 2017>* ergeben, dass bei Mieterh6hungsverlangen
in fast 64 % der Fille die ortsiibliche Vergleichsmiete um mehr als 0,80 €/qm im Monat im
Durchschnitt iiberschritten wurde, was dazu fiihrt, dass diese Mieterhaushalte bei einer
durchschnittlichen WohnungsgréfSe von 77 qm im Jahr fast 740 € zu viel an Miete zahlen.

51 Siehe zu den im Mieterh6hungsrecht angelegten Verzerrungen auch Ziebarth, Die Verfassungswidrigkeit
anlassloser Mieterhthungen nach § 558 BGB, WuM 2019, 481; Rédl / von Restorff: Das geltende Mietrecht:
Vermieterbegiinstigungsrecht, WuM 2020, 57.

52 Institut fiir Verbraucherpolitik conpolicy: Zugang zum Recht fiir Verbraucherinnen und Verbraucher in
Nordrhein-Westfalen, Berlin 2016.

53 Selbst aus der Wohnungswirtschaft kommt inzwischen der Vorschlag, diese Kappungsgrenze auf 10 % in
fiinf Jahren zu senken, Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e. V. (BBU)
Pressemitteilung vom 2.7.2020.

54 Berliner Mieterverein e.V.: Analyse von 200 Mieterh6hungen nach Erscheinen des Berliner Mietspiegels
2017, September 2017, https://www.berliner-mieterverein.de/presse/pressearchiv/pm1730.htm abgerufen
zuletzt 15.7.2020.
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Auch in den Fillen, in denen die ortsiibliche Vergleichsmiete noch nicht iiberschritten war,
wurde gegen die gesetzliche Begrenzung der Mietsteigerung verstollen: In 30 % dieser Falle
forderten Vermieter Erh6hungsbetrdge, die tiber der Kappungsgrenze des § 558 Abs. 2 BGB
lagen.

Bei 194 voll auswertbaren Mieterh6hungen missachteten somit insgesamt mehr als zwei Drit-
tel der Vermieter die mietrechtlichen Vorgaben.

Fiir Modernisierungsmafnahmen im laufenden Mietverhaltnis sieht § 555 d BGB
kategorisch vor, dass der Mieter diese zu dulden hat. Ob sie eine Nutzungsverbesserung
bringen und ob sie wirtschaftlich sind, ist bei den meisten Konstellationen keine Duldungs-
voraussetzung. Die Kosten dieser einseitig verfiigten Anderung des Vertragsgegenstandes
trdgt nach Vorfinanzierung des Eigentiimers vollstdndig der Mieter. Sogar wenn er
Aufwendungen hat, um die Durchfiihrung der Arbeiten zu erméglichen, werden diese den
Kosten der Modernisierung zugeschlagen. Zwar ist die Modernisierungsumlage nunmehr
begrenzt worden,> das bewirkt aber lediglich, dass die Refinanzierung weiter gestreckt wird,;
auch nach vollstandiger Refinanzierung bleibt die nach Modernisierung erreichte Miete
dauerhaft auf dieser Hohe.

Eine weitere Studie des Berliner Mietervereins von 2017 hat hierzu dokumentiert, in
welchem Umfang®’ die einseitige Vertragsianderung den Mieter iiber Gebiihr in Anspruch
nimmt. Der durchschnittliche Mietenanstieg betrug danach 2,44 €/qm bzw. 186,37 € absolut
im Monat. Die Heizkosten verringerten sich trotz iiberwiegend energetischer MafSnahmen im
Jahr nach der Modernisierung nicht. Die Vermieter verlangten weiterhin die alten
Vorauszahlungen, offenkundig weil sie der vermuteten Energieeinsparung und damit auch der
Heizkostenersparnis nicht trauten. Nur bei einer sehr kleinen Fallzahl konnte anhand von
Heizkostenabrechnungen vor und nach der Modernisierung die tatsdchliche Reduktion des
Energieverbrauchs ermittelt werden. In diesen Féllen sank der Energieverbrauch fiir
Heizwérme von vorher 138 kWh/qm/a auf 102,94 kWh/qm/a. Bei einem Energiepreis von

8 Cent/kWh ergdbe sich in diesem Fall eine Einsparung von 2,80 €/qm im Jahr, bei einer 70
gm groflen Wohnung gerade knapp 200,- € im Jahr. Selbst wenn unterstellt wird, dass die
energetische Ausgangssituation der meisten modernisierten Gebduden schlechter als der
Durchschnitt ist, wird in der Regel keine Heizkostenersparnis von mehr als 300,- €/Jahr bei
einer 70 gm grollen Wohnung erreicht. Nach den Ergebnissen der Kurzstudie des Berliner
Mietervereins miissten bei unterstellten 65% der Baukosten fiir energetische MaSnahmen
mehr als 1.300,- € im Jahr an Mieterh6hung gezahlt werden.

Mieterhohung und Heizkostenersparnis stehen also in keinem verniinftigen Verhaltnis.

In 13% der Félle wurden den Mietern Mietsteigerungen von 4,- €/qm und mehr angekiindigt,
bei knapp einem Viertel aller Ankiindigungen sollte die Miete um 3,- €/qm mtl. und mehr
erhoht werden, mithin bei einer 70 gqm grofen Wohnung um mindestens 200,- € monatlich.

55 Mietrechtsanpassungsgesetz vom 18.12.2018, BGBI. I, 2648.

56 Berliner Mieterverein e.V.: Mieterhohungen nach Modernisierung und Energieeinsparung - Empirische
Kurzstudie iiber 200 MaRnahmen im Berliner Mietwohngebdudebestand, Berlin, August 2017,
https://www.berliner-mieterverein.de/downloads/pm-1725-modernisierung-bmv-kurzstudie.pdf, abgerufen
zuletzt 15.7.2020.

57 Vor Inkrafttreten des Mietrechtsanpassungsgesetzes vom 18.12.2018.
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Im Verhiltnis zur Ausgangsmiete vor Modernisierung bedeutete dies in fast zwei Drittel aller
Fille eine Nettokaltmietenerhéhung um bis zu 60 %, in 13,64 % der Fille einen Anstieg der
Nettokaltmiete um mehr als das Doppelte. In diesen Féllen nahmen Vermieter bewusst in
Kauf, dass die Modernisierung zu einer Verdrangung fiihren wiirde. Nur in 5,5 % der Fille
wurden Fordermittel beantragt, die eine Reduktion der umlegbaren Kosten bewirken wiirden.

Die Festlegung von Hochstgrenzen war und ist ganz offenkundig geboten. Zwar ist nun in
§ 559 Abs. 3a BGB™ eine gewisse Begrenzung eingefiihrt — die bis dahin hochgetriebenen
Mieten prdagen aber dauerhaft das Mietniveau.

Fiir Neuvermietungen gilt zwar seit 2015 eine Begrenzung auf einen Betrag von maximal
10 % tiber der ortsiiblichen Vergleichsmiete.® Das Gesetz sieht aber zahlreiche
Aufweichungen® und Ausnahmen® vor, so dass eine spiirbare Ddmpfung der Mieten dadurch
nicht eingetreten ist, zumal Eigentiimerverbdnde sehr offensiv dafiir geworben hatten, die
gesetzlichen Festlegungen zu ignorieren. Zudem liegt dabei das Klagerisiko einseitig beim
Mieter. Dem Vermieter droht bestenfalls die Riicknahme einer {iberh6hten Forderung auf den
hochstzuldssigen Wert. Die Analyse der Angebots- und der abgeschlossenen Mieten zeigt,
dass die gesetzlichen Vorschriften in der Praxis weitgehend unbeachtet bleiben.®

Zwar kennt das BGB seit alters her in § 138 BGB das Verbot sittenwidrig iiberh6hter Preise,
und fiir den Bereich der Wohnungsmieten definiert § 5 WiStG Mieten als tiberh6ht und
bullgeldbedroht, die die iiblichen Mieten um mehr als 20 % iibersteigen. Jedoch versteht der
Bundesgerichtshof diese Vorschrift so, dass dem jeweiligen Vermieter die Absicht
nachgewiesen werden miisste, die Wohnungsmangellage auszunutzen.® Diese Regelung wird
seither praktisch nicht mehr angewandt. Erst recht erfolgt eine Ahndung des Mietwuchers,

§ 291 Abs. 1 Nr. 1 StGB — nach der Rechtsprechung® bei einem Uberschreiten der
angemessenen Miete um mehr als 50 % — nur duferst selten, weil dem Vermieter der Vorsatz
nachgewiesen werden muss, die Zwangslage des Mieters auszunutzen.

All diese bundesrechtlichen Regelungen haben im Ergebnis nicht zu einer Milderung der
Wohnungsmangellage, zur Dampfung der Mietpreissteigerungen und zur Sicherung der
Wohnungen fiir diejenigen gefiihrt, die auf Mietwohnraum angewiesen sind, insbesondere die
Haushalte mit niedrigen Einkommen.

58 Mietrechtsanpassungsgesetz vom 18.12.2018, BGBI. I, 2648.

59 §8§ 556d bis 556g BGB, eingefiigt durch Gesetz zur Dampfung des Mietanstiegs auf angespannten
Wohnungsmarkten und zur Stiarkung des Bestellerprinzips bei der Wohnungsvermittlung
(Mietrechtsnovellierungsgesetz — MietNovG) vom 21.4.2015, BGBI. 1 610;
fiir Berlin: Verordnung vom 28.4.2015, GVBI. 101 und vom 19. Mai 2020, GVBI. 343.

60 § 556e BGB.

61 § 556f BGB.

62 Asum GmbH: Sozialstudie Samariterkiez. Uberpriifung der Voraussetzungen fiir den Erlass einer sozialen
Erhaltungsverordnung nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB im Auftrag des Bezirksamts Friedrichshain-
Kreuzberg von Berlin, 2020: In einer Untersuchung in zwei Wohnquartieren der Berliner Innenstadt 2019
hat es sich gezeigt, dass sogar 35 % der Neuabschliisse mehr als 10 % iiber dem Oberwert der jeweiligen
Mietspiegeltabelle - und damit hoher als sie nach Gesetz dullerstenfalls zuldssig - liegen. Da nur wenige
Wohnungen eine derart hohe Ausstattungsqualitét besitzen, diirfte der Anteil der Uberschreitungen deutlich
hoher liegen.

63 BGH Urteil vom 28.01.2004 - VIII ZR 190/03.

64 OLG Koln Urteil vom 22.08.1978, 1 Ss 391/78, WuM 1980, 36; OLG Hamburg Urteil vom 05.08.1992 - 4
U 22/92, NJW-RR 1992, 1366.
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Der Bundesgesetzgeber kénnte auch die Entwicklung in einzelnen Regionen weder genau
erfassen und bewerten, noch kann er auf den jeweiligen Teilraum bezogene Vorschriften zur
Steuerung erlassen. Bereits die Ermédchtigungen an die Lénder, Regelungen des Bundes fiir
Gebiete mit Wohnungsmangellage in verscharfter Form zu Anwendung zu bringen, belegen,
dass der Bundesgesetzgeber selbst erkennt, dies nicht in der gebotenen Tiefe regeln zu
konnen, eine Konstellation, zu der das Bundesverfassungsgericht in einem Beschluss vom
23.3.1965 zu bundesgesetzlicher Verordnungserméchtigung ausfiihrte:

Gerade der Umstand, daR in Art. 2 des Fiinften Strafrechtsdnderungsgesetzes die
Landesregierung mit dem Recht der Subdelegation zum Erlall von Rechtsverordnungen
ermédchtigt wird, ist ein Beweis dafiir, dal der Bundesgesetzgeber die Materie nicht
erschopfend geregelt hat, weil er sie im Hinblick auf die Verschiedenheit der &rtlichen
Verhiltnisse nicht erschépfend regeln konnte.

Wir teilen daher die Auffassung des Landes Berlin, dass durch landesrechtliche Manahmen
eingegriffen werden muss, um den stdndigen Preisauftrieb fiir Wohnraum zeitweilig
auszusetzen, bis weitere Mallnahmen — insbesondere die Schaffung eines groReren Sektors
gemeinwohlvertrdglicher Wohnraumbewirtschaftung in Berlin, der preisddmpfend wirken
kann, realisiert sind.

7. Gesetz zur Mietbegrenzung fiir Wohnraum in Berlin

Das Gesetz zur Mietbegrenzung fiir Wohnraum in Berlin geht aus von dem Ansatz, dass der
Landesgesetzgeber fiir das Wohnungswesen, fiir die Wohnungsmarktverhéltnisse in seinem
Gebiet und fiir die Wohnraumversorgung seiner Beviélkerung verantwortlich ist.*

Fiir einen begrenzten Zeitraum von fiinf Jahren soll in die Preisverhéltnisse fiir Wohnungen
eingegriffen werden, in der Erwartung, dass bereits dies zu einer Dampfung der Spekulations-
prozesse fiihren kann, und dass andererseits in der dadurch erreichten Ruhepause die anderen
vom Land Berlin eingeleiteten MaRnahmen zur Sicherung und Schaffung von Wohnraum
insbesondere fiir Haushalte mit niedrigen Einkommen greifen.

Mit einem Mietenstopp und Preiserh6hungsverbot (§ 3 MietenWoG Berlin) sollen die
Vermieter an der zuletzt getroffenen Vertragsvereinbarung festgehalten werden, die — so die
Unterstellung — auch die Vermieterseite bisher als auskdommlich angesehen hat.

Bei Wiedervermietung freier oder freiwerdender Wohnungen (§ 4 MietenWoG Bln) liegt ein
solcher Vertragskonsens aktueller Mietparteien nicht vor. Auf die mit dem Vormieter
vereinbarte Miete kann nicht ohne weiteres zuriickgegriffen werden, weil die Beendigung des
Mietverhéltnisses hdufig auch daran liegen diirfte, dass diese Miete relativ hoch, fiir die
Mieterseite nicht mehr leistbar war. Die Vormiete soll daher nach dem Gesetz die oberste
Grenze bei der Wiedervermietung darstellen, wobei eine Ausnahme fiir diejenigen
Wohnungen gilt, deren Vermieter bisher trotz einigermaflen moderner Ausstattung der
Wohnung lediglich eine Miete bis 5,02 €/gm verlangt hatten (§ 3 Abs. 4 MietenWoG Bln).

65 BVerfGE 18, 407, Beschluss vom 23. Marz 1965 - 2 BvN 1/62 (Rn. 40), dazu Kingreen, NVwZ 2020, 737
(740).
66 Hierzu unten Teil C.
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Daneben soll aber eine Begrenzung der Miete anhand objektiver Kriterien erfolgen, in einer
moglichst einfach gehaltenen Mietentabelle (§ 6 MietenWoG Bln), die nach Baualtersklassen
und Grundausstattung der Wohnungen klassifiziert. Die Werte in dieser Tabelle sind nicht
etwa — wie gelegentlich kolportiert — die Mietspiegelwerte von 2013, sondern diese sind
lediglich als Ausgangswerte genommen — weil sie am 1.9.2012, vor Beginn einer deutlich
zunehmenden Spreizung der Mietpreise zwischen 2013 und 2019 erfasst worden sind. Diese
Ausgangswerte wurden sodann iiber die Steigerung der Realeinkommen hochgerechnet und
aggregiert, mit der Uberlegung, dass bei gleichgewichtiger Verhandlungspositionen
Mieterhaushalte bestimmter Grofe auch heute keinen héheren Anteil ihres
Haushaltseinkommens fiir die Miete ausgeben wiirden als 2012.

Modernisierungen sind weiterhin moglich und erlaubt, jedoch haben solche Malnahmen —
bei oft zweifelhaftem Nutzen — bisher wesentlich zu starker Verteuerung der Wohnungen
beigetragen. Daher sollen fiir einen begrenzten Zeitraum die Mietsteigerungen begrenzt
werden einerseits insofern, als nur einige als gesellschaftlich notwendig angesehene
Verbesserungen zu einer hoheren Mietforderung fiihren konnen, andererseits die damit
erreichbare Miete begrenzt wird, § 7 MietenWoG Bln.

Fiir diejenigen Félle, in denen die nach den vorstehenden Kriterien ermittelte Miete fiir die
Immobilie nicht auskommlich ist, ist die Moglichkeit eines Hartefallantrages eroéffnet, § 8
MietenWoG Bln, ergénzt durch die Hértefallverordnung vom 5.6.2020 (GVBI. 522). Kommt
es auf entsprechenden Antrag zur Bewilligung einer hoheren Miete, dann hat der Mieter einen
Anspruch auf entsprechenden Zuschuss aus Landesmitteln, § 9 MietenWoG Bln, wie er nach
dem Wohnraumgesetz Berlin fiir Bezieher niedriger Haushaltseinkommen im landeseigenen
Wohnungsbestand vorgesehen ist.

Im Hinblick darauf, dass es seit 2011 in Berlin zu Mietsteigerungen gekommen ist, die weit
tiber die ibliche Preisentwicklung hinausgehen, offensichtlich seither eine gleichgewichtige
Verhandlungsposition der Mieter nicht mehr gegeben war, und seit 2013 viele Mieten
vereinbart worden sind, die nicht mehr als mallvolle Ausnutzung des Eigentums angesehen
werden konnen, soll es ab November 2020 moglich sein, eine Mietsenkung geltend zu
machen, § 5 MietenWoG Bln. Diese soll lediglich diejenigen Wohnungen erfassen, deren
Miete die Tabellenmiete, zuziiglich etwaiger Zuschldge wegen Lage in einem Zweifamilien-
haus, moderner Ausstattung oder weiterer ModernisierungsmafSnahmen, um mebhr als 20 %
iibersteigt, soweit nicht eine Uberschreitung gemiB § 8 genehmigt wird. Die lange Vorlaufzeit
von neun Monaten nach Inkrafttreten des Gesetzes soll den Vermietern die Méglichkeit
geben, in Bestandsmietverhdltnissen die Miete entsprechend zu senken und damit
zivilrechtliche Streitigkeiten, Verwaltungs- und Bugeldverfahren tiberfliissig zu machen.

All diese Regelungen adressieren nicht einzelne Mieter und einzelne Vermieter, sondern sie
regeln die Preisverhdltnisse fiir Wohnungen bestimmter Art, unabhangig davon, wer
Eigentiimer ist, ob die Wohnungen derzeit vermietet sind oder nicht, und ggf. welcher Mieter
sie gemietet hat. Es handelt sich also um klassisch 6ffentlich-rechtliche Regelungen, die auf
das Grundstiick bzw. die einzelne Wohnung bezogen sind und auf Preisverhaltnisse, die das
Ergebnis gravierender Ungleichgewichte auf dem Wohnungsmarkt sind.*

67 Weber, JZ 2018, 1022, zum hoheitlichen Schutz des Preisstandes insbesondere S.1028.
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Die Uberwachung des Preisrechts ist Behorden und 6ffentlichen Kérperschaften iibertragen,
und die Preisiiberwachung ist Bestandteil eines umfassenden Konzepts des Landes Berlin zur
Bewiltigung der Wohnungsmangellage. Wiirde keine Preisregulierung fiir Wohnungsmieten
eingefiihrt, dann kénnten auch beim Ankauf von Wohnungen beliebig hohe Mieten in Ansatz
gebracht werden, und die Offentliche Hand wiirde sich dem Vorwurf aussetzen, dass sie durch
Ankéufe Preissteigerungen sogar noch unterstiitzt und vorantreibt.

8. Entwicklungen seit Erlass des Gesetzes zur Mietbegrenzung von Wohnraum in Berlin

Gegen das Gesetzesvorhaben in Berlin ist neben den Einwédnden, das Land Berlin sei fiir
derartige Regelungen nicht zustdndig und die Eingriffe in das Eigentum seien zu weitgehend,
auch vorgebracht worden, das Gesetz werde die Bautdtigkeit abwiirgen, sowohl beim Neubau
von Wohnungen als auch bei ModernisierungsmafSnahmen.

Belastbare Zahlen liegen dazu bisher allerdings nicht vor. Hinzu kommt, dass kurz nach
Verabschiedung des Landesgesetzes die Beschrankungen wegen der Covid-19-Krise in Kraft
gesetzt wurden, die zu sehr starken Einschnitten in das gesamte wirtschaftliche Leben gefiihrt
haben. Es wird also moglicherweise kaum unterschieden werden kénnen, welche
Auswirkungen in Berlin auf welche Faktoren zuriickgehen.

a) Mieterhohungsverlangen im Bestandsmietverhaltnis

Fest steht, dass in der Zeit seit Bekanntwerden® des Vorhabens des Senats von Berlin und
aller ihn tragenden Fraktionen, die Wohnungsmieten ,,einzufrieren“ und kurz vor der
offiziellen Bekanntmachung des Senatsbeschlusses vom 18.6.2019% einige zehntausend
Mieterhéhungsverlangen gemals § 558 BGB ausgebracht worden sind, offenbar in der
Hoffnung, damit der Begrenzung der Mieten zu entgehen.” Ob dies zum Erfolg fiihrt, ist noch
nicht entschieden.”

Auch nach Inkrafttreten des Gesetzes zur Mietenbegrenzung in Berlin werden weiterhin
Mieterhthungsverlangen gestellt.

68 Erste Veroffentlichungen zu Plénen fiir einen Mietenstopp im Januar 2019:
https://www.tagesspiegel.de/berlin/wohnungsnot-in-der-hauptstadt-berlin-koennte-eine-eigene-
mietpreisregulierung-einfuehren/23880014.html
Bericht tiber die unmittelbar bevorstehende Beschlussfassung im Mai 2019.

69 Pressemitteilung vom 18.6.2010,
https://www.stadtentwicklung.berlin.de/aktuell/pressebox/archiv_volltext.shtml?arch_1906/
nachricht6755.html

70 Dem lag eine vom Eigentiimerverband Haus und Grund breit verdffentlichte Kampagne zugrunde:
https://haus-und-grund-berlin.de/warum-sie-noch-vor-dem-18-juni-2019-die-miete-erhoehen-muessen/

71 Zu Tendenzen der Rechtsprechung unter A. 9 (S. 25 ff).
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b) Wiedervermietung

Bei der Wiedervermietung und Erstvermietung von Wohnraum, der dem
Mietenbegrenzungsgesetz unterliegt,”” sind bisher nur wenige Fille bekannt geworden, in
denen Vermieter die seit dem 23.2.2020 geltenden Regeln vo6llig ignorieren; andererseits
kommen Vermietungen, in denen sich Vermieter strikt an das Gesetz halten, in der Regel nicht
zur Beratung beim Berliner Mieterverein. Die landeseigenen Wohnungsgesellschaften haben
sich verpflichtet, die Regelungen des Gesetzes strikt einzuhalten.

Festzustellen ist allerdings eine sehr hohe Zahl von Fillen, in denen Vermieter bei der
Vermietung eine gespaltene zweite Miete oder auch ,,Schattenmiete® vereinbaren: Mit
Textbausteinen, die in den Vermieterverbanden kursieren, wird in der Regel ein
Vermietungspreis in den Vertrag genommen, der die nach dem Gesetz zuldssige Tabellenmiete
nebst Zuschldgen iibersteigt, und zugleich vereinbart, dass wahrend der Geltung des
Mietenbegrenzungsgesetzes nur der nach diesem Gesetz geltende Betrag — gleichfalls im
Vertrag dargestellt — zu zahlen ist.

Beispiel aus einem Immobilienportal

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die im Inserat angegebene Miete diejenige ist,
welche im Mietvertrag vereinbart werden wird.

Wihrend der Geltungsdauer des Berliner Mietendeckels (MietenWoG Bln) wird als
Zahlbetrag bis auf weiteres lediglich die Nettokaltmiete gem. Mietendeckel in Héhe von ... 7
von dem Vermieter entgegengenommen werden.

Der Vermieter wird sich im Mietvertrag die Nachforderung von Differenzen und zukiinftig
vollstdndige Zahlung insbesondere fiir den Fall vorbehalten, dass der Berliner Mietendeckel
(MietenWoG Bln) ganz oder teilweise verfassungswidrig bzw. nichtig ist, endet oder auller
Kraft tritt.

Die entsprechenden Klauseln werden dann in den Vertrag aufgenommen.

Solche Schattenmietvertrage werden insbesondere auch von Genossenschaften und anderen
im Verband BBU” organisierten Vermietern vereinbart.” Bereits die Annoncierung der
Wohnungen erfolgt in der Regel mit der Angabe des gespaltenen Mietpreises.

Andere Anbieter versuchen, den Abschluss eines Mietvertrages zu tarnen. So heilit es in
weiteren Annoncen auf Immobilienportalen beispielsweise:

Wir bitten ausdriicklich um Beachtung, dass zu der hier angebotenen Wohnung

kein Mietvertrag abgeschlossen wird, sondern lediglich ein dinglich gesichertes Wohnrecht
mit Eintrag ins Grundbuch (ohne Kosten fiir den Nutzungsberechtigten) angeboten wird.
Fiir die Uberlassung und Nutzung der Wohnung nebst dazugehérigem Kellerraum wird ein
Nutzungsentgelt von insgesamt ...€ [ein deutlich {iber dem nach MietenWoG Bln zuldssiger
Wert] monatlich vereinbart.

72 Ausgenommen ist u.a. Neubauwohnraum, der vor dem 1.1.2014 bezugsfertig geworden ist, § 1 MietenWoG
Berlin.

73 In einem uns vorliegenden Fall wurde eine Schattenmiete von etwa 25 €/qm nettokalt vereinbart.

74 Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e. V. (BBU).

75 Eine Pressemitteilung des BBU vom 2.7.2020 nennt dies ,, Transparenzmiete®.
https://bbu.de/sites/default/files/press-releases/pressemappe_jpk_berlin_2020_-final-.pdf
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Ob diese Strategien zivilrechtlich irgendeinen Erfolg haben konnen, ist derzeit noch
ungeklart.

Allerdings erschweren solche Umgehungsstrategien die Umsetzung des gesetzgeberischen
Zieles, dass bei der Wiedervermietung von Wohnraum verstarkt Haushalte mit niedrigen
Einkommen berticksichtigt werden: Die Vermietungsunternehmen priifen die Solvenz und
Mietbelastungsfdahigkeit von Mietbewerbern haufig mit der Faustregel, dass das
Haushaltseinkommen das Dreifache der Miete betragen soll. Dafiir legen die Unternehmen,
die sich fiir diese Umgehungsstrategie entschieden haben, die héhere, durch das
Mietenbegrenzungsgesetz verbotene Miete zugrunde, und berticksichtigen demzufolge meist
Mietbewerber nicht, die nur das Dreifache der durch das Gesetz begrenzten Miete vorweisen
konnen.

Die Mietbewerber selbst konnen derzeit nicht iibersehen, ob die gesetzliche
Mietenbegrenzung Bestand haben wird, und nehmen gerade bei prekéren Verhéltnissen —
insbesondere Einkommen knapp oberhalb der Grenzen fiir Transferleistungen und/oder leicht
kiindbare Arbeitsverhdltnisse oder Honorartdtigkeit — von der Anmietung Abstand wegen des
Risikos, letztlich doch die hohere Miete zahlen zu miissen.

¢) Modernisierungen, Mieterh6hungen

Zu beobachten ist in der Beratungspraxis des Berliner Mietervereins, aber auch nach den uns
zugdnglichen Daten, ein Riickgang der Ankiindigung von umfangreichen Modernisierungs-
vorhaben. Dies allerdings bereits seit Anfang 2019, also vor Beginn der 6ffentlichen Debatte
iber landesrechtliche Mietpreisbegrenzungen. Grund dafiir ist nach unserer Einschédtzung das
Mietrechtsinderungsgesetz,”® wonach seit dem 1.1.2019 Modernisierungskosten nur noch mit
8 % p.a. und begrenzt auf 3,00 €/gqm — bzw. 2,00 €/gm — auf die Miete umgelegt werden
konnen. Aufferdem kann infolge einer Ergénzung des Wirtschaftsstrafgesetzes die — zuvor
zahlreich beobachtete — missbrauchliche Ankiindigung und Durchfiihrung von
Modernisierungen, um Mieter zum Auszug zu bewegen und dann diese Wohnungen mieterfrei
verkaufen zu konnen — seit dem 1.1.2019 zu erheblichen Sanktionen fiihren.”

Offenbar haben viele Eigentiimer die Ankiindigung von vorgesehenen Modernisierungen noch
vor dem 31.12.2018 vorgenommen, um in den Genuss einer Altfall-Privilegierung zu
kommen. Andererseits diirften Eigentiimer, die den Extra-Profit aus der Durchfiihrung von
Modernisierungsarbeiten realisieren wollten, durch die Neuregelung gebremst worden sein.

d) Neubautétigkeit
In Berlin wurden in den ersten drei Monaten 2020 Baugenehmigungen fiir rund 5.300

Wohnungen erteilt, fast 10 Prozent mehr als im gleichen Zeitraum 2019” In der aktuellsten
Betrachtung fiir die Monate Januar bis April wird hingegen ein Riickgang der

76 § 559 Abs. 3a BGB, Mietrechtsanpassungsgesetz vom 18.12.2018, BGBI. I 2648.

77 § 6 WiStG in der Fassung von Art. 3 des Gesetzes vom 18.12.2018, BGBI. I 2648.

78 Abgeordnetenhaus von Berlin: Antwort auf eine schriftliche Anfrage des Abgeordneten Stefan Forster
(FDP) vom 15.6.2020 Drs. 18/23618.
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Baugenehmigungen fiir Wohnungen im Vergleich zum Vorjahr von 13 % ermittelt, wobei der
Wohnflichenriickgang nur 4,5% betrug.”

Die Verkaufspreise fiir diese Neubauten sollen gestiegen sein — wie bereits dargelegt, erfolgt
allerdings ohnehin nur wenig Neubau fiir Haushalte mit niedrigem Einkommen.

e) Mietenentwicklung

Einige Quellen berichten, die Angebotsmieten in Berlin seien in jiingster Zeit gesunken:® Das
Institut Forschung und Beratung fiir Wohnen, Immobilien und Umwelt kommt zu
Preisriickgdngen um 1,3 %. Empirica stellt einen Riickgang der mittleren Quadratmetermiete
im 1. Quartal 2020 um 9,6 % dar. Andere berichten, ein Preisauftrieb sei weiterhin
festzustellen, allerdings in geringerem Mal3e als zuvor.

Allerdings leiden solche Publikationen haufig an dem Mangel, dass sie Durchschnittswerte
zugrunde legen. Differenziertere Kenntnis, in welchen Segmenten eine Dampfung des
Preisauftriebs festzustellen ist und seit wann, wird erst durch weitere Untersuchungen
aufgeklart werden konnen.

Wiederum sollte zur Kenntnis genommen werden, dass eine klare Zuordnung, welcher Faktor
hier zu welcher Wirkung fiihrt, praktisch nicht méglich ist. Denn in 2019 sind weitere
Anderungen des BGB diskutiert und letztlich verabschiedet worden, insbesondere Verschir-
fungen der sogenannten Mietpreisbremse, also der Begrenzung von Mieten bei der Wieder-
vermietung. Seit dem 1.1.2020 sind die Anforderungen an die Erhebung einer Riige gesetz-
widriger Miethohe gesenkt,* und fiir Vertrage ab 1.4.2020 ist festgelegt, dass Mietzahlungen,
die die gesetzliche Grenze iibersteigen, fiir maximal 30 Monate zuriickgefordert werden
konnen, danach eine Absenkung nur fiir die Zukunft méglich ist.*” Eine stirkere Zuriick-
haltung bei Mietforderungen kénnte also ganz oder teilweise darauf beruhen, dass das Risiko
der Entdeckung und der Realisierung von Riickforderungsanspriichen héher geworden ist.

Weiter wird berichtet, die Mieterfluktuation habe in 2020 etwas abgenommen.* Bei solchen
Feststellungen ist zu beriicksichtigen, dass die Mainahmen zur Bekdmpfung des Covid-19-
Virus Auswirkungen auch auf die Mieter-Haushalte hatten. Es waren nicht nur ldngere Zeit
Wohnungsbesichtigungen kaum moglich. Durch Kurzarbeit, Wegfall der Arbeit und weitere
Belastungen sehen viele Mieter auf absehbare Zeit keine Sicherheit, Kosten — etwa fiir einen
Umzug und die Folgekosten — tragen zu kénnen. Da oftmals die Notwendigkeit umfassender
Kinderbetreuung bestand und durch dhnliche Faktoren waren viele Mieter gar nicht in der
Lage, einen Wohnungswechsel vorzubereiten oder durchzufiihren. Dass die geringe

79 Statistischer Bericht F I 1 - m 04/20: Baugenehmigungen in Berlin April 2020, Amt fiir Statistik Berlin
Brandenburg, Juni 2020, S. 5.

80 Institut Forschung und Beratung fiir Wohnen, Immobilien und Umwelt, zitiert nach Zacharakis, Das
vorldufige Ende des Immermehr, https://www.zeit.de/wirtschaft/2020-06/mietendeckel-berlin-senkung-
mieten-wohnungsmarkt

81 Gesetz zur Ergdnzung der Regelungen iiber die zuldssige Miethdhe bei Mietbeginn und zur Anpassung der
Regelungen tiber die Modernisierung der Mietsache (Mietrechtsanpassungsgesetz—MietAnpG) vom 18.
12.2018. BGBL. 1 2648.

82 § 556g Abs. 2 BGB in der Fassung des Gesetzes zur Verldangerung und Verbesserung der Regelungen iiber
die zuldssige Miete bei Mietbeginn vom 19.3.2020, BGBI. I 540.

83 Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V. (BBU) Pressemitteilung vom 2.7.2020
nennt einen Riickgang von 5,3 % auf 5,0 %.
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Mieterfluktuation auf die Covid-19- Auswirkungen zuriickzufiihren ist, zeigt sich auch daran,
dass sie in allen deutschen Grofstddten festzustellen ist.

9. Tendenzen der Zivilrechtsprechung zum Gesetz

Das Gesetz zur Mietbegrenzung fiir Wohnraum in Berlin ist als 6ffentlich-rechtliches
Preisgesetz angelegt. Auswirkungen auf die Vertragsverhaltnisse und die Zahlungsanspriiche
zwischen Vermietern und Mietern haben derartige Gesetze i{iber die Vermittlung von § 134
BGB und die Anwendung durch Zivilgerichte: Nach der Rechtsprechung des
Bundesgerichtshofs* verbietet es die Einheit der Rechtsordnung, ein Verhalten, das
offentlich-rechtlichen Vorgaben zuwiderlduft, mit Mitteln des Privatrechts durchzusetzen. Die
Verwaltungsgerichtsbarkeit priift andererseits nur die etwaigen ergangenen 6ffentlich-
rechtlichen Bescheide, ob diese nach den Malistdben des Verwaltungs- und Verfassungsrechts
rechtmiRig sind.* In diesem Fall sind sie der zivilrechtlichen Entscheidung zugrunde zu
legen.® Offentliches Recht d&ndert — von wenigen Ausnahmen abgesehen — nicht unmittelbar
zivilrechtliche Vertrage.

Diese Mehrdimensionalitidt im Wohnungsrecht® ist friihzeitig bestétigt worden einerseits vom
Bundesgerichtshof, hier zu einem die Preisgrenzen anhebenden Bescheid:

,Fir das Verhéltnis der Parteien untereinander hat der Bescheid... nur insofern Bedeutung, als
ihnen die Erlaubnis erteilt worden ist, die nach dem Vertrage zu leistende Miete auf die in dem
Bescheid genannten Betrige zu erhohen.“®

Und andererseits vom Bundesverwaltungsgericht:

,, Lrifft die Preisbehorde die ... Entscheidung, so nimmt sie nicht Stellung zum Inhalt der
zwischen den Mietparteien bestehenden Vereinbarung... Ob im Falle der preisrechtlichen
Unzulassigkeit dem Mieter ein Riickforderungsrecht... oder im Falle der preisrechtlichen
Zuldssigkeit dem Vermieter ein Forderungsrecht zusteht, haben allein die Zivilgerichte zu
entscheiden.“®

84 Insbesondere BGH Urteil vom 9.1.1981 - V ZR 58/79, stdndige Rechtsprechung.

85 Selbst wenn gegen einen Bescheid Widerspruch eingelegt oder Klage erhoben ist, ist nach der
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgericht dieser Bescheid bis zu seiner Aufhebung wirksam,
BVerwGE 1, 11; 11, 13; 66, 218.

86 BGH vom 19.6.1998 - V ZR 43/97, NJW 1998, 3055 mit Verweis auf BGHZ 73, 114 = NJW 1979, 597,
BVerwG NVwZ 1987, 496; BVerfGE 60, 269 ff. Anders nur, wenn der Verwaltungsakt als offensichtlich
gesetzwidrig, willkiirlich anzusehen ist. Siehe auch BSG vom 17.1.2011 - B 5 R 26/10 BH: ,,...in der
héchstrichterlichen Rechtsprechung der obersten Bundesgerichte ist einhellig anerkannt und damit nicht
mehr klarungsbediirftig, dass die Gerichte aller Gerichtszweige die bereichsspezifischen Regelungen
ressortfremder Verwaltungsakte grundsétzlich hinzunehmen haben, soweit ihnen nicht... ausnahmsweise eine
Kontrollkompetenz eingerdumt ist.“

87 Weber, ZMR 2019, 389.

88 BGHZ 13,17, Urteil vom 3.3.1954 — VI ZR 303/52 (S. 18).

89 BVerwG Urteil vom 15.6.1967 — VIII C 60.66 (Rn. 14).
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In jedem Einzelfall sind spezifische Sachverhaltsaspekte zu bewerten, und die heute
amtierenden Richter haben in der Regel keine Erfahrung mit dem bis in die 1990er Jahre
reibungslos funktionierenden Zusammenwirken zwischen 6ffentlich-rechtlichem Preisrecht
und Zivilrecht, wie es z.B. wahrend der Zeit der Altbaupreisbindung fiir Wohnraum
charakteristisch war.

Es ist daher nicht verwunderlich, dass in der Ziviljustiz sehr unterschiedliche Ansichten
vertreten werden dariiber, welche Wirkungen die gesetzlichen Anordnungen fiir die konkreten
Rechtsbeziehungen zwischen Mietvertragsparteien haben.

Alle bisher ergangenen Entscheidungen beziehen sich auf die Frage, ob Vermieter die
Zustimmung zu einer Miete, die die am 18.6.2019 geltende iibersteigt, nach Inkrafttreten des
Gesetzes noch verlangen kénnen und ob ggf. die gerichtliche Ersetzung der Zustimmung noch
erfolgen darf. Die aus einer Erh6hung resultierende Zahlungsforderung ist in diesen Verfahren
nicht streitgegenstandlich, weil die Pflicht zur Zahlung des Mieterhéhungsbetrags erst mit
Rechtskraft des Zustimmungsurteils eintritt, auch fiir die dann bereits abgelaufenen Monate.*

a) Verfassungsmafigkeit

Die 67. Kammer des LG Berlin hat mit Vorlagebeschliissen vom 12.3.2020 und 6.8.2020
vertreten, das Gesetz zur Mietenbegrenzung fiir Wohnraum in Berlin sei verfassungswidrig.”
Zur Zulassigkeit der Vorlage kam die Kammer nur, indem sie eine erweiternde Auslegung des
Gesetzes vornahm, denn sie erging in einem Fall, in dem ein Mieterh6hungsverlangen vom
8.3.2019 zu einer Erh6hung ab 1. Juni 2019 fiihren sollte: Nach Ansicht der Kammer solle das
Verbot in jedem Falle eingreifen, wenn bis zum 23.2.2020 einem Mieterh6hungsverlangen
noch nicht zugestimmt und die Zustimmung auch bis zum 23.2.2020 noch nicht gerichtlich
rechtskriiftig ersetzt worden ist.”” Diese Ansicht wird soweit ersichtlich von niemandem sonst
vertreten.” Der Bundesgerichtshof hat den Rechtsstandpunkt — allerdings in einem Fall, in
dem eine Erhéhung bereits im Jahr 2015 eintreten sollte — ausdriicklich verworfen.*

Es konnte damit fiir die erste Vorlagefrage der 67. Kammer nunmehr der Ansatz fiir die
Streiterheblichkeit fehlen, die Vorlage unzuldssig sein; der zweite Vorlagebeschluss vom
6.8.2020 bezieht sich nun auf eine Mieterh6hungsverlangen vom 9.8.2019, das zu einer
Erhéhung der Miete ab 1.11.2019 fiihren sollte. Weitere Vorlagebeschliisse liegen vor von
einer Abteilung des Amtsgerichts Mitte® und einer Abteilung des Amtsgerichts Schoneberg.”

90 Allerdings werden gelegentlich Vergleiche geschlossen, die auch Regelungen der Zahlungspflicht enthalten.

91 LG Berlin, Vorlagebeschluss vom 12.03.2020 - 67 S 274/19 = 2 BvL 4/20, WuM 2020, 204; vom 6.8.2020 —
67 S 109/20 = 2 BvL 10/20.

92 LG Berlin 67 S 274/19.

93 Gegenteilig bereits AG Neukdolln vom 26.9.2019 — 12 C 372/19 Mieterhthung zum 1.4.2019, bestétigt durch
LG Berlin vom 27.5.2020 - 65 S 233/19.

94 BGH Urteil vom 29.4.2020 - VIII ZR 355/18.

95 AG Mitte, Beschluss vom 18.5.2020 — 113 C 5055/19 = 2 BvL 5/20, GE 2020, 743.

96 AG Schoneberg 104 C 340/19 = 2 BvL 6/20; 104 C 306/19 = 2 BvL 7/20; 104 C 333/19 = 2 BvL 8/20; 104
C 349/19 = 2 BvL 9/20; Begriindungen nicht vertffentlicht.
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Einzelne Amtsrichter haben ohne weitere eigene Begriindung mitgeteilt, sie hielten das Gesetz
fiir verfassungswidrig, oder Zweifel gedulSert und im Hinblick darauf das Ruhen des
Verfahrens oder Vergleichsabschliisse angeregt.”

Zwei Kammern des Landgerichts Berlin und die meisten Amtsrichterinnen und Amtsrichter in
Berlin haben hingegen in den bisher vorliegenden Urteilen erklart, dass sie keine Zweifel an
der Verfassungsmaligkeit des Gesetzes zur Begrenzung der Wohnungsmieten in Berlin haben,
und haben dies teilweise sehr ausfiihrlich begriindet,”® oder formulieren, dass sie von der
Verfassungswidrigkeit nicht tiberzeugt sind.

b) Verbotswirkung

Die Frage, welche Verbotswirkung das Gesetz zivilrechtlich in welcher Fallkonstellation hat,
bertihrt sich teilweise mit der verfassungsrechtlichen Frage der Riickwirkung.
Dies wird in Teil D Ziffer 3 analysiert.

In der Zivilrechtsprechung gibt es derzeit im Wesentlichen folgende Ansichten:

Keine Wirkung auf Zustimmungsverlangen: Einige Urteile gehen davon aus, dass das
offentlich-rechtliche Verbot die zivilrechtliche Vereinbarung iiberhaupt nicht beriihre, sondern
nur das Recht, einen qua Vereinbarung dann geschuldeten — die gesetzlichen Grenzen
tiberschreitenden — Betrag zu fordern oder entgegenzunehmen. Der Vermieter habe — wenn
die Voraussetzungen nach BGB vorliegen — einen Anspruch auf die Zustimmung zur
Vertragsdnderung, und diese sei bei Weigerung des Mieters durch das Gericht zu ersetzen,
ohne Riicksicht auf das 6ffentlich-rechtliche Landesgesetz.*

Dies erscheint im Hinblick auf die friihere Rechtsprechung des BGH und des BVerwG zum
Ineinandergreifen von Zivilrecht und Offentlichem Recht nicht haltbar. Gegen diesen Ansatz
spricht auch, dass er konsequenterweise auch fiir jede folgende Mieterh6hung im
Geltungszeitraum anzuwenden waére. Es wéren also die Mieter am Ende des vom Gesetz
vorgesehenen Mietenstopps auf einen Schlag mit einer deutlich héheren, dann unanfechtbaren
vertraglich vereinbarten Mietforderung konfrontiert. Und auch bei der Wiedervermietung
wiirden sich Vermieter fiir die Vereinbarung einer ,,Schattenmiete® darauf berufen, dass sie die
héhere Miete nur vereinbaren, derzeit aber die Zahlung nicht fordern — am Ende der
Geltungszeitraums der Mietbegrenzung wére aber sofort die hohere Miete zu zahlen.

Zugang des Mieterhéhungsverlangens vor dem 18.6.2019: Einige Richter stellen darauf ab,
ob das Mieterh6hungsverlangen des Vermieters dem Mieter vor dem 18.6.2019 zugegangen
ist. In diesem Fall soll eine Zustimmungsverurteilung — auch durch Urteile nach dem

97 AG Mitte 13 C 5011/19; AG Schoéneberg 105 C 360/19; AG Schoneberg 11 C 438/19; AG Wedding 19a C
28/20.

98 Insbesondere AG Mitte vom 24.3.2020 - 25 C 5054/19, GE 2020, 180; AG Mitte vom 14.5.2020 - 25 C
5019/19, WuM 2020, 353; AG Mitte vom 20.5.2020 - 7 C 5102/19; AG Mitte vom 25.5.2020 - 20 C
5034/19; AG Mitte vom 10.6.2020 - 123 C 5146//19, GE 2020, 808; AG Mitte vom 10.6.2020 - 124 C
5060/19, WuM 2020, 447; AG Neukolln vom 30.4.2020 - 12 C 476/19; LG Berlin vom 15.7.2020 - 65 S
76/20; LG Berlin vom 31.7.2020 - 66 S 95/20.

99 AG Charlottenburg vom 20.3.2020 - 238 C 188/19; AG Neukélln vom 18.3.2020 - 13 C 456/19; AG
Pankow-WeiBBensee vom 18.3.2020 - 2 C 409/19, bestétigt durch LG Berlin vom 15.7.2020 - 65 S 76/20.
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23.2.2020 — noch moglich sein. Teilweise wird bereits darauf hingewiesen, dass
Zahlungsanspriiche auf die erhéhte Miete ab dem 23.2.2020, also fiir Monate ab Marz 2020,
nicht mehr bestiinden.

Hier wird teilweise damit argumentiert, der Vermieter habe nach dem BGB einen félligen
Anspruch auf Zustimmung bis zum 23.2.2020 gehabt, dieser entfalle auch nachtraglich nicht
durch das Gesetz."” Es wird auch das Urteil des BGH vom 29.4.2020 in Anspruch genommen
und argumentiert, die dortige Erwdgung, der Gesetzgeber habe ganz offensichtlich alte
Mieterhthungsanspriiche nicht antasten wollen, gelte in gleicher Weise fiir alle
Mieterh6hungsverlangen, die vor dem 18.6.2019 ausgebracht wurden, denn sie seien in
Unkenntnis des Senatsbeschlusses vom 18.6.2019"" erfolgt.'"*

Von Unkenntnis kann spitestens seit der Kampagne von Haus & Grund im Mai 2019'* keine
Rede mehr sein. Auch ist anerkannt, dass Vermieter ein Mieterh6hungsverlangen auch weit
frither ausbringen konnen auf einen deutlich spéteren Erhéhungszeitpunkt,'™ z.B. wenn die
Kappungsgrenze des § 558 Abs. 2 BGB (20 % bzw. in Berlin 15 % innerhalb von 3 Jahren)
eine frithere Erh6hung nicht zulassen wiirde. Es kann also auch ein vor dem 18.6.2019
zugegangenes Mieterhohungsverlangen sogar auf eine Mieterhohung nach dem 23.2.2020
gerichtet sein.

Deshalb kann es fiir das 6ffentliche Mietpreisrecht nur darauf ankommen, wann eine
Mieterh6hung wirksam werden soll, denn nur dadurch und erst dann tritt der — aus Sicht des
Gesetzgebers fiir das Allgemeinwohl schadliche — Effekt ein. Es kommt aus 6ffentlich-
rechtlicher Sicht nicht wesentlich darauf an, was Vertragsparteien wann erklirt haben.'®
Soweit das 6ffentlich-rechtliche Verbot greift, haben die Vertragsparteien keine
Dispositionsbefugnis.

Es ist dem Vermieter — bis zur Erteilung oder Ersetzung der Zustimmung — auch jederzeit
moglich, ein Mieterh6hungsverlangen zuriickzunehmen. Dies geschieht durchaus héufig in
Féllen, in denen ein Vermieter ein Mieterh6hungsverlangen nach dem bisherigen Mietspiegel
ausgebracht hat, dann aber nach Verkiindung des neuen Mietspiegels sieht, dass er nunmehr
eine hohere Miete verlangen konnte, im Fall einer Zustimmung aber fiir 15 Monate mit
Mehrforderungen ausgeschlossen wére. Ebenso wie dem Vermieter eine Riicknahme des
Mieterh6hungsverlangens zur Erlangung eines Vorteils mdéglich ist, konnte er auch bei
Inkrafttreten eines Verbots jederzeit von seinem Verlangen Abstand nehmen, ggf. sogar eine
Erhéhungsklage zuriicknehmen oder fiir erledigt erkldren.'® Diese Fille lassen sich also auch
zivilrechtlich bei strikter Anwendung des § 134 BGB l6sen.

100 AG Neukolln vom 5.3.2020 - 7 C 353/19.

101 Pressemitteilung vom 18.6.2019,
https://www.stadtentwicklung.berlin.de/aktuell/pressebox/archiv_volltext.shtml?arch_1906/
nachricht6755.html

102 LG Berlin vom 10.6.2020 - 65 S 54/20, GE 2020, 876.

103 https://haus-und-grund-berlin.de/warum-sie-noch-vor-dem-18-juni-2019-die-miete-erhoehen-muessen/

104 BGH Urteil vom 25.9.2013 - VIII ZR 280/12.

105 So bereits BVerwG Beschluss vom 5.3.1954 -1I ER 46.53, BVerwGE 1, 87, standige Rechtsprechung zur
Mietpreisfestsetzung, Weber, JZ 2018, 1022 (1029).

106 Es kdme dann eine Kostenaufhebung in Betracht, LG Berlin vom 23.6.2020 - 67 T 58/20, juris.

August 2020



BMV - Stellungnahme zu Normenkontrollverfahren beziiglich Mieten WoG Bln - 29

Es kann auch nicht das Argument einer teleologischen Reduzierung, das der BGH im Urteil
vom 9.4.2020 verwendet hat, einfach auf Mieterh6hungen tibertragen werden, die in der Zeit
zwischen dem 18.6.2019 und dem 23.2.2020 eintreten: So klar einerseits es nicht die Absicht
des Gesetzgebers war, frithere Mieterhohungen, die nur noch nicht ausgeurteilt waren, dem
Verbot zu unterwerfen, so klar ist andererseits sein Wille, Mieterh6hungen ab dem
Senatsbeschluss vom 18.6.2019 méglichst zu unterbinden.

Eine teleologische Reduzierung der Gesetzeswirkung ist somit an dieser Stelle nicht
tiberzeugend. Denkbar wire eine verfassungskonforme Auslegung, wenn man zu dem
Ergebnis kommit, die insoweit eintretende unechte Riickwirkung'®” sei iiberméRig, nicht
angemessen.

Mieterhéhungsverlangen nach dem 18.6.2019 mit Wirkung bis 23.2.2020 erlaubt: Andere
Urteile halten einen Anspruch auf gerichtliche Ersetzung der Zustimmung auch dann fiir
gegeben, wenn das Mieterhthungsverlangen zwar nach dem 18.6.2019 zuging, aber die
Mieterhohung vor dem 23.2.2020 eintreten sollte, die Zustimmungsfrist vor dem 23.2.2020
endete.'” Teilweise wird wiederum angedeutet, die daraus resultierende Zahlungsforderung
konne andererseits seit Inkrafttreten des Gesetzes nicht mehr geltend gemacht werden,
jedenfalls nicht fiir Monatsmieten, die nach dem 23.2.2020 fillig werden.'”

Gegen diese Ansicht spricht die Zielsetzung des Gesetzes, mit Wirkung vom 18.6.2019
Preiserhthungen zu unterbinden, wie sich insbesondere auch aus der Uberschrift zu § 3
»Mietenstopp und Preiserhéhungsverbot® ergibt. Da eine Erh6hung erst mit der Zustimmung
des Mieters — freiwillig oder gerichtlich ersetzt — zustande kommt, ab dem 18.6.2019 aber
eine Erhohung verboten ist, konnte der Vermieter ein noch nicht durch Zustimmung oder
Urteil abgeschlossenes Zustimmungsverlangen zuriicknehmen oder fiir erledigt erkliren. "
Der Schutzzweck des Gesetzes spricht dagegen, die Etablierung einer Vertragslage
zuzulassen, gar durch Gerichtsurteil herbeizufiihren, in der klaren Kenntnis, dass die daraus
resultierende Forderung nicht mehr durchgesetzt werden kann. Ein Verhalten, das 6ffentlich-
rechtlichem Verbot zuwiderlduft, darf nicht mit privatrechtlichen Mitteln durchgesetzt
werden.'"!

Mieterhéhungsverlangen mit Wirkung nach 18.6.2019 verboten: Zahlreiche Amtsrichter
gehen davon aus, dass das gesetzliche Mieterhohungsverbot seit Inkrafttreten des Gesetzes
keine Zustimmungsverurteilung mehr erlaubt, wenn durch das Zustimmungsverlangen eine
Erhéhung ab einem nach dem 18.6.2019 liegenden Zeitpunkt begehrt wird. Zur Begriindung
wird angefiihrt,"” eine die am 18.6.2019 geltende iibersteigende Miete sei durch das Gesetz

107 Siehe dazu Teil D Ziffer 3.

108 AG Charlottenburg vom 17.3.2020 - 224 C 423/19; AG Charlottenburg v. 4.3.2020 - 213 C 136/19; AG
Neukolln vom 26.2.2020 - 13 C 473/19, bestétigt durch LG Berlin vom 10.6.2020 - 65 S 54/20.

109 AG Charlottenburg vom 11.6.2020 - 230 C 21/20; AG Neukélln v. 15.4.2020 - 17 C 220/19 ,,temporére
Rechtsdurchsetzungssperre®.

110 Die Kosten konnten in einem derartigen Fall gegeneinander aufgehoben werden, so LG Berlin Beschluss
vom 27.5.2020 - 67 T 58/20, juris.

111 BGH Urteil vom 9.1.1981 V ZR 78/79, NJW 1981, 980, juris Tz. 37, insoweit zutreffend auch LG Berlin im
Vorlagebeschluss vom 12.3.2020 - 67 S 274/19, WuM 2020, 204.

112 Ausfiihrlich AG Mitte vom 5.3.2020 - 25 C 5054/19; AG Mitte vom 24.3.2020 - 124 C 5049/19; AG Mitte
vom 6.5.2020 - 123 C 5146/19; AG Neukolln vom 30.4.2020 - 12 C 476/19; siehe aber auch AG Mitte vom
2.3.2020 - 124 C 5050/19; vom 11.3.2020 - 7 C 5007/19; AG Schoneberg, vom 5.2.2020 - 104 C 324/19;
AG Pankow-Weissensee vom 2.3.2020 - 4 C 342/19; vom 12.3.2020 - 102 C 372/19; vom 6.4.2020 - 4 C
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ausdriicklich verboten. In dem Festhalten an dem Zustimmungsverlangen liege seit
Inkrafttreten des Gesetzes eine unzuldssige Rechtsausiibung gem. § 242 BGB, der durch eine
Zustimmungsverurteilung zustande kommende Anderungsvertrag wire eine gesetzwidrige
Vereinbarung.

,»Die Verurteilung zu einem verbotenen Rechtsgeschéft kommt nicht in Betracht... Nichtig ist ein
Rechtsgeschaft insbesondere dann, wenn der Leistungserfolg durch das verletzte Gesetz verboten
erd «113

Weitere Amtsrichter haben entsprechende Hinweise an die Parteien gegeben.

Zustimmungsanspruch, aber nur bis zum Inkrafttreten des MietenWoG

Die 66. Kammer des Landgerichts hat die Rechtsansicht entwickelt und ausfiihrlich
begriindet, das Inkrafttreten des MietenWoG am 23.2.2020 spalte den zivilrechtlichen
Streitgegenstand bereits auf der Ebene der Zustimmung in der Weise auf, dass ein zuvor dem
Mieter zugegangenes Zustimmungsverlangen bei Vorliegen der Voraussetzungen nach dem
Mietspiegel noch auszuurteilen sei, jedoch nur mit Wirkung bis einschlieflich Februar 2020,
fiir die danach liegende Zeit sei die Klage abzuweisen.'*

Unterscheidung zwischen Zustimmung und Zahlungsanspruch: Unter denjenigen
Gerichten, die Zustimmungsverurteilungen in der einen oder anderen Konstellation noch fiir
moglich halten, gibt es viele, die einen Zahlungsanspruch fiir entsprechende Mietdifferenzen
fiir Monate ab Juli 2019 — oder ab Mirz 2020 — nicht mehr sehen und darauf hinweisen.'"

Aus unserer Beratungspraxis ist uns bekannt, dass es auch nach dem 23.2.2020 bereits jetzt zu
zahlreichen Mieterhhungsverlangen gekommen ist. Manchmal wird mit dem Erh6hungs-
verlangen oder parallel eine Erkldarung abgegeben, dass die sich daraus ergebende Miet-
differenz wahrend der Geltung des MietenWoG Bln oder bis zu seiner verfassungsgericht-
lichen Aufhebung nicht geltend gemacht wird. Rechtsprechung zu solchen Mieterh6hungs-
verlangen gibt es bisher nicht, was aber angesichts der dann frithestens am 30.4.2020
abgelaufenen Zustimmungsfrist aus Zeitgriinden auch kaum moglich wére.

Deutlich gegen eine solche gespaltene Rechtslage wiederum das Amtsgericht Mitte im
Vorlagebeschluss vom 18.5.2020 unter Verweis auf die Begriindung in der Beschlussvorlage
des Senats an das Abgeordnetenhaus vom 28.11.19 Seite 25:

,»Weder sollen die Betrage nach Auslaufen des Gesetzes nachzuzahlen sein, noch soll die
erhohte Miete Ausgangsmiete fiir spitere Mieterhohungen sein. Uberzahlungen sollen nach
§ 812 ff. BGB zuriickzuzahlen sein.“!'

348/19; AG Schoneberg vom 5.3.2020 - 104 C 324/19; AG Tempelhof-Kreuzberg vom 5.3.2020 - 18 C
374/19; vom 20.3.2020 - 2 C 178/19; vom 10.6.2020 -3 C 339/19; aber auch AG Mitte im Vorlagebeschluss
vom 18.5.2020 -113 C 5055/19, GE 2020, 743.

113 AG Mitte im Vorlagebeschluss vom 18.5.2020 -113 C 5055/19, GE 2020, 743 mit Hinweis insbesondere auf
BGHZ 118, 142.

114 LG Berlin vom 31.7.2020 - 66 S 95/20, BeckRS 2020, 18714.

115 AG Tempelhof-Kreuzberg vom 28.4.2020 - 4 C 118/19: ,,Allerdings wird die Vereinbarung mit dem
23.2.2020 teilnichtig, soweit sie die am 18.6.2019 wirksam vereinbarte Hohe {ibersteigt.“
Streitgegenstédndlich ist diese Frage nicht, die Meinungsauferung des Gerichts somit ohne (Selbst- und
Fremd-)Bindungswirkung.

116 AG Mitte im Vorlagebeschluss vom 18.5.2020 -113 C 5055/19, GE 2020, 743 (744).
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Teilweise nehmen Befiirworter einer Unterscheidung zwischen Vertragsdnderung und
Zahlungspflicht — und auch Befiirworter des Abschlusses von ,,Schattenmietvertragen — eine
Formulierung im Beschluss des BVerfG vom 10.3.2020 fiir sich in Anspruch. Dort wurde eine
Eilentscheidung gegeniiber den Ordnungswidrigkeitenbestimmungen des MietenWoG Bln
abgelehnt, unter anderem mit den Worten:

»Entgegen dem Vorbringen der Antragstellenden ist auch nicht erkennbar, dass Vermieterinnen
und Vermieter jenseits des durch § 11 Abs. 1 Nr. 4 MietenWoG Bln sanktionierten Forderns
und Entgegennehmens einer unzuldssigen Miete daran gehindert wéren, sich fiir den Fall der
Verfassungswidrigkeit des Gesetzes oder Teilen desselben bei Neuvermietungen eine héhere
Miete versprechen zu lassen, und ihnen deshalb ein insoweit irreversibler Schaden entstehen
konnte,“'

Wir halten die Schlussfolgerung, das Vereinbaren einer ,,Schattenmiete* oder von
Mieterhhungen wahrend der Geltung des Gesetzes sei vom BVerfG erlaubt, wenn nur die
entsprechende Mietzahlungsforderung unterlassen werde, fiir eine Fehlinterpretation. Das
Gericht hatte hier lediglich zum Ausdruck gebracht, dass im Falle einer Nichtigerkldrung des
Gesetzes die Vermieter von diesem Zeitpunkt an die gewiinschten Erhéhungserkldarungen
ausbringen, entsprechende Vertrdage abschliefen kénnten. In der Zwischenzeit bis zur
absehbaren verfassungsgerichtlichen Entscheidung entgehender Gewinn ist kein die
Eigentumssubstanz beriihrender Schaden, jedenfalls ist nichts dafiir erkennbar, warum dies
der Fall sein sollte — diese Schmilerung des Ertrags ist hinzunehmen.'*®

Zur Wiedervermietung und zu modernisierungsbedingten Mieterh6hungen nach dem
23.2.2020 sind derzeit noch keine Entscheidungen ersichtlich, ebenso wenig zu
Haértefallantragen.

Aussetzung analog § 148 ZPO: Einige Amtsrichterinnen und Amtsrichter setzen die
Verfahren aus, in Analogie zu § 148 ZPO, bis zu einer Klarung durch das
Verfassungsgericht."" Hier ist teilweise nicht erkennbar, dass die Richter sich selbst eine
gegen die Verfassungskonformitit sprechende Uberzeugung gebildet haben,'® was nach Art.
20 Abs. 3 GG Voraussetzung fiir eine Aussetzung sein miisste. Einen Aussetzungsbeschluss
des AG Spandau hat die 67. Kammer des LG Berlin aufgehoben und darauf hingewiesen, dass
der Amtsrichter in seinem Beschluss jedenfalls deutlich darlegen muss, dass die vorgelegte
Frage entscheidungserheblich ist.'*!

117 BVerfG Beschluss vom 10.3.2020 — 1 BvQ 15/20, Rn. 27.

118 Ebenso Diinchheim, Erfolgloser Eilantrag gegen Berliner "Mietendeckel" Anmerkung zu BVerfG vom
10.3.2020 1BvQ 15/20, jurisPR-OFFBauR 5/2020 Anm 1.

119 AG Kopenick vom 5.5.2020 -2 380/19, GE 2020, 807; 2 C 386/19;

120 Zulassigkeitsvoraussetzung einer Vorlage ist die eigene Uberzeugung des vorlegenden Gericht von der
Verfassungswidrigkeit des Gesetzes; bloRe Bedenken oder Zweifel gentigen ebenso wenig wie der Hinweis
auf die Uberzeugung anderer, BVerfG, Beschl. v. 18.12.1984 — 2 BvL 22/82, juris Rz. 25; Beschl. v.
31.01.1989 - 1 BvL 17/87, NJW 1989, 891, juris Rn. 28; Dederer in Maunz/Diirig, GG Art. 100 Rn. 128ff,
mwN (81. EL September 2017; Morgenthaler in BeckOK Grundgesetz, 36. Ed. 1502.2018, GG Art. 100 Rn.
19, mwN.

121 LG Berlin Beschluss vom 23.4.2020 — 67 T 35/20, WuM 2020, 362.
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B. Erwagungen in den Vorlagebeschliissen und der Normenkontrollklage
1. Richtervorlagen, konkrete Normenkontrolle gemaf} Art. 100 GG

Mebhrere Richter haben dem Bundesverfassungsgericht die Frage vorgelegt, ob § 3 Abs. 1 des
Gesetzes zur Mietbegrenzung fiir Wohnraum in Berlin verfassungswidrig ist.

Sie tragen vor, ihrer Ansicht nach verstolle das Gesetz gegen Bestimmungen des
Grundgesetzes.

Die Vorlagebeschliisse zweier Amtsrichter am Amtsgericht Berlin-Mitte (Abteilung 113) und
am Amtsgericht Berlin-Schoneberg (Abteilung 104) und auch die beiden Vorlagebeschliisse
der 67. Kammer des Landgerichts Berlin gehen von dem Standpunkt aus, das Land Berlin
habe nicht die Zustdndigkeit fiir Regulierungen der Miethohe fiir Wohnraum.

Es wird behauptet, Regelungen iiber die Mieth6he fiir Wohnraum gehérten untrennbar zum
Mietrecht des BGB und damit zum Biirgerlichen Recht, fiir welches der Bund gemafS Art. 74
Abs.1 Nr. 1 die Gesetzgebungszustdndigkeit habe.

Der Bund habe das Recht der Miethohe fiir nicht 6ffentlich geférderten Wohnraum umfassend
und abschliefend geregelt, und damit jegliche Regelungen der Léander ausgeschlossen. Daher
sei gemdl$ Art. 72 Abs. 1 GG das Landesgesetz formell verfassungswidrig.

Selbst wenn das Verbot des § 3 Abs. 1 MietenWoG Bln nicht ausschlieflich dem biirgerlichen
Recht zuzuordnen, sondern als 6ffentlich-rechtliche Regelung im Bereich des
,»Wohnungswesens“ anzusehen wire, habe das Land unter dem Gesichtspunkt der
bundesstaatlichen Riicksichtnahme und des Gebots der Widerspruchsfreiheit von Bundes- und
Landesrecht seine Gesetzgebungskompetenz iiberschritten.

Die vorlegenden Richter sind der Ansicht, ohne Beriicksichtigung des Berliner Gesetzes
miissten sie den dort anhdngigen Klagen auf Zustimmung zu Mieterh6hungen stattgeben. Sei
§ 3 Abs. 1 des Gesetzes verfassungskonform, so wiren die Klagen abzuweisen.

Das Landesgesetz lasse sich auch nicht bei der Anwendung durch das Gericht
verfassungskonform auslegen.

Hier ist zundchst festzuhalten, dass zahlreiche Zivilrichter nach sorgfaltiger Priifung § 3 Abs.
1 des Landesgesetzes ausdriicklich fiir verfassungskonform halten, einige Richter
zivilprozessual unterscheiden wollen zwischen dem Anspruch auf Vertragsanderung einerseits
und dem Zahlungsanspruch andererseits, und einige Richter eine Wirkung des Gesetzes erst
ab seinem Inkrafttreten sehen, und dafiir teilweise sich auf eine verfassungskonforme
Auslegung des Gesetzes berufen.

Hierzu im Einzelnen oben Teil A, Ziffer 9

Zu weiteren Bestimmungen des Gesetzes liegen bisher keine Instanzgerichtsentscheidungen
VOr.
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Es ist bei einem neu eingefiihrten Gesetz, das von bisher gewohnten Regelungsmechanismen
abweicht, nicht iiberraschend, dass schon auf der zivilrechtsdogmatischen und
zivilprozessualen Ebene unterschiedliche Ansichten entwickelt werden, zumal die heute
amtierenden Richter in der Regel keine Erfahrung mehr mit dem friiher reibungslosen
Ineinandergreifen von Mietpreisbindung fiir Altbauwohnungen und dem BGB haben.

Soweit die Gerichte ihre Interpretation des Gesetzes auch oder hilfsweise als
,verfassungskonforme Auslegung® bezeichnen, ist das insofern problematisch, als die
Verwerfung eines Gesetzes als kompetenzwidrig allein den Bundesverfassungsgericht zusteht.

Eine ,,verfassungskonforme Auslegung®“ setzt aber logisch den Satz voraus, dass eine andere
oder gar jede andere — zivilrechtsdogmatisch auch in Betracht kommende — Auslegung
verfassungswidrig ware. Daher kann eine verfassungskonforme Auslegung durch
Instanzgerichte oder auch den Bundesgerichtshof, will sie nicht das Verwerfungsmonopol des
Bundesverfassungsgerichts unterlaufen, nur zu akzeptieren sein, wenn die einschldgigen
verfassungsrechtlichen Fragen bereits hinreichend tief und differenziert durch das
Bundesverfassungsgericht geklart sind.

Das betrifft insbesondere das Problem der sogenannten ,,Schattenmiete®, also einerseits das
Verlangen einer Zustimmung zur Mieterh6hung im laufenden Mietverhéltnis (siehe oben Teil
A, Ziffer 8 a) und 9 a), andererseits das Vereinbaren einer die preisrechtlichen Grenzen des
Gesetzes iiberschreitenden Miete in einem neuen Mietvertrag (siehe oben Teil A, Ziffer 8 b),
jeweils mit der Erkldrung des Vermieters, die Zahlung dieser Miete werde derzeit zum Teil
nicht verlangt.

Es sollte verfassungsgerichtlich klargestellt werden, dass die Verfassung nicht gebietet, solche
Umgehungsvereinbarungen passieren zu lassen.

2. Normenkontrollantrag, abstrakte Normenkontrolle gem. Art. 93 Abs. 1 Nr. 2 GG

Der Normenkontrollantrag von Bundestagsabgeordneten der CDU/CSU und der FDP richtet
sich gegen das Gesetz als Ganzes.

Er wird — soweit bekanntgeworden — ebenso auf die Argumentation gestiitzt, das Land sei fiir
eine Regulierung der Mietpreise fiir Wohnraum nicht zustdndig. Die fiir Berlin verabschiedete
Regelung fiihre zu Normwiderspriichen gegeniiber dem Bundesrecht, insbesondere dem Recht
zur Mieterh6hung aus 8§ 558, 559 BGB und zu den vom Bundesgesetzgeber mit der
sogenannten ,,Mietpreisbremse” erlassenen Regelung §§ 556d ff. BGB, und hétte unter dem
Gesichtspunkt der bundesrechtlichen Riicksichtnahme nicht erlassen werden diirfen.

Weiter wird argumentiert, das Berliner Gesetz schranke Grundrechte der Vermieter —

insbesondere das Eigentumsgrundrecht aus Art. 14 GG — zu stark ein und verstolSe gegen den
Gleichheitssatz.

Hierbei ist zunédchst festzuhalten, dass grofStenteils dieselben Akteure, die nun geltend
machen, die ,,Mietpreisbremse* der §§ 556d ff. BGB sei eine abschlieBende und effektiv
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wirksame Regelung des Bundes, kurz zuvor noch behauptet haben, diese Regelung kénne
keine Wirkung haben, sie sei verfassungswidrig.

Siehe z.B. Blankenagel/Schrdder/Spoerr, VerfassungsmaRigkeit des Instituts und der
Ausgestaltung der sog. Mietpreisbremse auf Grundlage des MietNovGE, NZM 2015, 1(12 ff.),
weniger deutlich Schuldt, Mietpreisbremse, 2017, S. 216 ff.

Insoweit geht es also offensichtlich nicht um die Frage, welche Gebietskorperschaft fiir die
Regelungen zustdndig sei, sondern darum, Beschrdankungen gegeniiber den Vermietern
insgesamt abzuwehren.

Hinter diesem Vorbringen scheint die Vorstellung zu stehen, jeder Vermieter habe einen
Anspruch auf eine Erhohung der Miete, solange andere Vermieter am Markt hohere Mieten
durchgesetzt haben. Bereits die Beschrdankung auf eine gesetzlich definierte ,,ortsiibliche
Vergleichsmiete“ sei ein wesentlicher Eingriff in die Eigentumsrechte des Vermieters und erst
recht sei jede weitere Beschrankung der Miete verfassungsrechtlich nicht zu rechtfertigen.

Dieser Grundansatz entspricht aus unserer Sicht nicht der Verfassungsordnung. MalSstab ist
Artikel 14 Abs. 2 GG: Ein Wohnungsvermieter, der seiner dort niedergelegten Verantwortung,
beim Gebrauch seines Eigentums zugleich dem Wohl der Allgemeinheit zu dienen,
nachkommt, wird eben nicht alle méglichen Erh6hungsspielraume ausnutzen.

Hierzu im Einzelnen Teil D, Ziffer 1.

Ausgangspunkt des Landesgesetzes ist die Feststellung, dass — wodurch immer das verursacht
oder begiinstigt wird — im Ergebnis das erreichte Niveau der Mieten und deren stdndige
Steigerung erhebliche Teile der Bevolkerung vom Zugang zu Wohnraum ausschlielt, bzw.
viele Mieter dazu zwingt, ihre bisherige Wohnung aufzugeben.

Bestandteil des Landesgesetzes sind im Ubrigen auch Auskunfts- und Anzeigepflichten. Es ist
keinerlei Grund ersichtlich, warum es verfassungsrechtlich fragwiirdig sein sollte, wenn ein
Bundesland den Eigentiimern von Wohnungen solche Verpflichtungen auferlegt, und auch fiir
den Fall der Verletzung solcher Pflichten Bullgelder vorsieht.

3. Das MietenWoG Berlin als angeblich iiberzogener Eingriff in Eigentumsrechte

Vor und nach Erlass des Berliner Landesgesetzes (MietenWoG Bln) sind Gutachten und
Kommentare veroffentlicht worden, die sich mit den beobachtbaren und den voraussichtlichen
Riickwirkungen offentlich-rechtlicher Preiseingriffe befasst haben.

Siehe unter anderem:

P. Sagner, M. Voigtldinder: Volkswirtschaftliche Folgen des Berliner Mietendeckels, Gutachten
des Instituts der Deutschen Wirtschaft, im Auftrag der CDU-Fraktion, K&éln 2019;

M. Fuest, C. Krolage, C. Neumeier, F. Stéhlker, D. Dolls: Okonomische Effekte des Berliner
Mietendeckels ifo Institut, Miinchen, 2020; C. Michelsen: Der Mietendeckel ist ein siiles Gift
mit bitteren Nebenwirkungen, Kommentar Januar 2020,
https://www.diw.de/de/diw_01.c.704203.de/der_mietendeckel_ist_ein_suesses_gift_mit_bitter
en_nebenwirkungen.html
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TIhr Kernargument ist, dass die Umsetzung einem enteignungsahnlichen Eingriff gleichkame,
der eine auskdmmliche Bewirtschaftung unmoglich mache und mit seiner Wirkung als
,Neubaubremse* die 6rtliche Mangellage verstarken wiirde.

Um die wohnungswirtschaftlichen Riickwirkungen zu belegen, sind die unterschiedlichsten
Argumente vorgetragen worden. Da der Zeitraum fiir die Auswertung praktischer Erfahrungen
mit dem Berliner Landesgesetz sehr kurz war, handelte es sich im Wesentlichen um zwei
Arten von ,Beweisfiihrung*:

Bei der ersten Form der Beweisfiihrung wurden Momentaufnahmen vorgelegt, die eine
isolierte Betrachtung von Zusammenhédngen ermoglichen sollen. Zum Beispiel wurde der
Riickgang der Baugenehmigungen in einen direkten kausalen Zusammenhang mit dem
Mietendeckel gestellt, obwohl der Riickgang bereits vor der Mietendeckeldiskussion
begonnen hatte und Probleme bei der Mobilisierung von bebaubaren Grundstiicken fiir den
Riickgang einen nachweislich groleren Stellenwert haben. Dass der Zusammenhang zwischen
Baugenehmigungen und Mietpreisregulierungen nicht kausal gesehen werden kann, zeigt
auch die aktuelle Entwicklung. So wurden im ersten Halbjahr 2020 trotz Inkrafttreten des
Mietendeckels in neuen Gebduden Baugenehmigungen fiir 11.429 Wohnungen erteilt, 17,6%
mehr gegeniiber dem Vorjahreszeitraum.

Amt fiir Statistik Berlin Brandenburg, Statistischer Bericht F IT 1 —m 06/20
Baugenehmigungen in Berlin Juni 2020, August 2020.

Bei der zweiten Form der ,Beweisfiihrung‘, wurde auf der Grundlage von modellbasierten
Rechnungen auf prognostischem Weg der ,Beweis‘ gefiihrt, dass Preiseingriffe unweigerlich
den Wohnraummangel verstiarken miissen. Der Kern dieses Arguments ist die Behauptung,
dass es nur bei nicht regulierten Mieten moglich sei, Knappheiten zu beseitigen. Weil der
Mietendeckel eine ,Kostendeckung® fiir den Neubau und eine auskommliche Bestandsbewirt-
schaftung verhindere, komme es zwangslaufig zur ,Investitionszuriickhaltung‘. Neubau und
Modernisierung wiirden gestoppt und der Wohnraummangel vergroRert. Der Beweisfiihrung
fiir diese These fehlt nicht nur die empirische Fundierung; sie zeichnet auch ein realitdtsfernes
Bild der vorhandenen Wohnungsmarkte. Das Modell weist grundlegende Méngel auf, wenn es
um eine Uberpriifung von Marktauswirkungen des Preisrechts geht. Darauf muss im
folgenden eingegangen werden.

Beim Wohnungsmarkt handelt es sich um ein ortsgebundenes Angebot an Wohnraum
innerhalb festgelegter Verwaltungsgrenzen, dem auf der Nachfrageseite die ortlichen
Einwohner und im Zeitablauf die Nettogewinne aus {iberregionaler Zu- und Abwanderung mit
unterschiedlicher Wohnkaufkraft gegeniiberstehen. Der Argumentation der Normenkontroll-
kldger liegt im Kern ein Marktmodell zugrunde, das auf der Vorstellung eines
abgeschlossenen Markt- und Wirtschaftsraumsystems basiert. Territorial begrenzte Markte
(z.B. Gesamtdeutschland oder bestimmte Stddte/Regionen) werden dort wie abgeschottete
Rédume behandelt, in denen Mengen- und Preisverdnderungen entscheidend dafiir sind, ob
geniigend gebaut wird oder steigende bzw. sinkende Preise zur Angebotsausweitung bzw.
-verknappung fiihren.
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Die Defizite dieser modellbedingten Blickverengung auf Wohnungsmarkte sind offenkundig.
Es ist vielfach nachgewiesen worden, dass weltpolitische Ereignisse wie die deutsche
Wiedervereinigung, die Grenzoéffnungen zu den osteuropdischen EU-Staaten und die damit
ausgelosten Wanderungsprozesse maligeblich zu den regionalen Knappheitssituationen
beigetragen haben, die man heute in Ballungsrdumen — so auch Berlin — beobachtet.

Siehe dazu auch A. Hentschel: Der deutsche Immobilienmarkt im europdischen
Wirtschaftsraum, in Klaus Voy (Hg.): Deutschland in Europa, Marburg 2019; A. Hentschel, J.
Hopfenmiiller: Der lokale Staat - Vier Perioden der Soziogenese deutscher Stadte, Marburg
2017; J. Jessen, S. Siedentop et.al.: Rezentralisierung der Stadtentwicklung? Kleinrdumige
Analyse des Wanderungsgeschehens in deutschen Grofstddten, in: Klaus Brake (Hg.)
Reurbanisierung - Materialitdt und Diskurs in Deutschland, Wiesbaden 2012.

So waren beispielsweise die aus Ostdeutschland generierten Nettozuwdchse zwischen 1990
und 2010 in Stuttgart fast gréllengleich mit dem Bevolkerungswachstum dieser Stadt.

Nach 2010 waren die Offnung des Schengenraums und die hierauf folgende Arbeitsplatz-
wanderung innerhalb der EU malgeblich fiir die Mangellagen verantwortlich, die sich tiber
langere Zeitrdume in west- und ostdeutschen Stadten gleichermalien aufgebaut haben.
Wanderungsprozesse dieser Grélenordnung und Dauer und die daraus resultierenden
Nettozuwéchse an wohnberechtigter Bevolkerung sind anhand der verldsslichen amtlichen
Wanderungsstatistiken auch fiir Berlin belegt.

Deshalb ist es erstaunlich, dass diese politisch verursachten Nachfrageschiibe in den o.g.
wohnungswirtschaftlichen Gutachten kaum eine Rolle spielen. Stattdessen sind aufwéandige
Modellberechnungen erstellt worden, die solche ,,externen Faktoren® vollstdndig ausblenden.
Die Modellannahmen sollen die These belegen, dass kiinstlich niedrig gehaltene Mieten
unweigerlich Mehrnachfrage und Wohnraumknappheit auslosen. Hierbei handelt es sich um
,Wenn-Dann-Aussagen‘ und Prognosen. Stimmen die unterliegenden Modellannahmen nicht
oder sind, wie in den meisten Féllen, die Modelle auf kiinstlich eingeengte Wirtschaftsraume
begrenzt, sind die Ergebnisse obsolet.

Gaébe es die behauptete ,Kausalitdt‘ zwischen niedrigen Mieten und Einwohnerzuwéchsen,
dann hétte das in den alten Industriezentren Ost- und Westdeutschlands und léandlichen
Regionen wegen des dort im Vergleich niedrigeren Mietniveaus ldngst fiir den ausgleichenden
Zustrom an Einwohnern gesorgt, den diese ausgezehrten Wirtschaftsraume dringend
brauchten. Hinweise iiber die aktuelle Bevolkerungsentwicklung in Berlin weisen zudem auf
die Defizite dieser monokausalen Beziehung zwischen Miethohe und Bevolkerungsentwick-
lung hin. So meldet das Amt fiir Statistik Berlin Brandenburg fiir das erste Quartal 2020 —
indem der mietenbegrenzende Deckel als Landesgesetz in Kraft trat, im jahrelangen Vergleich
erstmals wieder eine Abnahme der Bevolkerung.

Amt fiir Statistik Berlin Brandenburg, Bevolkerungsentwicklung und Bevolkerungsstand in
Berlin, 1. Quartal 2020, Statistischer Bericht AT 1 —vj 1/20 und A I 4 — vj 1/20,
Berlin August 2020.
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4. Zur kostendeckenden Miete

In den o.g. Gutachten wird teilweise argumentiert, dass der Mietendeckel eine
kostendeckende Bewirtschaftung und die Vorwartsfinanzierung fiir den Neubau nicht mehr
zulasse und somit BestandserhaltungsmalRnahmen, Bestandsverbesserungen und Neubau
behindere. Diese Argumentation konzentriert sich auf die vorangekiindigten Reaktionen der
Anbieterseite und ist insofern eine Spezifizierung des Vorwurfs, dass es sich um einen
iberzogenen und unzuldssigen Eingriff handelt. Dabei steht die Frage im Mittelpunkt, ob das
mietenpolitische Konzept, das hinter dem MietenWoG Bln steht, dem Grundsatz nach eine
kostendeckende Bewirtschaftung verhindert.

Hier miissen drei verschiedene Ebenen der Auseinandersetzung iiber Kostendeckung
auseinander gehalten werden.

(1) Eine Reihe von Anbietern, vornehmlich aus dem Kreis der Genossenschaften aber auch
der privaten Vermieter bewirtschaften ihre Wohnungsbestdnde auskémmlich mit Mieten, die
unterhalb der Mietobergrenzen des Mietendeckels liegen. Instandhaltungsdefizite oder
Ausstattungsméngel sind zumindest im grélleren Umfang nicht bekannt. Dieser empirische
Befund zeigt, dass die erforderliche Kostendeckung offenkundig von verschiedenen Faktoren
abhéngig ist, von denen wiederum die Gewinnerwartung fiir das eingesetzte Eigenkapital ein
wesentliches Element darstellt.

(2) Von erheblicher Bedeutung ist, welche Kosten beim Kostendeckungsprinzip einbezogen
werden. In der Wohnungswirtschaft sind Kosten vor allem kalkulatorische Werte, die man
nach Erfahrungsmafistdben benétigt, um die laufenden Aufwendungen einer ordentlichen
Bewirtschaftung von Wohnungen zu decken. Hier sind zwei Kostenarten zu unterscheiden.

(a) Zum einen geht es um die (realen) wohnungswirtschaftlichen Leistungen und die dafiir
notigen Aufwendungen. Das sind Verwaltung, Instandhaltung, mégliche Mietausfille,
Wertverluste durch Alterung (Abschreibung), laufende Betriebskosten. Diese Kosten sind
durch Mieten abgedeckt. Nicht-kostendeckende Mieten kdnnen demgemal vorrangig die
angesetzte Verzinsung auf das Eigenkapital und die Kosten der Fremdfinanzierung betreffen.

(b) Ein Riickfluss aus den Mieteinnahmen, der sowohl die Kosten der Bewirtschaftung wie
die Kosten der Bedienung des Fremdkapitals iiberschreitet, wird gewohnlich als kalkula-
torischer Gewinn bezeichnet. Die kalkulatorisch angesetzten Zinsen fiir das Eigenkapital, die
man als iibliche Gewinnmargen zugrundelegt, wurden in den Stellungnahmen und Studien,
die es zu den Auswirkungen des Mietendeckels gab, nicht offen gelegt. Hier kommt es sehr
auf den Einzelfall an. Nach unserer Kenntnis ist iiber untypische Einzelfélle hinaus die
Beweisfiihrung fiir die These einer nicht auskdémmlichen Bewirtschaftung nicht erbracht
worden.

(3) Das Verhiltnis von Fremd- und Eigenkapital ist entscheidend fiir die erzielten
Gewinnmargen. Dieses Verhdltnis ist vor allem zinsniveauabhdngig. Aufgrund der historisch
niedrigen Zinsen ist derzeit eine hinreichende Gewinnerzielung schon bei sehr niedrigen
Eigenkapitalquoten moglich. Auch hohe Fremdkapitalquoten stehen kurzfristig guten
Gewinnmargen nicht im Weg. Allerdings sind die Risiken dieser Fremdfinanzierung hoch, da
sie — vor allem bei kurzen Zinsbindungen — im Einzelfall zu wirtschaftlichen Problemen der
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Investoren fiihren konnen. Die langfristigen Risiken einer Uberschuldung, die bei kiinftigen
Zinsanhebungen und kurzen Zinsbindungsfristen gegeben sind, sind nicht von der Hand zu
weisen. Solche Risiken kdnnen aber nicht iiber die Miethéhe abgedeckt werden.

Die Einwendungen der Vermieterseite im Hinblick auf die unzureichende Kostendeckung im
MietenWoG betreffen vor allem die angemessene Verzinsung des Eigenkapitals. Nach unserer
Auffassung ist die VerfassungsmaRigkeit einer gesetzlichen Regelung nicht daran zu messen,
ob durch sie die Risiken einer schwer kalkulierbaren Zinsentwicklung und hohen
Fremdkapitalquote durch entsprechend hohe Mieten abgedeckt werden.

Folgt man den Argumenten, die oben wiedergegeben wurden, so konnte es im Grundsatz nur
zwei tragfahige Mietenkonzepte geben, die eine auskdmmliche Bewirtschaftung sichern
konnen: Die Orientierung an der Marktmiete mittels ortsiiblicher Vergleichsmiete oder das
Prinzip der Kostenmiete, das im Sozialen Wohnungsbau die Grundlage der Mietenberechnung
bildet. Da der Landesgesetzgeber die Orientierung an der Marktmiete verldsst, ohne auf das
Kostendeckungsprinzip abzustellen, miisse es zu nachhaltigen Verwerfungen kommen.

An dieser Stelle ldsst sich zundchst historisch einwenden, dass im Land Berlin bisher die
preisrechtlich zuldssigen Mieten — sei es im Rahmen der 6ffentlich-rechtlichen Preisbindun-
gen oder der Mietspiegel — immer insoweit auskdmmlich waren, und dass auch die Steigerung
der realen Kosten abgebildet war. Die Behauptung, es gebe im Mietpreisecht ein
konzeptionell bedingtes Hemmnis gegen Anpassungen an historische Kosten, entbehrt jeder
Grundlage. Anderenfalls liefen sich wohl die milliardenschweren Investitionen in den Erwerb
von Berliner Wohngeb4uden — im Ubrigen auch noch nach Inkrafttreten des MietenWoG —
nicht erkldren.

Es ist zudem nicht zutreffend, dass das in den Gutachten als zweites legitimes Mietenkonzept
dargestellte Kostenmietsystem keine Verwerfungen produziere und es dazu keine Alternative
gebe. Gerade in Berlin wurde dieses System zu Lasten der Steuerzahler und am Ende auch der
Mieter in unvorstellbarer Weise pervertiert. Die zeitweilig enorm hohen Fremdfinanzierungs-
kosten am Kapitalmarkt wurden in der friiher in Berlin praktizierten Version des sozialen
Wohnungsbaus durch die staatliche Foérderung abgedeckt (Aufwandssubvention) und hatten
eine Kostenexplosion zur Folge. Die Verschuldung Berlins war lange Zeit zur Hélfte auf die
staatlichen Garantien fiir die unsinnigsten und riskantesten Formen der Fremdfinanzierung
zurilickzufiihren. Dartiber herrscht politisch weitgehend Konsens, wie diverse vom Berliner
Senat eingesetzte Expertenkommissionen erarbeiteten, die Spatfolgen dieser aberwitzigen
Wohnungsbaufinanzierung sind bis heute nicht férdertechnisch und mietrechtlich umfassend
abgewickelt.

Von den wohnungswirtschaftlichen Verbanden der Vermieterseite wie auch von den Instituten
der Wohnungswirtschaft, auf deren Gutachten sich die Normenkontrollklage bezieht, wird
regelmafig darauf verwiesen, dass bei der Anwendung der Mietspiegel als Abbild der
ortsiiblichen Vergleichsmiete die Marktorientierung nicht hinreichend erfiillt sei. Insoweit
werden regelméllig Forderungen aufgestellt, dass auch im schon vermieteten Bestand die bei
Wiedervermietung erzielbaren Mieten mafigeblich sein sollten, wodurch der Sinn und Zwecke
des Wohnraumkiindigungsschutzgesetzes von 1971, eine Kiindigung zum Zwecke der
Mieterh6hung auszuschliefen, konterkariert wiirde.
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Dass gerade hier argumentiert wird, im Vergleichsmietensystem seien die Kosten immer
abgebildet, mutet unglaubwiirdig an. Denn de facto kennt das Mietpreisrecht des BGB bis auf
§ 559 BGB keinen Bezug zu Herstellungs- oder Bewirtschaftungskosten. Die Mieterh6hung
nach Modernisierung auf Basis eines Prozentsatzes der Baukosten ist insoweit ein system-
fremdes Element, das jedoch bislang nicht als verfassungswidrig aufgehoben wurde.
Anscheinend haben keine grundsétzlichen Bedenken bestanden, zwei mietpreisbildende
Systeme zu vermengen. Die ortsiibliche Miete stellt auf vermeintlich wohnwertbildende
Merkmale ab und ist insoweit eine Marktsimulation, der der Grundgedanke zugrunde liegt,
dass die Preisbildung am ,Markt‘ entlang der Wohnungsqualitét erfolgt. Da es bei den
tatsdachlichen Austauschbeziehungen am Wohnungsmarkt nachgewiesenermaflen eine Reihe
qualitdtsunabhdngiger Einflussfaktoren auf die Miethohe gibt, handelt es sich auch um ein
normatives — marktgestaltendes — Element. Der Gesetzgeber wollte zum Beispiel nicht, dass
personliche Eigenschaften des Mieters (wie Hautfarbe oder soziale Herkunft bzw. Sprache
etc.) Einfluss auf die verlangte Miethohe haben. Der Nachweis, dass diese Faktoren dennoch
eine Rolle spielen und Einfluss auf die Mieth6he nehmen, wurde mehrfach erbracht.

Das Vergleichsmietensystem nimmt zweifelsohne eine marktgestaltende Funktion wahr und
bildet gleichzeitig die 6rtliche Knappheit und Wohnkaufkraft ab,

Siehe auch P. Sallandt: Determinanten des Mietniveaus auf regionalen Wohnungsmérkten,
Beitrdge zum Siedlungs- und Wohnungswesen und zur Raumplanung, Miinster 1987.

wobei gleichzeitig die Grenzen der Wohnkostenbelastung auf angespannten Markten immer
mehr nach oben geschoben werden. Die Modernisierungsregelungen des BGB stellen einen
Bezug zu zeitnahen Herstellungskosten unabhéngig von der erzielten Qualitét her.
Demgegeniiber nimmt das Kostenmietenprinzip nur auf die historischen Kosten Bezug, die
man zur Deckung der laufenden Aufwendungen benétigt zuziiglich einer angemessenen
Verzinsung und der Beriicksichtigung von Abschreibungsséatzen. Die holzschnittartige
Gegentiiberstellung der Markt- bzw. Vergleichsmiete einerseits und der Kostenmiete
andererseits als einzig verfiigbare Konzeptionen zur Mietgestaltung entbehrt in der Realitét
jeder Grundlage und missachtet zudem die Geschichte der Mietpreisregulierungen seit 1917.

In der langen Phase, in der es ein Nebeneinander 6ffentlich rechtlicher Eingriffe in die
Mietpreisbildung im Altbau und im geférderten Neubau gab (vor und nach Einfiihrung des
Kostenmietenprinzips) lagen die Neubauquoten in Westdeutschland am héchsten. Dies ist im
ibrigen eine historische Entkraftung des modelltheoretischen Arguments, dass 6ffentlich-
rechtliche Preiseingriffe mit sinkender Neubautédtigkeit einhergehen.

Im Ergebnis bleiben die von den Normenkontrollkldgern in Anspruch genommenen
Gutachten und Studien den Beweis schuldig, dass nur ein an Marktmiete ausgerichtetes
Mietpreisrecht die erforderlichen Aufwendungen kostenméfig abdecken kénne. Schon die
verfassungsrechtliche Priifung der Mietpreisbremse hat geklart, dass es keinen Anspruch auf
eine hochstmogliche Rendite gibt. Die verfassungsrechtliche Zuldssigkeit der
Mietpreisbremse ist auch nicht daran gescheitert, dass die Preisbegrenzung auf 10 % tiber der
ortsiiblichen Vergleichsmiete keine Kostendeckung ermoégliche, obwohl regelméRig bei der
Wiedervermietung am Markt hohere Mieten als diese realisiert wurden.
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Die wohnungswirtschaftlichen Erdrterungen in der Normenkontrollklage lassen auch keinen
Schluss zu, dass das MietenWoG keine auskémmlichen Mieten ermogliche. Nicht nur wegen
der Hértefallregelung in § 8 MietenWoGBIn scheint dies ausgeschlossen. Die Deckelwerte bei
Wiedervermietung wie auch die Stichtagsmiete fiir den Mietenstopp gehen von einer
auskommliche Miete aus, denn es sind die Mieten, die bisher von Vermieterseite gefordert
und von Mieterseite gezahlt wurden bzw. die auf Basis des Berliner Mietspiegels 2013 — also
den seinerzeit vereinbarten und gezahlten Mieten — unter Fortschreibung anhand der seither
eingetretenen Einkommensentwicklung in Berlin festgelegt wurden.
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C. Zustandigkeit des Landes Berlin fiir Regulierung im Bereich des Wohnungswesens

Entgegen der Ansicht der Richtervorlagen und der Normenkontrollantragsteller sind fiir
Regelungen des Mietpreisrechts die Lander zustdndig.

Unbestritten haben die Lander die Regelungszustandigkeit {iberall dort, wo nicht eine — in
aller Regel ausdriickliche — Zustdndigkeitszuweisung an den Bund vorliegt, Art. 70 GG.
Besonders deutlich dazu das Bundesverfassungsgericht in

BVerfGE 42, 20 (28): ,,Es muss gewissermalen der ,Nachweis‘ gefiihrt werden, daf§ die
geregelte Materie einem der in Art. 74 aufgefiihrten Sachbereiche zugeordnet ist.“'*

Derartige Zustandigkeitszuweisungen an den Bund lassen sich aus Art. 74 GG nicht
begriinden.'*

1. Wohnungswesen als sedes materiae

Der Sachbereich des ,,Wohnungswesens* findet sich bereits in Art. 10 der Weimarer
Verfassung als Rahmenkompetenz,'** sodann in Art. 74 Nr. 18 des Grundgesetzes'* als
konkurrierende Zustdndigkeit des Bundes. In seinem ausfiihrlichen Gutachten vom 16.6.1954
tiber Zustindigkeitsfragen im Bundesstaat fasste das Bundesverfassungsgericht'*® darunter
,Angelegenheiten [...], die sich auf Wohnzwecken dienende Gebéude beziehen®, abzugrenzen
z.B. von Fragen der Bebauungsplanung oder des Grundstiicksverkehrs einerseits, aber auch
andererseits von Fragen des Bauordnungsrechts, also der Sicherheit der Gebéude.

Es geht im Sachbereich des Wohnungswesens somit um 6ffentlich-rechtliche Aspekte
aullerhalb des Planungsrechts und Bauordnungsrechts, und zwar beziiglich Gebduden, die
Wohnzwecken dienen. Dazu gehort insbesondere deren Bewirtschaftung und auch
Malnahmen zur Steuerung einer Wohnungsmangelsituation. Folgerichtig sind z.B. die
fritheren Wohnungsbaugesetze des Bundes,'”’ Gesetze iiber die 6ffentliche Férderung des
Wohnungsbaus und daraus folgende Bindungen,'*® Regelungen iiber Zweckentfremdung von

Wohnraum'*® und auch 6ffentlich-rechtliche Preisvorschriften fiir Wohnraum™” in der Regel

122 BVerfG vom 10.03.1976 - 1 BvR 355/67, BVerfGE 42,20; mit Verweis auf BVerfGE 26, 281 (297); 15, 1
(17), siehe auch BVerfGE 16, 72 (79): ,,Grundregel unserer Verfassung®; BVerfGE 111, 226 (247).

123 Eine ausschliefliche Zustdndigkeit des Bundes aus Art. 73 GG wird von niemandem behauptet.

124 Verfassung des Deutschen Reichs vom 11.8.1919 (RGBI. I 1383), dort als Kompetenz des Reiches,
Grundsitze aufzustellen.

125 Grundgesetz fiir die Bundesrepublik Deutschland vom 23.5.1949, RGBI. 1.

126 BVerfGE 3, 407, Rechtsgutachten vom 16.6.1954 - 1 PBvV 2/52 unter I1.2 (S. 416).

127 Erstes Wohnungsbaugesetz vom 26.4.1950 BGBI. 1, 83; BT-Drs. 1, 567, S. 16; Zweites Wohnungsbaugesetz
vom 27.6.1075 BGBI. 1, 523, BT-Drs. II, 601; BT- Drs. V/2063, dazu BVerfGE 21, 117 (128) vom 17.
Januar 1967 - 2 BvL 28/63.

128 Wohnungsbindungsgesetz vom 24. August 1965 (BGBI I S. 954), BT- Drs. 1V/2891, V1/3634.

129 Gesetz zur Verbesserung des Mietrechts und zur Begrenzung des Mietanstiegs sowie zur Regelung von
Ingenieur- und Architektenleistungen (Artikel 6: Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum) vom 4.
November 1971 (BGBI. I S. 1745), BT-Drs. V1/2564, dazu BVerfGE 38, 348 vom 4.2.1975 - 2 BvL 5/74.

130 Heute noch fiir Wohnraum nach §§ 5, 87a, 88 des Zweiten Wohnungsbaugesetzes; zuvor Erstes
Bundesmietengesetz vom 27.5.1955 (BGBL. I, 458); Zweites Bundesmietengesetz vom 23.6.1960, BGBI. 1,
97, sowie Altbaumietenverordnungen fiir Berlin vom 21.3.1961, BGBI. 1, 230; vom 8.3.1979, BGBI. 1, 287;
vom 28.10.1982, BGBI. I, 1472.
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nur, zumindest aber auch auf den Kompetenztitel aus Art. 74 Nr. 18 GG a.F,, die
Zustindigkeit fiir ,,das Wohnungswesen®, gestiitzt worden.™"

Dieser Kompetenztitel des Bundes ist mit der Foderalismusreform von 2006 in der Weise
gedndert worden,"* dass der Bund nunmehr nur noch zusténdig ist fiir

18. den stddtebaulichen Grundstiicksverkehr, das Bodenrecht (ohne das Recht der
Erschliefungsbeitrage) und das Wohngeldrecht, das Altschuldenhilferecht, das
Wohnungsbaupramienrecht, das Bergarbeiterwohnungsbaurecht und das
Bergmannssiedlungsrecht;

Dieser Wortlaut ist eindeutig: Ausschlieflich die hier genannten Zustdandigkeiten soll der
Bund in diesem Sachbereich haben. Jede andere Interpretation wiirde dem Wortlaut Gewalt
antun.

Insofern gehen die Erwdgungen der Normenkontrollklage fehl, der verfassungsédndernde
Gesetzgeber habe 2006 einen Ubergang der Zustindigkeit fiir das breite Gebiet des
Wohnungswesens an die Lander nicht beabsichtigt, es seien in der Begriindung des
verfassungsindernden Gesetzes' nur Einzelkompetenzen genannt, nicht der iibergreifende
Sachbereich ,,Wohnungswesen®, der verfassungsandernde Gesetzgeber habe diesen
Sachbereich nicht den Landern iibertragen wollen.'* Das ist schon im methodischen
Ausgangspunkt nicht iiberzeugend.

Auch im Verfassungsrecht gilt der Wortlaut, wenn er eindeutig ist, uneingeschrinkt.”> Zu
einer Auslegung — etwa anhand der Motive des verfassungsandernden Gesetzgebers — kommt
es nur dann, wenn der Wortlaut unklar ist, oder eine ersichtlich nicht erkannte Liicke besteht,
nicht aber, wenn in dem Verfassungswortlaut in einer Einzelaufzéhlung etwas fehlt, was man
als Leser gern dort ebenfalls sehen wiirde. Das aufwandige Verfahren zur Verabschiedung
einer Verfassungsanderung zwischen Bundestag und Bundesrat bis hin zum Vermittlungs-
ausschuss, oft auf der letzten Wegstrecke von Kompromissen gepragt, wiirde ad absurdum

131 Siehe dazu auch Wissenschaftlicher Dienst des Bundestages WD 3 - 3000 - 029/19 (Fn. 3), S. 4.

132 Gesetz zur Anderung des Grundgesetzes vom 31.8.2006, BGBL. I 2006, 2034, siehe auch Féderalismus-
Begleitgesetz BGBI. 2006 I, 2098.

133 BT-Drs. 16/813, S. 13.

134 Papier, Rechtsgutachtliche Stellungnahme im Auftrag des Bundesverbandes deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V. GdAW, 1. Teil Stand 30.8.2019, abrufbar unter
https://web.gdw.de/uploads/pdf/Pressemeldungen/Gutachten_Mietendeckel_Zustaendigkeit.pdf S. 13 £.;
Schede/Schuldt, NVwZ 2019, 1572 (1576); gegenteilige AuBerungen im Gesetzgebungsverfahren werden
vollig tibergangen, siehe dazu Weber, Mehrdimensionalitdt, Fn. 53 - 58 mit Verweis auf Huber,
Verhandlungen des Deutscher Juristentages 2004 Band I, zu Arbeitsunterlage 0032 und
Kommissionsdrucksache 0045 sowie Arbeitsunterlage 0104 der Koalitionsarbeitsgruppe; dagegen auch
Battis, Rechtsgutachten, Verfassungsrechtliche Priifung des Referentenentwurfs eines Gesetzes zur
Neuregelung gesetzlicher Vorschriften zur Mietenbegrenzung in Berlin, im Auftrag der Senatskanzlei des
Landes Berlin (September 2019), unveroffentlicht, S. 9.

135 "Der Staat spricht nicht in den persénlichen AuRerungen der an der Entstehung des Gesetzes Beteiligten,
sondern nur im Gesetz selbst. Der Wille des Gesetzgebers fdllt zusammen mit dem Willen des Gesetzes"
(Radbruch, Rechtsphilosophie, 4. Aufl. 1950, S. 210 f.); BVerfGE 11, 126, (Rn. 22, 25); stindige Rspr. siehe
BVerfGE 144, 20 (Rn. 555): ,,Der Entstehungsgeschichte kommt fiir die Auslegung regelméafig nur insofern
Bedeutung zu, als sie die Richtigkeit einer nach den allgemeinen Grundsédtzen ermittelten Auslegung
bestédtigt oder Zweifel behebt, die ansonsten nicht ausgeraumt werden kénnen.“
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gefiihrt, wenn nachtréglich der klare Wortlaut damit in Frage gestellt werden koénnte, dass sich
ein bestimmter Aspekt nicht in den Begriindungserwagungen findet.

Das gilt besonders fiir den Zustdndigkeitskatalog. Das Bundesverfassungsgericht hat am
25.6.1996'* nachdriicklich entschieden:

(Rn. 45): ,,Im Gegensatz zur Reichsverfassung von 1871 und zur Weimarer Verfassung
verbietet die Systematik des Grundgesetzes eine extensive Interpretation der
Zustandigkeitsvorschriften zugunsten des Bundes. Art. 30 GG geht von dem Primat der
Léanderzustdndigkeit aus. Art. 70 Abs. 1 GG prézisiert diese Regel fiir den Bereich der
Gesetzgebung dahin, dall die Lander das Recht der Gesetzgebung haben, soweit dieses
Grundgesetz nicht dem Bund Gesetzgebungsbefugnisse verleiht. Hieraus ergibt sich eine
allgemeine Schranke fiir die in Art. 73 bis 75 GG aufgefiihrten Bundeskompetenzen.*

Es bedarf somit keiner besonderen Begriindung fiir eine Zustindigkeit der Linder,"”’” sondern
umgekehrt: Eine Bundeszustindigkeit fiir das Wohnungswesen (und hier genauer: fiir das
Mietpreisrecht fiir Wohnungen) besteht nur dann, wenn eine klare Kompetenzzuweisung an
den Bund vorliegt. Keiner der kritischen Autoren hat bisher fiir den Verfassungsstand ab 2006
eine solche Zuweisung darlegen kénnen.

Auch sachlich sind die Uberlegungen, der Bund habe méglicherweise doch den Sachbereich
des ,,Wohnungswesens“ gar nicht aus der Hand geben wollen, nicht haltbar. Der
Foderalismusreform 2006 liegt die Starkung des Subsidiaritdtsgedankens zugrunde: Es soll,
wie von der Verfassung urspriinglich vorgesehen und in Art. 70 GG klar zum Ausdruck
gebracht, der Bund nur soweit fiir die Gesetzgebung zustindig sein, wie dies fiir die
Rechtseinheit sinnvoll ist.

Selbst als sich der — seinerzeit sowohl fiir das Biirgerliche Recht als auch fiir das
Wohnungswesen zustdndige — Bundesgesetzgeber entschied, Miethoheregelungen in das
Biirgerliche Recht aufzunehmen, in einem Gesetz mit dem Titel

Drittes Gesetz zur Anderung mietrechtlicher und mietpreisrechtlicher Vorschriften im Land
Berlin

hat er sich dafiir ausdriicklich auch auf die Zustdandigkeit aus Art. 74 Abs. 1 Nr. 18 GG a.F.
berufen,"® ebenso bei der nichsten Anderung.” Der Bundesgesetzgeber unterschied also
gerade zwischen Mietrecht und Mietpreisrecht. Er mag damals der Auffassung gewesen sein,
die Wohnraumversorgung sei inzwischen so gut, dass es behordlicher Regulierung nicht mehr
bediirfe. Aber auch damals wurde der umfassende Kompetenztitel ,, Wohnungswesen“ nicht
abgeschafft.

136 BVerfG Beschluss vom 25.6.1996 — 2 BvR 128/66 — zum Ingenieurgesetz; BVerfGE 26, 246, standige
Rechtsprechung.

137 Das rdumen auch Schede/Schuldt, NVwZ 2019, 1572 (1573) ein.

138 Drittes Gesetz zur Anderung mietrechtlicher und mietpreisrechtlicher Vorschriften im Land Berlin vom
7.8.1982, BGBI. I 110, BT-Drs 9/1640 (S.14).

139 Auch das Vierte Gesetz zur Anderung mietrechtlicher Vorschriften vom 21.7.1993 (BGBI. I 1258) wurde
sowohl auf Art. 74 Nr. 1 als auch auf Nr. 18 gestiitzt, BT-Drs. 12/3254, S. 12.
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Keiner der zahlreichen Gutachter hat einen Beleg dafiir ausfindig machen kénnen, dass der
Verfassungsgesetzgeber in der Foderalismusreform 2006 hoheitliche Tatigkeit auf dem
umfassenden Gebiet des Wohnungswesens fiir die Zukunft ausschliefen wollte.

Die Debatte der Foderalismusreform 2006 war darauf gerichtet, die Zustdandigkeiten des
Bundes wieder starker an dem Grundsatz der Verfassung auszurichten, dass die
Generalkompetenz bei den Landern liegt, der Bund nur dort Zustandigkeiten haben soll, wo
dies notwendig ist.

Es ist auszuschlieen, dass bei der Foderalismusreform 2006 entschieden worden ist, kiinftig
solle es im Falle des Eintretens einer Wohnungsmangellage keine hoheitlichen Mallnahmen
mehr geben. Abgesehen von der Frage, ob eine solche Aufthebung staatlicher Zustandigkeit
zulasten kiinftiger Legislative {iberhaupt moglich wére, ergibt sich ein solcher Ausschluss
weder aus dem Text der Verfassung in der Fassung der Anderung 2006, noch ist in der
Begriindung oder den dazu protokollierten Debatten irgendein Hinweis zu finden, dass die
Abschaffung der staatlichen Zusténdigkeit fiir das Wohnungswesen — in dem bis dahin
herrschenden Verstindnis dieses Begriffes — erwogen oder gar beschlossen wurde.'*

Eine solche grundsitzliche Anderung der staatlichen Regelungsbefugnisse wére mit
Sicherheit ausfiihrlich — und wohl durchaus kontrovers — diskutiert worden.'*! Es findet sich
aber in den Begriindungen und Protokollen keinerlei Hinweis, dass eine solche Diskussion
stattgefunden hat. Es ist auszuschlieBen, dass die zahlreichen an dem Anderungsprozess
beteiligten Organe und Personen iibersehen hétten, dass hinter den nun ausgewdhlten dem
Bund in Art. 74 Abs. 1 Nr. 18 ausdriicklich vorbehaltenen Einzelsachgebieten der
umfassendere tiberkommene Sachbereich des Wohnungswesens liegt, der nicht dadurch
verschwindet, dass man ihn nicht mehr benennt.

Ist aber die staatliche Zustédndigkeit fiir das Wohnungswesen nicht aufgehoben worden, dann
steht sie kraft Art. 70 GG den Landern zu, weil es eine Zuweisung dieses Sachbereichs an den
Bund nicht mehr gibt.

2. Keine Zustandigkeit der Lander fiir Mietpreisregulierung?

Wenn aber das Wohnungswesen nach wie vor ein Sachgebiet staatlicher Regelungen ist, dann
gehort dazu grundsatzlich auch das Mietpreisrecht.

Mietpreisregulierungen fiir nahezu allen Wohnraum'# bestanden als 6ffentlich-rechtliche
Regelungen auf dem Gebiet des Wohnungswesens in Deutschland seit 1917 in
unterschiedlichen Spielarten bis weit {iber den II. Weltkrieg hinaus,'** in Berlin (West) bis

140 Dazu ausfiihrlich Schneider / Franke, DOV 2020, 415.

141 Schneider / Franke, aaO; Kingreen, NVwZ 2020, 737 (739).

142 Neu gebaute Wohnungen wurden von Regulierungen meist ganz oder teilweise ausgenommen.

143 Zusammengestellt in Hiigemann, Die Geschichte des 6ffentlichen und privaten Mietpreisrechts vom Ersten
Weltkrieg bis zum Gesetz zur Regelung der Miethéhe 1974, Diss. Bielefeld 1966; siehe auch Herrlein, 100
Jahre ,,Mietpreisbremse®, NZM 2016, 1; Weber JZ 2018, 1022; Putzer NVwZ 2019, 283 (bei Fn. 9-13).
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1988, und — auf anderer Grundlage — in den 6stlichen Bundesldndern,'* und sie gelten
noch heute fiir geférderten Wohnraum.'*

Durch 6ffentlich-rechtliche gesetzliche Verbote, prazisierende Rechtsverordnungen und
behordliche Entscheidungen wurde die Regulierung von Mieten im Wohnungswesen
durchgesetzt, um in Reaktion auf Wohnraumknappheit und daraus resultierende
Ubersteigerung der Preise Belange der Allgemeinheit geltend zu machen. Zunéchst waren
behordendhnliche Einrichtungen (Einigungsstellen), spdter klassisch organisierte Behérden
fiir die Uberwachung der Mietpreise und die Durchsetzung der Regeln des Mietpreisrechts
zustdndig, iiber Streitigkeiten betreffend diese Mietpreisregelungen entschied (vom Beginn
der Bundesrepublik Deutschland an) die Verwaltungsgerichtsbarkeit.'"’

Die Feststellung, dass Regelungen im Sachbereich des Wohnungswesens durchweg durch
Offentliches Recht erfolgten, ebenso wie die Tatsache, dass ausdriickliche
Mietpreisregulierungen in fritherer Zeit stets aus diesem Kompetenztitel begriindet wurden,
und schlieflich die Tatsache, dass die Regelungen im Gesetz zur Mietbegrenzung fiir
Wohnraum in Berlin gesetzliche Verbote fiir Wohnraum bestimmter Art anordnen und
Behorden — bzw. die Investitionsbank Berlin als Beliehene — zur Uberwachung einsetzen,
kennzeichnen dieses Gesetz klar und unmissverstdandlich als Regelung auf dem Gebiet des
Wohnungswesens.

Dies wiederum gibt einen deutlichen Hinweis, dass es sich nicht um Regelungen auf dem
Gebiet des Biirgerlichen Rechts handelt.

Dennoch wird gegen die landesrechtliche Regulierung von Mieten angefiihrt,'* der Bund
habe gemdl§ Art. 74 Abs. 1 Nr. 1 GG die Zustdndigkeit fiir das Mietrecht, und er habe von
dieser auch durch Mietpreisbegrenzungen erschopfend Gebrauch gemacht, der
Landesgesetzgeber konne keine Regelungen erlassen, die in Widerspruch zu den
bundesrechtlichen Regelungen oder der zugrundeliegenden Konzeption stehen. Daher seien
landesrechtliche Regelungen des Mietpreisrechts nicht moglich, sie verstieBen gegen Art. 31
(,,Bundesrecht bricht Landesrecht®). Auch dies kann bei genauer Betrachtung nicht
iiberzeugen.

144 Drittes Gesetz zur Anderung mietrechtlicher und mietpreisrechtlicher Vorschriften im Land Berlin vom
7.8.1982, BGBI. I 1106. Bereits der Titel zeigt, dass zwischen Mietrecht und Mietpreisrecht unterschieden
wurde, die Begriindung BT-Drs 9/1640 (S.14) leitet die Zustdndigkeit des Bundes ausdriicklich ,,aus Art. 74
Nr. 1 (biirgerliches Recht) und Art. 74 Nr. 18 ... (Wohnungswesen)“ ab.

145 Anordnung iiber die Forderung und Gewdhrung preisrechtlich zuldssiger Preise vom 6.5.1955 (GBI. S. 330);
Verordnung zur Verbesserung der Wohnverhéltnisse der Arbeiter, Angestellten und Genossenschaftsbauern
vom 10.5.1972 (GBI. S. 318); Verordnung tiber die Festsetzung von Mietpreisen in volkseigenen und
genossenschaftlichen Neubauwohnungen vom 19.11.1981 (GBI. 389); Gesetz iiber die Preisbildung und
Uberwachung beim Ubergang zur sozialen Marktwirtschaft — Preisgesetz — vom 22.6.1990 (GBL. S. 471).
Siehe hierzu BVerfGE 91, 294, Beschl. vom 22.11.1994 — 1 BvR 351/91.

146 Zur Einordnung des Mietpreisrechts als 6ffentliches Recht siehe auch Weber, ZMR 2019, 389 f. Putzer,
NVwZ 2019, 283 (284 £.), Battis, Rechtsgutachten (Fn. 134), S. 11 f.

147 Herrlein, NZM 2016, 1.

148 Diinchheim, Die Unvereinbarkeit einer Mietenbegrenzung mit dem Verfassungsrecht, Rechtsgutachten fiir
ZIA, Februar 2019, abrufbar unter https://zia-cloud.de/data/public/c6ald9, S. 19 f.; Papier,
Rechtsgutachtliche Stellungnahme fiir GdW, 1. Teil (Fn. 134) S. 5 f.; Schede/Schuldt, NVwZ 2019, 1572
(1573); differenzierter Battis, Rechtsgutachten ( Fn. 134), S. 11 ff.
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a) Zustandigkeit des Bundes fiir das Biirgerliche Recht

Art. 74 Abs. 1 Nr. 1 GG weist dem Bund die Kompetenz fiir ,,das Biirgerliche Recht® zu, das
,Mietpreisrecht ist dort nicht genannt.

Biirgerliches Recht schreibt die Rechtsinstitute und Regelungen fest, die zwischen
Privatpersonen'®’ gelten, auch das Mietrecht gehort dazu.' Auf dieser Ebene der
individuellen Rechtsbeziehungen gleicher Rechtssubjekte konnen Grenzen festgelegt werden,
die eine Ubervorteilung einer Seite verhindern, und die damit dem Rechtsfrieden und insofern
auch der Allgemeinheit dienen sollen.'

Ob dies letztlich zu funktionierendem Austausch und zu ausreichender Versorgung mit
Wohnraum zu akzeptablen Bedingungen auf lokaler Ebene fiihrt, ist aber vom Normbereich
des Biirgerlichen Rechts gar nicht erfasst.

Richtig ist, dass das Mietrecht des BGB seit langem insofern als ,,soziales Mietrecht*
bezeichnet wird, als eine Kiindigung des Mietvertrages allein zum Zwecke einer Miet-
erh6hung gesetzlich ausgeschlossen ist. Anders war dies unter dem Grundgesetz nur in der
Zeit von 1960 bis 1971 — mit dem Ergebnis der Entwurzelung vieler Mieter und gravierender
gesellschaftlicher Unruhen, so dass letztlich erneut das Verbot, Wohnraummietvertrage zum
Zwecke der Mieterhohung zu kiindigen, eingefiihrt wurde.'** Andererseits wird dem Vermieter
seither durch das BGB die Moglichkeit gegeben, ohne eine Kiindigung durch eine
Vertragsdnderung — ggf. durch ein Zivilgerichtsurteil — zu einer Erh6hung von Mieten zu
kommen.

Mehr lasst sich beziiglich der Mietpreisrechts aus dem Begriff des ,,sozialen Mietrechts*
nicht herleiten.

Denn der Doppelgriff des ,,sozialen Mietrechts®, einerseits die Kiindigung zum Zweck der
Mieterh6hung auszuschliefen, andererseits die Mietvertragsanderung beziiglich der Mieth6he
zuzulassen, galt in dieser Form auch, wéhrend viele Stadte — Berlin bis noch 1988 — als
»ochwarzer Kreis“ der Mietpreisbindung unterlagen, die neben den vertragsrechtlichen
Regelungen galt, und iiberschiefende BGB-Vereinbarungen gemafl § 134 BGB nichtig
machte, wofiir behordliche Mietpreisiiberwachung installiert war.

Selbst als sich der — seinerzeit sowohl fiir das Biirgerliche Recht als auch fiir das
Wohnungswesen zustdndige — Bundesgesetzgeber entschied, Mieththeregelungen in das BGB
aufzunehmen, hat er sich dafiir aber ausdriicklich auch auf die Zustéandigkeit aus Art. 74 Abs.
1 Nr. 18 GG a.F. berufen."

149 Das konnen natiirliche oder Juristische Personen sein.

150 Biirgerliches Recht kann auch dann vorliegen, wenn traditionshalber eine zivilrechtliche Entscheidung dem
,»Grundbuchamt“ tibertragen ist, das organisatorisch eine Einrichtung der Zivilgerichtsbarkeit ist. Dies und
nicht mehr besagt die Entscheidung BVerfGE 11, 192 vom 8. Juni 1960 - 1 BvR 580/53; irrefiithrend
insoweit Papier, Rechtsgutachtliche Stellungnahme fiir GAW (Fn. 134), 1. Teil, S. 6; Schede/Schuldt, NVwZ
2019, 1572 (1573).

151 Siehe dazu bereits § 138 BGB: Es konnen bereits auf der Ebene des Vertragsrechts allgemeine Regeln fiir
Entgelte gesetzt werden.

152 § 3 des I. Wohnraumkiindigungsschutzgesetzes vom 25.11.1971, BGBI. I 1839.

153 Gesetz zur Neugliederung, Vereinfachung und Reform des Mietrechts (Mietrechtsreformgesetz) vom 19.
Juni 2001, BGBI. I 1149; BT-Drs. 14/4533.S. 39.
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Die Behauptung, ,,das Mietpreisrecht” sei Teil des Mietrechts und damit Teil des Biirgerlichen
Rechts, ist rechtslogisch nicht iiberzeugend und historisch definitiv falsch.

Zwar kann der Bundesgesetzgeber im Rahmen seiner Gesetzgebung im Biirgerlichen Recht
auch duferste Grenzen fiir Vertragsdnderungen oder Vertragsinhalte bei Neuabschliissen
festlegen, und im besten Falle konnte dies sogar zu funktionierenden Wohnungsmarkten in
jeder Stadt oder Region fiihren, auf denen Vermieter und Mieter gleichgewichtig iiber
Mietpreise verhandeln kénnten.">*

Davon sind wir aber — offenkundig — weit entfernt.

Treten gravierende Ungleichgewichte auf dem lokalen oder regionalen Wohnungsmarkt auf,
dann ist es die traditionelle Aufgabe der fiir das Wohnungswesen zustdandigen Korperschaften,
hiergegen mit ortlich begrenzten Mitteln vorzugehen. Dies ist historisch wie rechtstechnisch
der Inhalt eines Begriffs des ,,Mietpreisrechts®. Er kann nicht eskamotiert werden mit der
Wendung, die Regelung der Miethdhe gehoére zum ,,sozialen Mietrecht®.

Fiir dieses — 6ffentlich-rechtliche — Mietpreisrecht ist wiederum nicht entscheidend, ob und
wie einzelne Vermieter zu der als schéddlich erkannten Situation und ihrer Entwicklung
beigetragen haben, und ob einzelne Mieter dadurch unangemessen behandelt, im konkreten
Vertragsaushandlungsprozess iiberfordert wurden oder nicht.

Die Entscheidung des Bayerischen Verfassungsgerichtshofs vom 16.7.2020"° trégt zur
Klarung nichts bei. Der Bayer. VerfGH hat sich mit den zahlreichen — durchaus sehr
unterschiedlichen — Begriindungen fiir eine Zustdndigkeit der Lander fiir
Mietpreisregulierungen gar nicht auseinandergesetzt, sondern meint lediglich," ,,die dort
vertretene Ansicht” vermoge ,,im Hinblick auf den vorliegenden Gesetzentwurf unter keinem
Aspekt zu iiberzeugen®. Auch im Ubrigen priifte der Gerichtshof lediglich den dort als
Volksbegehren vorliegenden Gesetzesentwurf, der sich vom Berliner Gesetz zur
Mietbegrenzung fiir Wohnraum in allen wesentlichen Punkten deutlich unterscheidet.

Es ist und bleibt ein wesentliches Kriterium fiir die Klarung von Kompetenzbereichen
gegeniiber dem Kompetenztitel aus Art. 74 Abs. 1 Nr. 1 ,,das Biirgerliche Recht, ob die
abzugrenzenden Regelungen eines Sachbereichs dem 6ffentlichen Recht zugehoren, in
wesentlichen Teilen durch Behorden und 6ffentliche Organe bearbeitet werden. Mag dies
auch in Ausnahmefillen nicht ausreichen, wie beim Grundbuchrecht, das trotz seiner
behérdenmélligen Organisation und Verfahrensweise traditionell dem Zivilrecht zugeordnet
wurde und wird."’

Fiir das Mietpreisrecht ist nachgewiesen, dass es traditionell nicht als Teil des Biirgerlichen
Rechts sondern als klar 6ffentlich-rechtliche Materie angesehen wurde. Gerade weil das
Biirgerliche Recht nur die Sachbereiche und Normen umfasst, ,,die herkémmlicherweise dem
Zivilrecht zugeordnet werden®,"® spricht genau dies gegen eine Zuordnung des

Mietpreisrechts zum Biirgerlichen Recht. Dies ergibt sich klar auch aus der weiteren vom

154 Treffend Kloepfer, NJW 2019, 1656 (1659): ,,Der Bund kann zwar eine... Mietendeckelung nicht
verhindern, er kann sie aber mit seiner Gesetzgebung weitgehend tiberfliissig machen.“

155 BayVerfGH vom 16.7.2020 - V{. 32-1X20.

156 BayVerfGH vom 16.7.2020, Seite 34 des Urteilsabdrucks.

157 BVerfGE 11, 192 (199)), auf die der BayVerfGH aaO auf Seite 28 verweist.
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BayVerfGH in Anspruch genommenen Entscheidung des BVerfG vom 21.7.2010," denn dort
wurde mit dieser Argumentation eine Zugehérigkeit des Staatshaftungsrechts zum
Biirgerlichen Recht abgelehnt.

Kein taugliches Kriterium fiir eine Abgrenzung wire es, inwieweit letztlich Zivilgerichte iiber
die Folgen der 6ffentlich-rechtlichen Mietpreisregulierung fiir das jeweilige Vertrags- und
Forderungsverhéltnis entscheiden — denn genau diese Dualitdt war seit jeher fiir 6ffentlich-
rechtliche Mietpreisregulierungen kennzeichnend. Im Gesetz zur Mietbegrenzung fiir
Wohnraum in Berlin ist der Mietpreisstopp in klassisch 6ffentlich-rechtlicher Weise als Verbot
mit Erlaubnisvorbehalt ausgestaltet, fiir alle Abweichungen und Einzelheiten sind die im
einzelnen in § 2 MietenWoG Bln benannten Behoérden und Einrichtungen zustandig:

,Die Bezirksdmter iiberwachen die Einhaltung der Vorschriften dieses Gesetzes, ...
Sie kénnen von Amts wegen alle Malknahmen treffen, die zur Umsetzung dieses Gesetzes
erforderlich sind.“'®

Fiir die Bearbeitung von Modernisierungsvorhaben, die Kldarung und Entscheidung von
Hirtefillen und Mietzuschiissen ist die Investitionsbank Berlin zustindig,'® weil dort das
Know How iiber Wirtschaftlichkeit, Finanzierung und Férderung vorhanden ist.

Uber etwaige Mietsenkungen nach § 5 MietenWoG — erst im November 2020 in Kraft tretend
— wird die fiir das Wohnungswesen zustindige Senatsverwaltung entscheiden.'®*

Die Gegeniiberstellung zwischen Regelungen des Biirgerlichen Rechts zur Begrenzung von
Auswiichsen im Verhéltnis zweier Vertragspartner und Regelungen des Offentlichen Rechts
zur Steuerung gegeniiber Effekten, die fiir die Gesellschaft entstehen, ist nicht — wie Papier
meint'® — unerheblich. Sie bleibt eine wesentliche Kategorie bei der Bestimmung dessen, was
,Birgerliches Recht” im Sinne des Art. 74 Abs. 1 Nr. 1 GG ist.

b) Zustdndigkeit des Bundes fiir das Mietpreisrecht als Annexkompetenz?

Eine Zuordnung des Mietpreisrechts oder der Regulierung von lokalen Preisen fiir
Wohnungsvermietung zur Bundeskompetenz fiir das Biirgerliche Recht kdme nur in Betracht
tiber eine sogenannte Annexkompetenz. Auch hier ist das Bundesverfassungsgericht aber zu
Recht streng: Eine Kompetenz kraft Sachzusammenhangs kommt nur in Betracht,

wenn ,,die entsprechende Materie nicht geregelt werden kann, ohne dass zugleich eine nicht
ausdriicklich zugewiesene Materie mitgeregelt wird, wenn also das Ubergreifen unerldssliche
Voraussetzung fiir die Regelung der zugewiesenen Materie ist.“'**

158 BayVerfGH aaO Seite 28 des Urteilsabdrucks mit Verweis auf BVerfGE 11, 192 und BVerfGE 126, 331
(199).

159 BVerfGE 126, 331, auf die der BayVerfGH ebenfalls auf Seite 28 verweist.

160 § 2 Abs. 2 MietenWoG Bln.

161 § 2 Abs. 1 Satz 2 MietenWoG Bln, mit Bezugnahme auf §§ 7-9.

162 § 2 Abs. 1 Satz 1 MietenWoG BIn, mit Bezugnahme auf § 5.

163 Papier, Rechtsgutachtliche Stellungnahme fiir GAW, (Fn. 134), Teil 1, S. 5: ,,grundsétzlich belanglos“.

164 BVerfG vom 24.10.2002 — 2 BvF 1/01, mit Verweis auf standige Rechtsprechung, BVerfGE 3, 407; 8, 143;
12, 205; 15, 1; 26, 246; 26, 281; 97, 228; 98, 265. Auch aus BVerfGE 61, 149, Urt. vom 19.10.1982 - 2 BvF
1/81 (Staatshaftungsrecht) - ldsst sich entgegen Papier (Fn. 134), 1. Teil, S. 6 nichts anderes herleiten.
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Dies lasst sich schlechterdings nicht behaupten, denn von 1917 bis 2001 war Mietpreisrecht
fiir Wohnraum die meiste Zeit vollstindig auBerhalb des Biirgerlichen Rechts geregelt,'®® und
beim Mietpreisrecht fiir geférderten Wohnraum ist dies — im Rahmen ansonsten
privatrechtlicher Mietvertrage — noch heute so:

Der Eigentiimer und Vermieter gefoérderten, preisgebundenen Wohnraums ist — neben etwaiger
Belegungsbindung — darauf beschrankt, den Wohnraum nicht zu einer héheren als der
gesetzlich festgelegten Miete (hier: Kostenmiete) zu iiberlassen.'®® Das gilt auch dann, wenn
er selbst nie 6ffentliche Mittel erhalten hat, oder diese zuriickgezahlt sind, innerhalb der
Nachwirkungsfrist.'®” Praktisch kann der Vermieter nicht gehindert werden, einen Vertrag mit
héherer Miete mit seinem Mieter abzuschliefen — aber dieser Regelung ist durch 6ffentliches
Recht die zivilrechtliche Wirksamkeit versagt, und der Vermieter setzt sich im Falle der
Zuwiderhandlung einem BufRgeld aus.'® In gleicher Weise griffen das friihere 6ffentlich-
rechtliche Preisrecht fiir Altbaumieten und das Zivilrecht ineinander.'*

Offentlich-rechtliche Mietpreisbindungen'”® hat das Bundesverfassungsgericht mehrfach
bestdtigt, so im Beschluss vom 22.11.1994 iiber die Fortgeltung der Preisbindung in den
neuen Bundesldndern,'”! im Beschluss vom 15.10.1996 iiber Regelungen des
Wohnungsbindungsgesetzes.'”

Preisrecht kann also keine ,,unerlédssliche Voraussetzung“ fiir Regelungen des Biirgerlichen
Rechts sein.'”

c) Konkurrierende Zusténdigkeit - abschliefende Regelung?

Selbst wenn das Mietpreisrecht — entgegen aller historischen und systematischen Darlegung —
doch als dem Biirgerlichen Recht zugehorig angesehen wird, ist damit noch nicht eine
Zustandigkeit der Lander fiir Regelungen ausgeschlossen.

Auch auf dem Gebiet des Biirgerlichen Rechts steht dem Bund nur die konkurrierende
Zustandigkeit aus Art. 74 Abs. 1 Nr. 1 GG zu. Das Grundgesetz ordnet fiir solche
Sachbereiche grundsatzlich an, dass die Lander die — in Art. 70 GG niederlegte —
Gesetzgebungsbefugnis behalten, wenn der Bund keine umfassende und abschliefende
Regelung getroffen hat.

165 § 3 des 1. Wohnraumkiindigungsschutzgesetz (1971) beschrieb eher das Problem als eine Regelung, und das
Miethohegesetz (1974) setzte zwar bei den Vertragsregelungen an, wurde aber noch bewusst auRerhalb des
BGB gehalten, und die Zustdndigkeitsfrage wurde nicht naher erortert.

166 § 8 Abs. 1 WoBindG.

167 Siehe dazu §§ 13 bis 18 WoBindG.

168 § 26 WoBindG.

169 Siehe dazu Herrlein, NZM 2016, 1 ff; Weber, JZ 2018, 1022, ders. ZMR 2019, 389 (290).

170 Zu anderen Preisbindungen siehe auch BVerfGE 87, 114 (Rn. 111) mit Verweis auf BVerfGE 21, 73 (83).

171 BVerfG vom 22.11.1994 -1 BvR 351/91 zur Fortgeltung der Mietpreisbindung in den neuen Bundesldndern.

172 BVerfG vom 15.10.1996 -1 BvL 44/92; 1 BvL 48/92, BVerfGE 95, 64 zur Anderung der Nachwirkung von
Bindungen.

173 Auch andere Normen des Preisrechts waren und sind 6ffentlich-rechtlicher Natur, aullerhalb des
Biirgerlichen Rechts angesiedelt, sie beschrank(t)en lediglich Forderungsrechte, die in den ansonsten
zivilrechtlich geregelten Vertragsverhaltnissen moglich wéren, z.B. im KrankenhausEntG (BGHZ 73, 114),
im PostG (BGH, Urt. vom 14. 6. 2007 — I ZR 125/04), AVBFernwdrmeV; StromNEV vom 25.07.2005.
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Der Bundesgesetzgeber hat aber selbst erkannt, dass er fiir die Verhdltnisse auf den lokalen
Wohnungsmérkten keine zureichenden Regelungen treffen kann. Er hat zwar in § 558 Abs. 2
BGB und §8§ 556 d bis 556g BGB zusitzliche, § 138 BGB ndher bestimmende
vertragsbegrenzende Regelungen zur Verfiigung gestellt fiir Gebiete mit angespannten
Wohnungsmérkten. Der Bundesgesetzgeber hat aber einerseits ausdriicklich der Entscheidung
der Lander iiberantwortet, ob diese Regelungen iiberhaupt zur Anwendung kommen, weil
diese ,,sachniher sind."”* Und er hat andererseits fiir den Fall der Inkraftsetzung der
Regelungen der §8§ 556 d bis 556g BGB den Bundesldndern abverlangt, in einer Begriindung
ihre weiteren MaRnahmen im Hinblick auf die angespannten Wohnungsmérkte darzulegen.'”

Der Bundesgesetzgeber selbst ist also davon ausgegangen, dass eine einheitliche Regelung in
ganz Deutschland gar nicht sinnvoll ist. Damit steht schon der Grundansatz der
konkurrierenden Gesetzgebung in Frage: Bundesrechtliche Regelungen sollen nur dann
getroffen werden, wenn eine einheitliche Regelung geboten ist.'”® Das ist ganz offensichtlich
nicht der Fall.

Und der Bundesgesetzgeber ist weiter davon ausgegangen, dass auch die von ihm zur
Verfiigung gestellten Regelungsmoglichkeiten allein gar nicht ausreichen, um der Situation
Herr zu werden. Sonst wiirde nicht von den Léndern verlangt, weitere MafSnahmen
darzulegen.

Dann aber kénnen die Regelungen des BGB in Bezug auf Gebiete mit angespanntem
Wohnungsmarkt nicht umfassend und abschliefend sein.'”” Selbst wenn man annehmen
wollte, die — traditionell 6ffentlich-rechtlich geordnete — Regulierung von Mietpreisen sei
doch dem Biirgerlichen Recht zuzuordnen, kénnte dies eine Sperrwirkung gegeniiber
landesrechtlichen Regelungen nicht auslésen.

3. Sperrwirkung fiir landesrechtliche Regelungen durch ein Konzept des Bundes?

Ist demnach weder eine ausdriickliche Kompetenzzuweisung an den Bund fiir das
Mietpreisrecht festzustellen, noch eine Kompetenz kraft Sachzusammenhangs zu
konstruieren, dann kénnen Regelungen des Bundes, mdgen sie auch Regelungen iiber die
Miethéhe fiir Wohnraum erfassen, keine Sperrwirkung gegentiiber landesrechtlichen
Regelungen des Mietpreisrechts entfalten. Art. 31 GG findet keine Anwendung, denn nur
kompetenzgemiR erlassenes Bundesrecht fiir den gleichen Normbereich'” kann Landesrecht
brechen.'”

174 BT-Drs. 18/3121, S. 16.

175§ 556 d Abs. 2 Satz 5 BGB.

176 Zwar steht Art. 74 Abs. 1 Nr. 1 nicht in der Aufzdhlung des Art. 72 Absatz 2, der Regelungen des Bundes
ausdriicklich nur zulésst, ,,soweit die Herstellung gleichwertiger Lebensverhéltnisse im Bundesgebiet oder
die Wahrung der Rechts- oder Wirtschaftseinheit im gesamtstaatlichen Interesse eine bundesgesetzliche
Regelung erforderlich macht.“ Jedoch gilt dies in gleicher Weise beim Biirgerlichen Recht, wird dort nur
generell vermutet, Uhle, in Maunz/Diirig (Hrsg.) Grundgesetz-Kommentar, 84. EL. August 2018, Art. 72 Rn.
51 mwNw.

177 Kingreen, NVwZ 2020, 737 (740 f.): ,,Sollen allen Ernstes die ,sachnédheren Lander* durch die
Bundesgesetzgebung an eigener Gesetzgebung gehindert werden?“, so schon Weber, JZ 2018, 1022 (1027).

178 Der Normbereich ist der von der Norm gezielt geregelte Sachbereich, nicht etwa eine damit verbundene
Zielsetzung, politische Zielvorstellungen oder Sekundéarfolgen.
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Die Normenkontrollkldger und die Richtervorlagen wollen einwenden, gestiitzt auf das im
Auftrag der Wohnungswirtschaft erstellte Gutachten von Papier'® und ihm folgende Autoren,
der Landesgesetzgeber diirfe ,,die Konzeption“ des Bundes nicht stéren, die dieser im BGB
fiir mogliche Mieterhthungen im Bestandsmietverhéltnis'® und — seit 2015 — fiir die
Anfangsmiete bei der Wiedervermietung freiwerdenden Wohnraums'®* festgelegt habe, der
Grundsatz des ,,bundesfreundlichen Verhaltens“ verbiete Regelungen, die dem
Rechtsadressaten widerspriichliche Anweisungen geben.'®

Hier wird keine saubere Unterscheidung getroffen entlang dem Normbereich der
Zustandigkeitsnormen der Verfassung, es werden politische Zielsetzungen allgemeiner Art mit
Regelungszielen einzelner Normen und erwarteten Effekten vermischt, es wird ignoriert, dass
Biirgerliches Recht und Offentliches Recht unterschiedliche Rechtssphéren darstellen, es wird
als geschlossene Konzeption ausgegeben, was allenfalls einzelne Regulierungselemente
anbietet, aber eine ortliche Erfolgskontrolle gar nicht umfassen kann, und es wird eine
Widerspriichlichkeit von Verhaltensanweisungen konstruiert, die objektiv nicht besteht.

Die herangezogenen Judikate des BVerfG betreffen wesentlich andere Konstellationen. Im
Fall des bayerischen Schwangerenhilfeergdnzungsgesetzes stand die Sachkompetenz des
Bundesgesetzgebers fiir Regelungen des Strafrechts auRerhalb jeden Zweifels.'® Im Falle der
Landesgesetze oder kommunalen Satzungen fiir Abfallabgaben lag die Sachkompetenz'®
ohne Zweifel beim Bund, den Ladndern stand nur die Zustdndigkeit fiir Abgaben zu; weil der
Gesetzgeber im Rahmen seiner Sachkompetenz ganz ausdriicklich auf freiwillige
Vereinbarungen mit den Unternehmen setzte, hielt das BVerfG die Abgabenzustdndigkeit der
Lander fiir nicht ausreichend. Vorliegend geht es ausschliellich um die Sachkompetenz fiir
das Wohnungswesen, die — wie dargelegt — nicht mehr beim Bund liegt, sondern bei den
Léandern.

Normen des Biirgerlichen Rechts kénnen bereits auf der Ebene des Vertragsrechts
Vereinbarungen verbieten, die eine iibervorteilende oder dartiber hinausgehend
gemeinwohlschddliche Wirkung haben, wie dies allgemein bereits in § 138 BGB festgelegt
ist. Dies kann auch weiter ausdifferenziert werden, mit der Folge, dass bestimmte

179 Zutreffend Korioth in Maunz/Diirig, Grundgesetz, 87. EL. Marz2019 (Rn. 2 am Ende): Fiir Art. 31 GG
verbleibt nur eine schmaler Anwendungsbereich, fiir den Fall, dass sich die Kompetenzordnung einmal als
unvollkommen erweisen sollte, siehe auch Rn. 7: ,ein verfassungsrechtliches Fossil“.

Siehe dazu auch Bayer. VerfGH vom 3.12.2019 — 6-VIII-17 und 7-VIII-17
https://www.bayern.verfassungsgerichtshof.de/media/images/bayverfgh/6-viii-17__7-viii-17-
entscheidung.pdf

180 Papier, Rechtsgutachtliche Stellungnahme fiir GAW, (Fn. 134), Teil 1 S. 6 f.

181 §§ 557 bis 561 BGB.

182 §§ 555d bis 555g BGB.

183 Diinchheim, Rechtsgutachten fiir ZIA (Fn. 148), S. 19 {.; Papier, Rechtsgutachtliche Stellungnahme fiir
GdW, 1. Teil (Fn. 134), S. 9 bezugnehmend auf BVerfGE 98, 265, Urteil vom 27.10.1998 - 1 BvR 2306/96
u.a. (Bayerisches Schwangerenhilfeerganzungsgesetz); BVerfGE 98, 106, Urteil vom 7.5.1998 - 2 BvR
1991/95 u.a. - (kommunale Verpackungssteuer Kassel) und BVerfGE 98, 83 vom 7.5.1998 - 2 BvR 1083/92
u.a. (Landesabfallabgabengesetze); ebenso Schede/Schuldt, NVwZ 2019, 1572 (1573); insoweit dhnlich
argumentierend Battis, Rechtsgutachten (Fn. 134), S. 13 f.

184 Vehement gegen einen Ausschluss landesrechtlicher Regelungen durch Schweigen tibrigens Papier im
Minderheitsvotum BVerfGE 98, 265 (329, 349) Rdnr. 310, 313.

185 Art. 74 Abs. 1 Ziffer 24, damals ,,Recht der Abfallbeseitigung, die Luftreinhaltung und die
Larmbekampfung®; heute ,,die Abfallwirtschaft, die Luftreinhaltung und die Larmbekdmpfung (ohne Schutz
vor verhaltensbezogenem Larm)®.
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Vereinbarungen oder Vertragsinderungen von vornherein zivilrechtlich nicht erlaubt sind.'®®
Das Zivilrecht kann aber die Beteiligten nicht verpflichten, von Schutzrechten Gebrauch zu
machen, es sieht keine Priifung vor, ob die festgelegten Beschrankungen respektiert werden,
ob im Ergebnis auf der lokalen Ebene eine ausreichende Versorgung mit Wohnungen zu
akzeptablen Preisen festzustellen ist. Es handelt sich also nicht um eine ,,Konzeption“ zur
Regulierung des Wohnungswesens.

Die Regelungen des BGB dienen letztlich wohl auch dem politischen Ziel, zur Sicherung der
Wohnungsversorgung der Bevolkerung beizutragen, die nicht {iber Eigentum verfiigt. Damit
konnen aber nicht andere MaSnahmen dhnlicher Zielrichtung ausgeschlossen werden. Der
Bundesgesetzgeber hat dies auch klar erkannt: Er erwartet ausdriicklich, dass die Lander
weitere Manahmen zur Sicherung der Wohnraumversorgung ergreifen.'®’

Auszugehen ist von einem kooperativen Foderalismus:'® Soweit einheitliche Regelungen
erforderlich sind, werden sie vom Bund getroffen, z.B. im BGB. Soweit aber lokale
Verhéltnisse entscheidend sind, wie typischerweise in der Wohnungswirtschaft, besteht der
traditionelle Kompetenzbereich des ,,Wohnungswesens® weiterhin gleichrangig daneben,
nunmehr in der Zustandigkeit der Lander.

Selbstverstdndlich kann ein Bundesland nicht die Anwendung des BGB aussetzen. Aber wenn
die vom Bund im Rahmen seiner Zustdndigkeit erlassenen Regelungen im Ergebnis vor Ort
zu gravierender Stérung des Preisstandes und sehr unausgeglichenen Verhaltnissen der
lokalen Wohnungsversorgung fiihren, dann kann und muss der Landesgesetzgeber gestiitzt auf
seine Generalkompetenz Regelungen treffen, und diese Regelungen sind kraft der
ausdriicklichen Anordnung in § 134 BGB zivilrechtlich zu respektieren.'®

Er kann 6ffentlich-rechtliche Anforderungen fiir vermietende Eigentiimer setzen, die neben
bereits zivilrechtlich angeordnete Verbote treten. Das Gebot der bundesrechtlichen
Riicksichtnahme gilt auch fiir den Bund und verpflichtet ihn, die von der Verfassung gezogene
Kompetenzgrenze zu respektieren.'

Der Bundesgesetzgeber hat keine Kompetenz (mehr) fiir 6ffentlich-rechtliche
Preisvorschriften auf dem Gebiet des Wohnungswesens. Er konnte nicht durch eine
,Konzeption“ seine Kompetenz erweitern, in den Zustédndigkeitsbereich der Lander
eindringen. ,,Das Gebot der Widerspruchsfreiheit der Rechtsordnung verpflichtet die Lander

186 Die Regelungen des BGB iiber Mieth6he und Mieterhthung sind spezialgesetzliche Normierungen des in
§ 138 Abs. 2 BGB niedergelegten Grundsatzes, dass ein Missverhaltnis zwischen Leistung und
Gegenleistung bereits auf der Ebene des Vertragsrechts vermieden werden soll, siehe dazu auch Gather, von
Restorff, Rodl, https://verfassungsblog.de/warum-dem-land-berlin-die-gesetzgebungskompetenz-fuer-den-
mietendeckel-zusteht/

187 Begriindung zu dem am 1.6.2015 in Kraft getretenen Mietrechtsénderungsgesetz vom 21.4.2015 (BGBI. I
610), BT-Drs. 18/3250, S. 29.

188 Kingreen, NVwZ 2020, 737 (742), siehe dazu auch Farahat, JZ 2020, 602 (605).

189 Auch das Preisgesetz vom 10.4.1948 (WiGBI. S. 27) legt die Zustdndigkeit fiir den Erlass konkreter
Preisvorschriften in die Hand der Landesregierungen. Das Gesetz gilt in der bereinigten Fassung vom
18.2.1986 (BGBIL. I 265) fort, BVerfGE 8, 274, Beschl. v. 12.11.1958 - 2 BvL 4/56; BVerwG Beschl. v.
4.5.1999 - 1 B 34/99, NVwZ 1999, 1112. Aber es ist rechtsstaatlich klarer, eine Preisregulierung im
Wohnungswesen auf die speziellere Kompetenz fiir das Wohnungswesen und ausschlieRlich auf ein
nachkonstitutionelles Gesetz zu stiitzen, s.a. Weber, JZ 2018, 1022 (1028), Putzer, NVwZ, 2019, 283 (285).

190 Wie hier Gather u.a. (Fn. 186).
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nicht, bei ihrer Gesetzgebungstatigkeit nur solche konzeptionellen Ansédtze zu verfolgen, die
denen des Bundesgesetzgebers entsprechen. “'*

4. Normwiderspruch?

Die Rechtsordnung darf den Biirger nicht gegensdtzlichen Verhaltensanweisungen aussetzen.
Ein Widerspruch fiir den Normadressaten entsteht hier aber gar nicht. Der Eigentiimer muss
als Vermieter die Anforderungen des BGB erfiillen, und er muss als Eigentiimer zusétzlich die
Anforderungen erfiillen, die das 6ffentliche Recht auf dem Gebiet des Wohnungswesens
setzt."? ,Der blofe Umstand, dass ein Landesgesetzgeber im Rahmen seiner
Legislativbefugnisse einer Gruppe von Normadressaten Verhaltenspflichten auferlegt, die zu
deren bundesgesetzlich begriindeten Pflichten hinzutreten, ldsst ... noch keinen
Normwiderspruch entstehen®.’® Solche iiberschneidenden Regelungsbereiche sind weithin
erprobt und anerkannt, auch im Bereich der Vermietung von Wohnraum.'**

So ist nach Biirgerlichem Recht erlaubt, dass der Vermieter Wohnraum verdndert — nach
Denkmalschutzrecht oder Stadtebaurecht kann dies 6ffentlich-rechtlich verboten sein, somit je
nach Kompetenzzuweisung durch Bundesrecht oder Landesrecht, ggf. ergénzt durch
kommunale Satzung. Es ist nach dem BGB erlaubt, Wohnraum fiir gewerbliche Nutzung zu
vermieten — nach dem in die Zustdndigkeit der Lander zuriickgefallenen
Zweckentfremdungsrecht kann dies verboten sein.'*” Eine Eigenbedarfskiindigung des
Wohnraummietvertrages kann nach BGB mdglich sein — aus der Festlegung der Wohnung als
offentlich geférdert entstehen aber zusitzliche Anforderungen,'*® die zumindest auf ein
zeitweiliges Verbot hinauslaufen kénnen. Das Mietrecht des BGB mag den Mieter
verpflichten, bestimmte Modernisierungsmalnahmen zu dulden, jedoch kann diese Pflicht
nicht durchgesetzt werden, wenn Stidtebaurecht'”” und eine kommunale Satzung die
Durchfiihrung solcher Malknahmen verbieten.

Wenn und soweit beide Rechtskreise dem Eigentiimer / Vermieter sein Verhalten erlauben,
kann er nach seinen Wiinschen handeln. Ein ,,unauflgslicher Normwiderspruch®“'*® bestiinde
nur dann, wenn die zivilrechtliche Norm den Adressaten verpflichten wiirde, in bestimmter
Weise zu handeln, und die 6ffentlich-rechtliche Norm genau dieses verbieten wiirde, oder
umgekehrt. Das ist aber gar nicht der Fall: Der Vermieter kann nach den Regeln des BGB
moglicherweise alle drei Jahre eine Mieterh6hung verlangen oder bei Wiedervermietung eine

191 Bayer. VerfGH Beschl. v. 3.12.2019, — 6-VIII-17 und 7-VIII-17, Rn. 107, abrufbar unter
https://www.bayern.verfassungsgerichtshof.de/media/images/bayverfgh/6-viii-17__7-viii-17-
entscheidung.pdf

192 Das war zu Zeiten so, als beide Kompetenzen fiir Biirgerliches Recht und fiir das Wohnungswesen beim
Bund vereinigt waren; nichts anderes gilt, wenn sie verschiedenen Kérperschaften zustehen.

193 Bayer. VerfGH vom 3.12.2019 (Fn. 191), Rn. 106.

194 Ebenso Weber, ZMR 2019, 389 (391); ders. NZM 2019, 878 (879). Siehe auch fiir das dhnliche Einwirken
offentlich-rechtlicher Normen im Schadenersatzrecht des BGB: LG Berlin vom 31.7.2020 - 66 S 95/20,
Beck-RS 2020, 18714.

195 Siehe dazu BVerfGE 38, 348 vom 04.02.1975 - 2 BvL 5/74, noch zur damals bundesrechtlichen Regelung.

196 Eigenbedarf kann nur geltend gemacht werden fiir Bedarfspersonen, die iiber einen Wohnberechtigungs-
schein verfiigen.

197 Z.B. § 172 BauGB.

198 Weber, NZM 2019, 878 (880); Korioth in Maunz/Diirig/Herzog, Grundgesetz, Rn. 13 zu Art. 31 (EL Marz
2019).
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hohe Miete vertraglich vereinbaren. Er muss das aber nicht tun, und eine betrédchtliche Zahl
von Vermietern beschrankt sich — in Beachtung der Gemeinwohlverpflichtung aus Art. 14
Abs. 2 GG — auf maBvolle Forderungen. Soweit die Verbotsnormen des Gesetzes zur
Mietbegrenzung fiir Wohnraum Berlin ein mavolles Verhalten verlangen, die
Gemeinwohlverpflichtung konkretisieren, hindert nichts den Vermieter, dem nachzukommen.

Lasst eine Norm eine Handlung des Eigentiimers / Vermieters zu, die von einer anderen Norm

verboten wird, dann ist es ohne weiteres moglich, die ,,strengere” Norm zu befolgen. Ob hier
iberhaupt ein ,,Widerspruch vorliegt, ist zweifelhaft, jedenfalls ist der nicht ,,unaufléslich®.
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D. Materielles Verfassungsrecht

Die Normenkontrollkldger machen geltend, die Eigentiimer von Wohnraum wiirden durch das
Landesgesetz in ihrem Eigentumsrecht beschrankt und in ihrer Vertragsfreiheit, ihrer
Berufsfreiheit und die Regelungen verstielen gegen den Gleichheitssatz.

1. Eigentumsfreiheit

Die Regelungen des Gesetzes zur Mietbegrenzung fiir Wohnraum in Berlin beschrdnken
zweifellos das Eigentumsrecht. Jedoch sind die dort gegebenen Beschrankungen sachgerecht
und verhéltnismalig.

a) Eigentumsschutz und Gemeinwohl

Zum Eigentumsrecht gemafS Art. 14 GG gehort das Recht, Vermdgensgegenstdnde als
Eigentiimer zu verwerten durch Verkauf und Vergabe von entgeltlichen Nutzungsrechten.'
Wird die Hohe des Entgelts gesetzlich begrenzt, dann kann darin eine Beschrankung des
Eigentumsrechts liegen.

Dem Normenkontrollantrag liegt die Vorstellung zugrunde, den Eigentiimern stehe fiir die
Vermietung ihrer Wohnungen der ,,Marktpreis“ zu, der sich in den Neuvermietungsmieten
niederschlage, sozusagen ein ,,natiirlicher Preis“, alles andere sei eine Beschrdankung ihres
Eigentums.

Dies iiberzeugt bereits im Ansatz nicht: Die Gleichgewichtstheorie*” setzt voraus, dass
Nachfrager und Anbieter auf den Preis bzw. dessen Verdanderung auf der Giiterebene reagieren
konnen. Es ist aber bereits Grund und Boden unvermehrbar, selbst Baulandreserven, soweit
sie im Stadtgebiet tiberhaupt noch vorhanden sind, miissen erst in aufwédndigen Verfahren
aktiviert werden. Erst recht gilt das fiir Wohnungen: Weder konnen die Nachfrager das
Wohnen einstellen, bis die Preise fallen, noch kann die Anbieterseite in {iberschaubarer Zeit
mehr Wohnraum zur Verfiigung stellen.

Die Aushandlung der Wohnungsmiete ,,auf Augenh6he® ist nur moéglich bei ausgeglichenem
Wohnungsmarkt. Ein etwa ausgeglichenes Verhiltnis von Nachfrage und Angebot von
Wohnraum — es wird eine Fluktuationsreserve von 2 - 3 % notwendig gehalten, um
Wohnungswechsel zu erméglichen — gab es in Berlin etwa zwischen 2004 und 2010, bereits
ab 2011 zeigte sich ein Riickgang der Leerstandsquote, die 2012 unter 2 % fiel und seither
darunter blieb.

Die nach 2013 abgeschlossenen Mietvertrdage beruhen bereits auf einem deutlichen
Marktungleichgewicht, inzwischen besteht eine gefédhrliche Schieflage.
Neuvermietungsmieten sind seither Ergebnis dieses Marktungleichgewichts, sozusagen ein
,widernatiirlicher Preis“. Dieser trieb — nicht zuletzt, weil nur Neuabschliisse und Erh6hungen

199 BVerfGE 79, 292 (303 £.); 101, 54 (75), m.w.N.; BVerfGE 149, 86 (Rn. 71 m.w.N.); BVerfG vom 18.7.2019
-1BvL 1/18, 1 BvR 1595/18, 1 BvL 4/18, WuM 2019, 510.
200 Weitere Einwédnde gegen diese ,,Theorie“ sollen hier unerortert bleiben.
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der letzten vier Jahre in den Mietspiegel Eingang fanden — die durch Gesetz definierte
,ortsiibliche Vergleichsmiete® nach oben, die wiederum standige Mieterh6hungen im Bestand
nach sich zog, so dass — ergdnzt durch Modernisierungsmieten — eine unaufhaltsame und
steile Mietentwicklung das Ergebnis ist.

Diese der Allgemeinheit schadende Entwicklung kann nicht die Grundlage sein fiir
,wohlerworbene Anspriiche“ der Eigentiimer.*"

Vom Vertreter einer im Wohnungswesen aktiven Kapitalgesellschaft wird die AuRerung
berichtet, es gehore nicht zu den Aufgaben der Immobilienunternehmen, Wohnraum fiir die
arme Bevolkerung bereitzustellen, dafiir sei allein der Staat verantwortlich.*”* Der Eigentiimer
sei berechtigt, mit seinem Eigentum nach seinem Belieben zu verfahren und fiir seine
Immobilien, wenn er sie anderen zur Nutzung iiberlassen will, als Entgelt zu verlangen, was
sich erzielen lasse.

Dies entspricht nicht dem, was das Grundgesetz fiir die Bundesrepublik Deutschland zum
Eigentum regelt.

Das Grundgesetz geht von dem gesellschaftlich verantwortlichen Eigentiimer aus, und setzt
die Anforderungen um so hoéher an, je mehr andere Menschen auf die Nutzung der
Eigentumsgegenstinde angewiesen sind.*”

Die Anordnung des Art. 14 Absatz 2 GG:

Eigentum verpflichtet. Sein Gebrauch soll zugleich dem Wohl der Allgemeinheit dienen.

ist kein unverbindlicher Appell, sondern eine verbindliche Verhaltensanforderung, die sich
direkt an die Eigentiimer richtet.”® Das Bundesverfassungsgericht bestitigte im Beschluss
vom 17.1.1967:

Das Gebot sozialgerechter Nutzung ist nicht nur eine Anweisung fiir das konkrete Verhalten des
Eigentiimers, sondern in erster Linie Richtschnur fiir den Gesetzgeber, bei der Regelung des
Eigentumsinhalts das Allgemeinwohl zu beachten.?®

Diese inhaltliche Anforderung an den Gebrauch des Eigentums korrespondiert mit der
Anordnung in Art. 14 Absatz 1 GG:

201 Es ist sehr fraglich, ob eine auf standige Mieterhohung orientierte Regelung des Privatrechts und die
Vorstellung, es sei allein Sache des Staates, sich um die wirtschaftlich Schwéacheren zu kiimmern, der
Grundkonzeption der Verfassung entspricht. Die Einwdnde von Ziebarth, WuM 2019, 481 sind
eindrucksvoll, auch wenn man im Hinblick auf den weiten Spielraum des Gesetzgebers die Folgerung der
Verfassungswidrigkeit nicht unbedingt ziehen muss.

202 Spann, Europa-Geschéftsfiihrer des schwedischen AKELIUS-Konzerns in Die Tageszeitung (taz) vom
8.10.2019: "Die preiswerten Wohnungen bereitzustellen, das ist Aufgabe des Staates. Es ist nicht unsere
Aufgabe, preiswerten Wohnraum zur Verfiigung zu stellen®. https://taz.de/Mietendeckel-in-Berlin/!5628554/

203 BVerfGE 37, 132 (141); 38,348 (370); 95, 64 (84 f.); BVerfG vom 18.7.2019 (Fn 199).

204 Farahat, JZ 2020, 602 (609); Wieland, Gemeinwohlbindung des Eigentums als republikanisches
Rechtsinstitut, in: von Schlieffen (Hg), Republik, Rechtsverhéltnis, Rechtskultur, 2018, S. 115 ff.

205 BVerfGE 21, 73 (83) — in der Regel wird nur der zweite Halbsatz zitiert.
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Das Eigentum und das Erbrecht werden gewahrleistet. Inhalt und Schranken werden durch die
Gesetze bestimmt.

Durch Bundesgesetze, Landesgesetze und ggf. auch kommunale Satzungen, meist dem
Offentlichen Recht zugehorig, ist in vielen Bereichen festgelegt, dass der Eigentiimer nicht
nach Belieben verfahren darf, das gilt insbesondere fiir Immobilien. Die Bebauung ist nur
zuléssig, soweit das Gesetz und ggf. ein Bebauungsplan der Gemeinde ein Baurecht zubilligt;
die Bebauung von Grundstiicken kann durch Gebot angeordnet werden; Bauwerke darf der
Eigentiimer nicht abreiSen, wenn das Denkmalschutzrecht des Landes dies verbietet; er darf
sie nicht entgegen den Regeln der Landesbauordnung verfallen lassen, muss gesetzlichen
Verdnderungsanordnungen entsprechen. Wohnraum darf er nicht leerstehen lassen oder
abreillen, wenn ein Landesgesetz die Zweckentfremdung verbietet.

Nach der stdndigen Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichts ist im Bereich
vermieteten Wohnraums die Verpflichtung auf das Wohl der Allgemeinheit besonders stark,
und ist es in erster Linie Sache der parlamentarischen Gesetzgebungskorperschaften,
abzuwégen und zu entscheiden, welche Befugnisse mit dem Eigentum verbunden, welche
eingeschrankt und welche ausgeschlossen sind. Dabei macht es keinen Unterschied, ob die
Befugnis zur Regelung dem Bundesgesetzgeber oder dem Landesgesetzgeber zusteht.
Grundsatzlich soll {iber Inhalt und Grenzen des Eigentums und die Durchsetzung des Wohls
der Allgemeinheit im demokratischen Willensbildungsprozess entschieden werden, der auch
je nach der gegebenen Problemlage zu unterschiedlichen Ergebnissen kommen kann.*®

So hat das Bundesverfassungsgericht zwar in einigen Féllen zivilgerichtliche Urteile
aufgehoben, wenn Auslegungen zu einer — vom Gesetzgeber nicht klar beabsichtigten —
Einschrankung des Eigentums fiihrten. Die dort zur Reichweite und zu den Grenzen des — dort
nicht klar durch Gesetz prézisierten — Eigentumsrechts dargelegten Malstébe und
Erwdgungen aus der Verfassung selbst konnen nicht unmittelbar auf die hier vorliegende
Konstellation iibertragen werden, in welcher der Gesetzgeber von seinem Recht Gebrauch
gemacht hat, Inhalt und Grenzen des Eigentumsrechts zu bestimmen.

Der Gesetzgeber selbst ist bei der Inhalts- und Schrankenbestimmung nur durch den
verfassungsrechtlichen Wesensgehalt des Eigentums beschrankt: Eine Entziehung des
Eigentums ist nur gegen Entschdadigung mdéglich. Und wenn das Eigentum nicht entzogen
wird, muss dem Eigentiimer eine Privatniitzigkeit bleiben.

Eine Entziehung des Eigentums erfolgt vorliegend nicht, und es ist auch in der
Noremenkontrollklage nicht dargelegt, dass die Bewirtschaftung der Immobilien den
Beschwerdefiihrern keinen erheblichen Ertrag mehr bringe.

Unterhalb dieser strengen, unmittelbar aus dem Eigentumsrecht folgenden Grenzen ist — unter
Wahrung des Gestaltungsspielraums des Gesetzgebers — zu priifen, ob die
Eigentumsbeschrankungen unverhéltnisméfig sind.

206 BVerfG vom 15.10.1996 - 1 BvL 44/92, 1 BvL 48/92, BVerfGE 95, 64 (84) zum
Wohnungsbindungsanderungsgesetz fiir die neuen Bundeslédnder.
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Der Gesetzgeber ist nicht darauf beschrankt, iiber das Mietrecht die Belange einzelner Mieter
zu schiitzen. Er kann sich vielmehr auch auf das dariiber hinausgehende
gesellschaftspolitische Interesse an einer durchmischten Wohnbevdélkerung in innerstadtischen
Stadtvierteln berufen, und auch die Wohnungssuchenden unterliegen entsprechendem
verfassungsrechtlichem Schutz.*”” Gesetzliche Beschrinkungen, die dem Kern des
Eigentumsrechts widersprechen, konnen verfassungsgerichtlich aufgehoben werden,
Abstufungen, die sich z.B. im Rahmen der VerhdltnismaRigkeit ergeben, kénnen zu
MaRgaben verfassungskonformer Auslegung fiihren.

Mietpreisbegrenzungen fiir Wohnraum sind innerhalb dieser breiten Spanne und nach
MafRgabe des in das Eigentumsgrundrecht quasi inkorporierten VerhaltnismaRigkeits-
grundsatzes zu beurteilen: Ein Substanzverlust muss vermieden werden. Eine beschrankende
Regelung muss geeignet sein, die angestrebten Ziele zu verfolgen, sie muss erforderlich sein
und sie darf nicht zu unzumutbaren Ergebnissen fiihren.”®

Dass zeitliche Begrenzungen der Wohnungsmieten geeignet sind, knappe Wohnungsmaérkte
zu regulieren, ist ernsthaft nicht zu bestreiten. Jahrzehntelange Mietpreisregulierungen
basierten genau auf dieser Uberlegung, und auch bei der Aufnahme von Miethéheregelungen
in das BGB hat der Bundesgesetzgeber dies damit begriindet, dass dies zum Schutz der Mieter
erforderlich sei.”® Zwar zielen die BGB-Regelungen auf die Vermeidung einer Uberforderung
des einzelnen Mieters, und vertrauen im Ubrigen darauf, dass die Vermieter von den immer
noch betrdchtlichen Spielrdumen verantwortungsvoll Gebrauch machen. Dass bei erheblichen
Storungen des Marktaustauschs in einer Region auch generell ansetzende Preisregulierungen
wirksam sein kénnen, um der Gesamtgruppe dieser Verbraucher eine fairere Verhandlungs-
position zu geben, ist aber nachgewiesen. Nach stdndiger Rechtsprechung des Bundes-
verfassungsgerichts reicht es aus, wenn eine Eignung der vorgesehenen Regelung zur
Anniherung an das verfolgte Ziel nicht ausgeschlossen ist.*'’ Das ist offenkundig nicht der
Fall.

Damit wdre zu priifen, ob die Eigentumsbeschrankungen erforderlich sind. Alle bisher
gesetzlich verabschiedeten und angewandten Mallnahmen haben — wie eingangs dargelegt —
nicht dazu gefiihrt, dass die unaufhaltsamen Steigerungen von Wohnungsmieten in Berlin zum
Stillstand gekommen waren. Neueste Vertffentlichungen gehen im Gegenteil von weiterer
kriftiger Steigerung aus.”! Sicher lisst sich dies allerdings immer erst riickschauend
bewerten, die Annahme des Berliner Landesgesetzgebers, dass der Preisauftrieb ohne die
vorgesehenen Regulierungsanstrengungen sich fortsetzen wird, scheint bisher jedenfalls
bestdtigt. Umgekehrt sind Ankiindigungen der politischer Gegner von Regulierungen, diese
wiirden nur negative Wirkungen haben, nicht belegt. Nach der standigen Rechtsprechung des

207 BVerfG vom 18.7.2019 (Fn. 199), Rn. 72, 82.

208 BVerfGE 71, 230 (250); 79, 283; 91, 294 (310); BVerfG vom 3. April 1990 - 1 BvR 268/90 u.a. -, NJW
1992, S. 1377 (1378);

209 Weber, JZ 2018, 1022 (1026) mit ausfiihrlichen Nachweisen aus der Gesetzes-Begriindung.

210 BVerfG vom 18.7.2019 (Fn 199) Rn. 61; BVerfGE 90, 145 (172); 126, 112 (144), stRspr.; BVerfG vom
23.5.2018 - 1 BvR 3292/14 . Auch Papier, bestreitet das nicht, Rechtsgutachtliche Stellungnahme im
Auftrag des Bundesverbandes deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V. GdW, 2. Teil Stand
Dezember 2019, S. 8, abrufbar unter https://www.morgenpost.de/wirtschaft/article227849213/Mietendeckel-
Das-zweite-Gutachten-von-Papier-im-Wortlaut.html

211 WELT-ONLINE vom 9.7.2020 https://www.welt.de/wirtschaft/article211345589/Mieten-Der-Irrtum-von-
den-sinkenden-Preisen.html
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Bundesverfassungsgerichts steht dem demokratischen Gesetzgeber auch diesbeziiglich ein
weiter Einschitzungsspielraum zu.**?

Somit bleibt letztlich nur die Frage, ob die vorgesehenen Beschrankungen des
Eigentumsrechts zu einer unangemessenen, aufSer Verhdltnis zum angestrebten Ziel
stehenden Belastung der Eigentiimer fiihren. Dies kann nur anhand der einzelnen Regelungen
untersucht werden.

b) Ertragserwartungen

Zum Eigentumsrecht gemdll Art. 14 GG gehort das Recht, Vermogensgegenstiande als
Eigentiimer zu verwerten durch Verkauf und Vergabe von entgeltlichen Nutzungsrechten.*'?
Wird die Hohe des Entgelts gesetzlich begrenzt, dann kann darin eine Beschrdankung des
Eigentumsrechts liegen. Aber eine Beschrankung — auch eine Verringerung gegeniiber dem
bisherigen Stand — ist moglich und grundsatzlich zuldssig.

Dem Rechtsinstitut des Eigentums einerseits steht gegeniiber, dass der Inhalt dieses Rechts
historisch kontingent ist und durch Gesetzgebung verindert werden kann.***

Es gehort aber gar nicht zu dem vom Grundgesetz geschiitzten Inhalt des Eigentums, einen
groBtmoglichen Ertrag zu erzielen.” Es ist schon fraglich, ob Ertragserwartungen fiir
vermietete Wohnimmobilien iiberhaupt eigentumsrechtlichen Schutz genieen kénnen. Denn
wenn — wie dies allenthalben gefordert wird — die 6ffentlichen Hande oder klar
gemeinwirtschaftlich orientierte Trager in groSem Umfang Wohnraum errichten und preiswert
zur Verfiigung stellen wiirden, dann waére fiir die anderen Eigentiimer die Vermietung ihrer
Immobilien zu héheren Preisen kaum auf Dauer méglich, sie miissten auf Preiserh6hungen
verzichten, auch Preissenkungen hinnehmen. Wiirde also bereits die Ertragserwartung
eigentumsrechtlich geschiitzt, dann kénnte ein Eigentiimer die Eigentumsverletzung geltend
machen, wenn infolge der beabsichtigten und erfolgreichen — sogar staatlich initiierten und
geforderten — Schaffung preiswerten Wohnraums sein eigener Ertrag abnehmen wiirde. Das
kann nicht richtig sein.

212 BVerfG vom 18.7.2019 (Fn 199), Rn. 66; BVerfGE 103, 293 116 202 (225); BVerfG vom 23.5.2018 - 1
BVR 3292/14. Selbst Papier, Rechtsgutachtliche Stellungnahme, Teil 2 (Fn 210), S. 10 f. sieht hier kein
Hindernis fiir stiarkere Regulierung.

213 BVerfGE 79, 292 (303 £.); 101, 54 (75), m.w.N.; BVerfGE 149, 86 (Rn. 71 m.w.N.); BVerfG vom 18.7.2019
(Fn 199) Rn. 53 m.w.Nw.

214 Farahat, Eigentum verpflichtet: die Sozialbindung des Eigentums am Beispiel des Berliner Mietendeckels,
JZ 2020, 60, mit Verweis auf BVerfGE 31, 275, 284 f.; 36, 281, 293; 42, 263, 294; 58, 300, 351; 143, 246,
438 ff.

215 BVerfG vom 18.7.2019 (Fn 199). Rn. 76 mit Verweis auf BVerfGE 37, 132 (142); 71, 230 (250); 91, 294
(310); 100, 226 (242 £.).
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Jedenfalls aber wird eine Bestimmung von Inhalt und Schranken in diesem Bereich um so
weniger Bedenken begegnen kénnen, auch deshalb, weil dieser Aspekt des Eigentums nahezu
keinen personalen Bezug hat.*'® Soweit dies der Verfolgung von Zielen des Allgemeinwohls
dient, konnen bei der Verwertung des Eigentums durch Gesetz Grenzen auferlegt werden.*”

aa) Vorliegend geschieht das zundchst durch einen Mietenstopp, § 3 MietenWoG Bln, fiir die
Dauer von fiinf Jahren.

Der Mietenstopp hélt die Eigentiimer / Vermieter nur an dem fest, was sie selbst in den
vergangenen Jahren vereinbart und offenbar fiir angemessen gehalten haben. Es ist nicht
dargelegt, dass dies nun nicht mehr auskémmlich und einen gewissen Ertrag bringend waére.
Erst recht gilt dies fiir die Begrenzung der Miete im Falle einer Wiedervermietung (oder
Erstvermietung) zwischen dem 18.6.2019 und den 23.2.2020 (8§ 3 Abs. 2 MietenWoG Bln):
Hier wird der Vermieter ebenfalls an der — gerade erst getroffenen — Vereinbarung
festgehalten, er darf diese wahrend der Geltungsdauer des Gesetzes nicht {iberschreiten.

Ab dem 1. Januar 2022 wird zudem eine Anhebung der als Stichtagsmiete ,,eingefrorenen®
Hochstwerte um die Inflationsrate, maximal um 1,3 % erfolgen, so dass dann entsprechende
Mieterh6hungen wieder moglich werden. Selbst wenn diese Steigerung unter der real
festgestellten Inflationsrate bleiben sollte, ist nicht feststellbar, dass eine Unauskdmmlichkeit
eintreten konnte.

Welche Auswirkung diese Mietbegrenzungen genau hat, kann nicht ohne Darlegung der
Eigentiimer / Vermieter gekldrt werden, welche Mieterhthung sie fiir welche Wohnung — das
Gesetz hinweggedacht — iiberhaupt verlangen kénnten. Eine generelle Unzutraglichkeit ist
nicht dargelegt. Fiir die Priifung des Einzelfalls steht die Hartefallbestimmung des § 8
MietenWoG BIn und das dafiir vorgesehene Verfahren zur Verfiigung.

bb) Im Falle einer Wiedervermietung nach Inkrafttreten ist nach dem Gesetz (§ 4
MietenWoG Bln) die Obergrenze wiederum die zuletzt vor dem 18.6.2019 vereinbarte Miete,
es gilt daher das Vorstehende: Es ist nicht ersichtlich, dass diese zuletzt vereinbarte Miete nun
nicht mehr auskémmlich sein soll.

Uberschreitet die zuletzt vereinbarte Miete die in § 6 MietenWoG Bln festgelegte
Tabellenmiete, zuziiglich etwaiger Zuschlédge (§ 6 Abs. 2 und 3 MietenWoG Bln), dann ist
letztere maligeblich und darf bei der Wiedervermietung, sofern nicht (§ 8 MietenWoG Bln)
eine hohere Miete aufgrund eines Hartefallantrages genehmigt wird, nicht tiberschritten
werden.

216 Siehe dazu BVerfGE 79, 283, juris, Rn. 20: , Allerdings hat das Interesse an freier wirtschaftlicher
Verfligbarkeit geringeren personalen Bezug als das Bediirfnis, eine Wohnung selbst zu nutzen oder
Familienangehorigen zur Verfiigung zu stellen“.

217 Das BVerfG hat in der Entscheidung vom 7.12.2004 - 1 BvR 1804/03 sogar die Beschrankung duferst
personlicher Anspriiche (Entschddigung von Zwangsarbeitern) fiir gerechtfertigt gehalten, und auch in der
Entscheidung vom 26.4.1995 - 1 BvL 19/94 gesetzliche Beschrankungen im Interesse der Allgemeinheit fiir
angemessen gehalten.
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Die in § 6 MietenWoG Bln festgelegte Tabellenmiete ist angelegt als diejenige Miete, die sich
— ausgehend von den am 1.9.2012, vor der rapiden Verschéarfung des Wohnungsmarkts in
Berlin festgestellten erhobenen Mieten — nach Hochrechnung aufgrund der Steigerung der
Realeinkommen ergibt.

Auch diese Festlegung hélt die Anforderungen des Art. 14 GG ein: Inhalt und Grenzen des
Eigentums werden unter Beachtung der Folgen fiir das Allgemeinwohl bestimmt. Die
festgelegten Mieten entsprechen dem, was bei einer einigermafen gleichgewichtigen
Verhandlungssituation zwischen Vermietern und Mietern mutmallich vereinbart werden
wiirde. Sie orientieren sich also an der Miete, die ein Vermieter, der die Gemeinwohl-
verpflichtung des Art. 14 Abs. 2 GG respektiert, nicht iiberschritten hétte und nicht
iberschreiten wiirde. Da in diesen Fallen noch kein schuldrechtlicher Vertrag geschlossen ist,
ist die 6ffentlich-rechtliche Festlegung auch zivilrechtlich nahtlos umsetzbar, durch
entsprechenden Vertragsabschluss.

Selbstverstdndlich konnen dem nicht die Daten aus dem letzten Mietspiegel (2019, Stichtag
1.9.2018) entgegengehalten werden, denn dieser wird ausschlieflich gebildet aus den in den
Jahren 2014 bis 2018 erhohten oder neu vereinbarten Mieten — er bildet also gerade die
Ubersteigerung der Mietforderungen ab.

Welche Auswirkung die Mietbegrenzung bei Wiedervermietung genau hat, kann nicht ohne
Darlegung der Eigentiimer / Vermieter geklart werden, welche Wohnungen tiberhaupt zur
Wiedervermietung wéhrend des Geltungszeitraums anstehen, und welche Miete sie fiir welche
Wohnung — das Gesetz hinweggedacht — {iberhaupt verlangen konnten. Eine generelle
Unauskommlichkeit ist nicht dargelegt. Wiederum ist die Méglichkeit der Einzelfallpriifung
tiber § 8 MietenWoG Bln ertffnet.

cc) Fiir etwaige Modernisierungsvorhaben nach Inkrafttreten des Gesetzes sieht § 7
MietenWoG Bln eine Beschrdankung von Modernisierungsumlagen vor.

Hier ist festzuhalten, dass die Modernisierung einer Immobilie zunédchst einmal der dauernden
Werthaltigkeit und Wertverbesserung, und damit dem Vermogen des Eigentiimers dient.
Dieser Wertgewinn verbleibt dem Vermieter, der eine Modernisierung durchfiihren will, nach
wie vor, ebenso wie die steuerliche Ersparnis, die fiir solche Aufwendungen gewahrt wird.

Die landesgesetzliche Regelung reagiert darauf, dass in vielen Fallen in Berlin
Modernisierungen angekiindigt und durchgefiihrt wurden, deren Nutzen dufSerst fraglich ist,
und deren Kosten sehr hoch waren, so dass Mietsteigerungen um 50 % nicht selten waren —
auch Mietsteigerungen um 80 % oder 100 % kamen vor.”® Da diese Mieten wiederum in den
Mietspiegel Eingang finden, hat dies zum rasanten Anstieg der Mieten stark beigetragen und
in betrdchtlichem Mal§ zur Verdrangung von Mietern aus ihrem angestammten Gebiet gefiihrt.

218 Berliner Mieterverein e.V.: Mieterh6hungen nach Modernisierung und Energieeinsparung - Empirische
Kurzstudie iiber 200 Manahmen im Berliner Mietwohngebédudebestand, Berlin, August 2017,
https://www.berliner-mieterverein.de/presse/pressearchiv/pm1730.htm abgerufen zuletzt 15.7.2020
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Es ist auch weiterhin so, dass die Mieter die — ihnen aufgedrdngte — Modernisierung und die
dafiir entstandenen Aufwendungen refinanzieren. Allerdings wird dies mit dem Gesetz
beschrankt auf einen monatlichen Betrag von 1,00 €/qm. Das ist z.B. bei energetischer
Sanierung immer noch mehr als das Doppelte dessen, was die Mieter bestenfalls an
Energiekosten sparen kénnen. Allerdings ist die Riickfinanzierung durch die Mieter auf diese
Weise auf einen ldngeren Zeitraum gestreckt.

Die Beschrankung der Miethohe soll dafiir sorgen, dass der Druck durch unsinnige
Modernisierungsmalinahmen in Richtung Preiserh6hung weggenommen wird. Soweit
Modernisierungsmalinahmen gesellschaftlich sinnvoll sind und innerhalb der gesetzten
Grenzen nicht wirtschaftlich sind, wird eine ergdnzende Landesférderung angeboten.

Welche Auswirkung diese Mietbegrenzung genau hat, kann nicht ohne Darlegung der
Eigentiimer / Vermieter im Einzelfall geklart werden, welche Modernisierung fiir welche
Wohnung iiberhaupt in Betracht kdme, und welche Mieterhhung sie — das Gesetz
hinweggedacht — iiberhaupt verlangen konnten. Eine generelle Unauskdmmlichkeit ist nicht
dargelegt. Wiederum ist die Mdéglichkeit der Einzelfallpriifung tiber § 8 MietenWoG Bln
eroffnet.

dd) § 5 MietenWoG Bln verbietet das Fordern und Entgegennehmen tiberhéhter Mieten, und
definiert als iiberhoht eine Miete, welche die Tabellenmiete des § 6 MietenWoG Bln,
zuziiglich etwaiger Zuschlédge (§ 6 Abs. 2 und 3 MietenWoG Bln) um mehr als 20 %
{iberschreitet, sofern nicht eine Hartefallgenehmigung zur Uberschreitung geméR § 8
MietenWoG Bln erteilt worden ist.

Die von solcher Mietiiberhohung betroffenen Mieter kénnen entweder einen
Behordenbescheid beantragen, der die zuldssige Miete feststellt, oder sie konnen gegeniiber
dem Vermieter die Mietiiberhhung, den Verzicht auf iibersteigende Miete und etwaige
Riickforderung geltend machen.

Dies ist unbestreitbar ein Eingriff in das Eigentum, denn es soll eine vertragliche Forderung
reduziert werden. Auch dieser Eingriff ist aber aus Griinden des Allgemeinwohls
grundsatzlich gerechtfertigt.

Vorliegende Beispielsfille zeigen, dass bei sehr vielen Eigentiimern fiir gar keine oder nur
sehr wenige Wohnungen ernsthaft eine Mietsenkung in Betracht kommt. Oft sind dies
Wohnungen, die nach Inkrafttreten der ,,Mietpreisbremse“ des § 556d BGB und der zum
1.6.2015 fiir Berlin in Kraft getretenen Verordnung vermietet wurden zu einem Mietpreis, der
die ortsiibliche Miete nach dem seinerzeit geltenden Mietspiegel 2015 um mehr als 10 %
iberstieg, also die d&uSerste Grenze des nach BGB-Regeln Zulédssigen nicht nur ausreizte,
sondern tiberschritt.

Berticksichtigt man, dass bereits der Mietspiegel 2015 drastische Mietsteigerungen gegeniiber
dem vorangegangenen Mietspiegel 2013 aufwies, und diese noch um mehr als 10 %
iberschritten wurden, war diese Mietforderung unzweifelhaft bereits Ausdruck der
gravierenden Schieflage des Wohnungsmarkts, und die Mietforderung missachtete die
Gemeinwohlverpflichtung aus Art. 14 Abs. 2 GG.
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Dabei ist weiter zu beriicksichtigen, dass nach der Konstruktion des Gesetzes den Vermietern
fiir alle diejenigen Wohnungen, fiir welche die — nach den Mal$stdben des Gesetzes —
angemessene Miete zwar deutlich {iberschritten wurde, aber um nicht mehr als 20 %, der
Vermieter diese Forderung weiterhin behélt und der Mieter keine Senkung durchsetzen kann.

In einem uns vorliegenden durchaus reprasentativen Beispielsfall hat der Vermieter — eine
Eigentiimer-GbR — eines in Berlin-Charlottenburg belegenen Mehrfamilienhauses mit zehn
Wohnungen selbst aufgelistet, welche Mietvertrage zu welchem Zeitpunkt abgeschlossen
wurden, und welche Mieten jeweils verlangt werden:

Nr. |Mietbeginn |Fliche gm |Nettokaltmiete |€/qm |Mieten WoG | Abweichung

1 1.12.2014|69,74 481,21 6,90 6,69 3,14 %
2 15.7.2012 92,38 695,16 7,53 6,69 12,56 %
3 1.2.2012194,04 707,58 7,53 6,69 12,56 %
4 1.7.2013 105,22 847,02 8,05 6,69 20,33 %
5 1.1.2016 | 94,03 799,26 8,50 6,69 27,06 %
6 1.5.2015]105,22 809,71 7,70 6,69 15,10 %
7 15.10.2003 94,03 657,04 6,99 6,69 4,48 %
8 1.5.1997 105,22 719,34 6,84 6,69 2,24 %
9 15.9.2013 194,03 756,94 8,05 6,69 20,33 %
10 1.11.1999 105,22 763,51 7,26 7,69 8,52 %

Der élteste Mietvertrag [Nr. 8] datiert vom 1.5.1997. Die fiir diese Wohnung angegebene
gezahlte Miete von 6,84 €/qm differiert nur um 2,24 % von der angegebenen Miete laut
MietenWoG Bln.

Beim zweitdltesten Mietvertrag [Nr.10], der vom 1.11.1999 datiert, wird eine gezahlte Miete
von 7,26 €/qm angegeben, sie differiert um 8,52 % von der angegebenen Miete laut
MietenWoG Bln.

Beim drittéltesten Mietvertrag [Nr. 7], der vom 15.10.2003 datiert, wird eine gezahlte Miete
von 6,99 €/gm angegeben, sie differiert nur um 4,48 % von der angegebenen Miete laut
MietenWoG Bln.

Auch bei ,kleinsten“ Wohnung [Nr. 1, 69,74 qm, Vertrag vom 1.12.2014] wird angegeben,
dass die gezahlte Miete von 6,90 €/gm nur um 3,14 % von der angegebenen Miete laut
MietenWoG Bln abweicht.

GroRere Abweichungen werden angegeben fiir die grofen Wohnungen, die ab 2012 vermietet
wurden. Hier soll die Abweichung von der angegebenen Miete laut MietenWoG Bln 12,56 %
fiir die 2012 geschlossenen Vertrdge [Nr. 2, 3] sein, 15,10 % fiir den 2015 geschlossenen
Vertrag [Nr. 6], 20,33 % fiir die 2013 geschlossenen Vertrage [Nr. 4, 9] und 27,06 % fiir den
2016 geschlossenen Vertrag [Nr. 5].
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* Aus dieser Auflistung — Sachvortrag der Eigentiimer in einem gerichtlichen Verfahren
— ergibt sich zundchst die Bestdtigung, dass die in § 6 des Gesetzes zur Mietbegren-
zung fiir Wohnraum in Berlin festgesetzte Miete ziemlich genau die Miete trifft, die
bei vor 2012 geschlossenen Mietvertrdgen trotz turnusmaiger Mieterhohungen heute
gilt.

Deutliche Abweichungen gibt es erst in den Mietvertragen seit 2012, und zwar (mit
Ausnahme der kleineren Wohnung Nr. 1) steigend, je spdter die Mietvertrage abgeschlossen
wurden.

* Es ist festzuhalten, dass die Vermieter seit 2012 (mit einer Ausnahme, Wohnung Nr. 1)
nicht etwa moderate Mietforderungen gestellt haben, sondern sie haben die nach
BGB-Regeln moglichen Spielrdume ausgereizt.

Fiir die Wohnung Nr. 5 legte die Eigentiimerseite in ihrem Sachvortrag selbst dar, dass bei der
Wiedervermietung 2016 die Grenze der ,,Mietpreisbremse®, § 556d Abs. 1 BGB?" — , wenn
auch nur geringfiigig” — tiberschritten wurde.

Wegen des in § 5 MietenWoG Bln gegebenen Toleranzzuschlags von 20 % kommt eine
Mietsenkung nur fiir die Wohnungen mit héherer Uberschreitung in Betracht.

* Nach der Aufstellung der Vermieter ergibt sich, dass lediglich bei einer Wohnung eine
Mietsenkung ernsthaft in Betracht kommt.

Bei zwei Wohnungen [Nr. 4 und Nr. 9], beide 2013 vermietet, ist eine Uberschreitung der
Grenze nach MietenWoG Berlin um 0,33 % angegeben, dass hier eine Mietsenkung

—von 8,05 €/gm auf 8,03 €/gm (6,69 + 20 %) verlangt wiirde, ist sehr unwahrscheinlich.
Lediglich bei einer Wohnung [Nr. 5] betrédgt iiberschreitet die Abweichung die Toleranzgrenze
erheblich (27,06 %), auch hier wiirde die Mietsenkung lediglich aber nur 0,47 €/qm betragen

[Wohnung 5] 8,50 - (6,69 + 1,34 ) 8,03 = 0,47 € * 94,03 = 44,19 € monatlich

Dem steht einerseits gegeniiber, dass den Vermietern samtliche nicht zu senkenden Mieten
verbleiben, auch soweit sie selbst nicht mehr als mavolle, auf das Allgemeinwohl Riicksicht
nehmende Forderungen anzusehen sind.

In dem Beispielsfall verbleiben somit den Eigentiimern/ Vermieter monatliche Mehrertrdge —
gemessen an dem als angemessen angesehenen Mietniveau der Tabelle — fiir

- zwei Wohnungen mit einer Mietiiberschreitung von 12,56 %,
[Wohnung 2] 7,53 -6,69 = 0,84 € * 92,38 = 77,97 € monatlich
[Wohnung 3] 7,53 -6,69 = 0,84 € * 94,03 = 78,98 € monatlich

219 Mietrechtsnovellierungsgesetz (MietNovG) vom 21.4.2015, BGBI. I 610, fiir Berlin Verordnung zur
zulédssigen Miethohe bei Mietbeginn gemdR § 556d Absatz 2 BGB (Mietenbegrenzungsverordnung) vom
28.4.2015, GVBL. S. 101; vom 19.5. 2020, GVBL. S 343.
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- eine Wohnung mit einer Mietiiberschreitung von 15,10 %

[Wohnung 6] 7,70 -6,69 = 1,01 € * 105,22 = 106,27 € monatlich
- zwei Wohnungen mit einer Mietiiberschreitung von 20,33 %

[Wohnung 4] 8,05 -6,69 = 1,36 € * 105,22 = 143,10 € monatlich
[Wohnung 9] 8,05 -6,69 = 1,36 € * 94,03 = 127,88 € monatlich
somit 534,20 € monatlich.

Gemessen daran ist die Einbufle fiir Wohnung 5 von 44,19 € monatlich sehr gering.

Erst recht zeigt sich die Marginalitdt eine Mietsenkung im Vergleich mit den Gesamtmieten
der Immobilie, die jene Eigentiimer selbst wie folgt vortrugen:

Wohnung Flache Miete €/qm | Nettomiete €
1 69,74 6,90 481,21
2 92,38 7,53 695,62
3 94,03 7,53 708,05
4 105,22 8,05 847,02
5 94,03 8,50 799,26
6 105,22 7,70 810,19
7 94,03 6,99 657,27
8 105,22 6,84 719,70
9 94,03 8,05 756,94
10 105,22 7,26 763,90
Summe monatlich 7.239,16

Selbst in Féllen wie dem dargelegten Beispielsfall, in denen Eigentiimer ab 2012 alle
Spielraume des BGB und des Mietspiegels ausgereizt und teilweise iiberschritten haben,
diirfte es somit nur fiir wenige Wohnungen zu einer Mietsenkung kommen.

Es lasst sich daher eine generell unverhéltnismafige Beschrankung des Eigentums durch § 5
MietenWoG Bln nicht behaupten. Sollten anteilig mehr Wohnungen eines Eigentiimers
betroffen sein, spricht dies dafiir, dass dort die Gemeinwohlverpflichtung in gré8erem
Umfang missachtet wurde.

Sollte im Einzelfall eine Mietsenkung fiir einen Eigentiimer / Vermieter unangemessen sein,
dann kann er dies durch einen Hartefallantrag gemal § 8 MietenWoG Bln geltend machen,
und zwar auch dann, wenn z.B. bereits ein behordliches Verfahren auf Feststellung der nach
dem Gesetz zulédssigen Miete eingeleitet ist, denn er ist gemall § 28 VwV{G vor dem Erlass
eines Bescheids anzuhoren.
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2. Gleichheitssatz
Es liegen auch keine Verstofe gegen den Gleichheitssatz aus Art. 3 Abs. 1 GG vor.
a) Vermieter kleiner Wohnungen benachteiligt?

Soweit geltend gemacht wird, fiir kleine Wohnungen miisse eine hthere Miete zuldssig sein
als fiir mittelgroe und groRe Wohnungen, weil der anteilige Bauaufwand fiir Sanitér- und
Kiicheneinrichtung sich auf eine geringere Quadratmeterzahl verteile, ldsst sich daraus keine
relevante Ungleichbehandlung durch das MietenWoG Bln ableiten.

Zum einen machen die Baukosten bei Neubauten in Berlin ohnehin nur noch etwa 30 — 50 %
der Immobilienkosten aus. Zum anderen verteilen sich hohere Baukosten iiber die
jahrzehntelange Dauer der Nutzung von Wohngebduden. Neubauten ab 2014 sind von dem
Gesetz zur Mietbegrenzung fiir Wohnraum in Berlin ohnehin ausgenommen. Dass letztlich fiir
die davor liegenden Baujahrgdnge heute noch ein gravierender Ungleichheitstatbestand sich
ergebe, ist nicht dargelegt.

Unterschiede der Mieth6he ergeben sich vor allem daraus, dass bei sehr kleinen Wohnungen
weit hdufiger ein Mieterwechsel eintritt, somit die Bremswirkung der Kappungsgrenze des
§ 558 Abs. 3 BGB sich gar nicht auswirken kann, vielmehr bisher bei jeder Neuvermietung
eine moglichst hohe Miete (bis 2015 iiberhaupt nicht begrenzt) verlangt werden konnte.

Kleine Wohnungen werden oft von allein lebenden Menschen gemietet, oder von Menschen,
die eigentlich eine gréfSere Wohnung bréuchten, aber nicht bezahlen kénnen. Die Miete fiir
eine kleine Wohnung ist dann im Gesamtpreis doch meist niedriger als die pro gm ,,billigere
grofere Wohnung. Kleine Wohnungen werden auch oft von Studenten gemietet, von Allein-
erziehenden und von alten Menschen oder Ausldndern in prekdren Einkommensverhéltnissen.
Sie werden oft als Notbehelf angemietet, auch wenn die Miete iiberzogen erscheint, und so
bald wie moglich wieder verlassen.

Der Mietspiegel bildet also nicht einen hoheren Wohnwert ab, sondern die hdufigere
Moglichkeit, den Wohnwert {iberschreitend und unter Ausnutzung der Drucksituation zu
vermieten.

b) Vermieter mit bisher moderater Miete benachteiligt?

Soweit Wohnraum bisher zu moderater Miete vermietet wurde, haben die Vermieter dies
offenbar bisher als auskémmlich angesehen. Oft sind diese Wohnungen einfach ausgestattet,
und sie sind meist von Mietern bezogen, die ein sehr niedriges Einkommen haben. Das in
Diskussionen gern angefiihrte Beispiel von der wohlhabenden Witwe oder dem Facharzt, die
am Kurfiirstendamm in Wohnungen zu niedriger Miete wohnen, sind seltene Ausnahmen,
weil solche Mieter in aller Regel hohere Anspriiche an Ausstattung und Instandhaltung der
Immobilie stellen, und in aller Regel Vermieter haben, die dafiir auch das Hochstmal3 der
moglichen Miete fordern.

August 2020



BMV - Stellungnahme zu Normenkontrollverfahren beziiglich Mieten WoG Bln - 67

Der Gesetzgeber muss nicht alle derartigen Sonderfélle abbilden. Legitimes Ziel des Gesetzes
ist eine moglichst tibersichtliche — vom Mieter wie vom Vermieter weitestgehend auf einen
Blick iiberschaubare — Regelung zu Mietbegrenzung fiir einen Zeitraum von fiinf Jahren.
Zugleich soll die Regelung naheliegende negative Anreize und Verzerrungseffekte vermeiden.

c) Beschrdankung auch bei Wiedervermietung, Wohnlage?

Das gilt auch fiir weitere geltend gemachte angebliche Verst6Re gegen den Gleichheitssatz. Es
ist in erster Linie Aufgabe des Gesetzgebers festzulegen, welche Parameter fiir die Trennung
von Tatbestdnden mafgeblich sind. Willkiirlich sind die im MietenWoG Berlin angesetzten
Unterscheidungsmerkmale nicht.

So kann nicht lediglich die Mieterhéhung im Bestandsmietverhdltnis begrenzt werden, weil
dies zusdtzliche Anreize setzen wiirde, Mietverhdltnisse zu beenden. Die Wiedervermietungs-
miete muss begrenzt sein, und es kann nicht allein die Vormiete Mafstab sein — denn dies
wiirde auch die bisher unter Ausnutzung des Marktungleichgewichts vereinbarten iiberh6hten
Mieten mit Bestandsschutz versehen.

Es muss auch nicht fiir die Festsetzung der zur Stabilisierung der Marktverhaltnisse
zuldssigen Miete nach Wohnlagen unterschieden werden. Dies wird zwar bei der Erstellung
und Anwendung von Mietspiegeln als Differenzierung verwendet, es werden aber durch die
Bewertungsunterschiede Aspekte beriicksichtigt, fiir die der Eigentiimer keinerlei eigene
Leistung erbracht hat. Festgestellt wird in den Mietspiegelerhebungen nur, dass angesichts des
angespannten Markts fiir bestimmte Wohnlagen héhere Mieten durchsetzbar sind als in
anderen. Zwangslaufig fiihrt eine Differenzierung nach Wohnlagen dazu, dass Haushalte mit
niedrigen Einkommen aus den entsprechenden Lagen verdrdangt werden.

Es ist ein legitimes Ziel des Gesetzgebers, Gebietsbewohner vor Verdrangung zu schiitzen,
zumal diese zur Konzentration wirtschaftlich und sozial wenig belastbarer Haushalte in
anderen Gebieten / Lagen fiihrt, und es ist ein legitimes Ziel, eine durchmischte
Bevolkerungsstruktur anzustreben.**

d) Beschrankung auch fiir umfassend modernisierte Wohnungen?

Es ist nicht geboten, umfassend sanierte / modernisierte Wohnungen ebenso wie
Neubauwohnungen von der Anwendung des MietenWoG freizustellen.

Eine Gleichsetzung kdme allenfalls aus der Sicht des Eigentiimers in Betracht, der fiir seine
umfangreichere Investition in das eigene Vermdgen eine hohere Miete erzielen mdochte.

Dem steht aber das Interesse der Allgemeinheit gegeniiber, eine moglichst einfache und
tibersichtliche Regelung zu setzen. Die tatbestandliche Beschreibung, wann eine umfassende
Sanierung vorliegt, fiihrt fortwdhrend zu Prozessauseinandersetzungen und letztlich kaum
kalkulierbaren Streitentscheidungen. Zudem wiirde eine Privilegierung umfassender

220 Weigelt, Die wachsende Stadt als Herausforderung fiir das Recht, 2016, insbes. S. 24 ff.;
BVerfG vom 18.7.2019 (Fn. 199) Rn. 72.
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Modernisierung das weitere Ziel des Gesetzes vereiteln, dass die Verdrangung der Mieter
durch umfassende und hochst aufwandige Baumallnahmen vermieden werden soll.

Es widerspricht nicht dem Gleichheitssatz, sondern aus der Sicht der Wohnungsversorgung
gibt es den entscheidenden Unterschied, der eine Ungleichbehandlung von Neubauten und
Nichteinbeziehung umfassend modernisierter Altbauten rechtfertigt:

Neuschaffung von Wohnraum erfolgt eben nur durch Neubau (oder Wiederbewohnbarmachen
von bisher unbewohnbaren Wohnungen, § 1 Ziffer 3 MietenWoG), nicht in allen anderen
Fallen.

e) Beschrdnkung fiir alle Arten von Vermietern?

Soweit problematisiert wird, ob nicht bestimmte Arten von Vermietern von der Anwendung
des Gesetzes ausgenommen werden miissten, etwa Genossenschaften oder landeseigene
Gesellschaften, oder Einzelvermieter, die auf die Mietertrdge fiir den Lebensunterhalt
angewiesen sind, ist dies im Gesetzgebungsverfahren gepriift und als untauglich verworfen
worden.

Derartige Ausnahmen fiir Kategorien von Eigentiimern wiirde aber nicht nur dem 6ffentlich-
rechtlichen, dinglichen Ansatz widersprechen, dass Mal$stdbe fiir Wohnraum bestimmter Art
und dessen Mietpreis gesetzt werden. Sie wdren auch aus weiteren Griinden nicht
sachgerecht:

Die Wahl einer bestimmten Rechtsform — etwa der Genossenschaft — fiihrt nicht zwangslaufig
dazu, dass das Eigentum in gemeinwohlvertrdaglicher Weise bewirtschaftet wird. Das mag oft
der Fall sein, ist aber seit der Abschaffung der Wohnungsgemeinniitzigkeit nicht mehr
rechtlich gesichert. Andererseits gibt es andere Tragerformen wie Verein oder Gesellschaft
biirgerlichen Rechts, die sich vertraglich zu gemeinwohlvertraglicher Bewirtschaftung
verpflichtet haben, es wiirden also durch eine Bevorzugung der Genossenschaften andere
Eigentiimer ohne sachlichen Grund benachteiligt. Eine Beriicksichtigung des individuellen
Aspekts, dass einzelne Eigentiimer auf die Ertrdge aus der Immobilie angewiesen sind, 1dsst
sich nicht durch einen Rechtsbegriff treffsicher und umgehungssicher abbilden. Deshalb sieht
das Gesetz die Priifung der konkreten individuellen Verhdltnisse im Rahmen eines
Hartefallantrages nach § 8 MietenWoG Bln vor.

f) Beschrdankung ohne Riicksicht auf Einkommen der Bewohner?

Von der Differenzierung, die Feststellung etwaiger Preisiiberh6hung von der Einkommenslage
der Bewohner abhingig zu machen — anfangs war dies vorgesehen®! — ist letztlich zur Recht
abgesehen worden, denn es geht um 6ffentlich-rechtliche Preisregulierung im Interesse einer
Beruhigung der Verhiltnisse auf dem Wohnungsmarkt, nicht um sozialrechtliche Steuerung.
Die Preisiiberh6hung muss objektbezogen bestimmt werden, nicht dadurch, ob der hohe Preis
,,den Falschen trifft“.?*

221 Daher zu diesem Aspekt noch Putzer, NVwZ 2019, 283.
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3. Riickwirkungsgesichtspunkte

Das Gesetz zur Mietbegrenzung fiir Wohnraum in Berlin ist am 23.2.2020 in Kraft getreten.
Jedenfalls von diesem Zeitpunkt an ist ,,eine Miete verboten“, welche die am 18.6.2019
gezahlte Miete iibersteigt.

Eine echte Riickwirkung ldge darin nur, wenn mit dem Gesetz in vollstdndig abgeschlossene
Sachverhalte eingegriffen wiirde,””* wenn also beispielsweise Vermieter oder Mieter wegen
einer bereits vor dem 23.2.2020 abgegebenen Erkldrung oder einer vor dem 23.2.2020
entgegengenommenen hoheren Mietzahlung bulgeldrechtlich belangt wiirden. Das ist aber
nach dem klaren Gesetzeswortlaut nicht der Fall.

Ansonsten handelt es sich bei Wohnungsmietvertragen um Dauerschuldverhéltnisse. Die dort
vereinbarten Leistungen und Austauschverpflichtungen kénnen durch ein Gesetz wahrend der
Laufzeit der Vertrdge verdandert werden, eine ,,echte Riickwirkung® scheidet aus, sofern nicht
das Mietverhiltnis schon beendet ist.?** Selbstverstéindlich gelten z.B. Anderungen des BGB
zum Mietrecht tiber wechselseitige Verpflichtungen, das Kiindigungsrecht, oder auch
Anforderungen an Mieththednderungen auch fiir laufende Mietvertrage.

Auch neue oder geédnderte 6ffentlich-rechtliche Regelungen wirken sich grundsétzlich auf
bereits laufende Rechtsverhéltnisse aus. Dies kann allenfalls — ob notwendig und sinnvoll
oder nicht — durch Ubergangsregelungen veridndert werden in dem Sinne, dass bestimmte
abgeschlossene Vertrdge oder Vertragsdnderungen von den gednderten Normen nicht erfasst
werden sollen.

Soweit neue Regeln an in der Vergangenheit geschaffene Tatsachen oder Rechte ankniipfen,
liegt eine unechte Riickwirkung — oder tatbestandliche Riickankniipfung — vor, die
grundsitzlich méglich und zulissig ist.”® Andernfalls kénnte durch Abschluss und Gestaltung
von Vertrdgen das Recht und die Pflicht des demokratischen Gesetzgebers, Sachverhalte bei
Bedarf neu zu regeln, insbesondere das verfassungsmafige Recht des Gesetzgebers, Inhalt
und Schranken des Eigentums zu bestimmen, ggf. im Hinblick auf gesellschaftliche
Verdnderungen und Anforderungen auch neu zu bewerten und verandert zu bestimmen,
unterlaufen werden. Die gesetzliche Riickwirkung kann — nach den o.g. Regeln des
Vertrauensschutzes und der VerhéltnismaRigkeit — verfassungsgemal oder verfassungswidrig
sein.”

222 Eine Bewertung anhand des Haushaltseinkommens oder der Mietbelastungsquote wiirde neue
Abgrenzungsprobleme und jedenfalls eine deutliche Komplizierung des Verfahrens nach sich ziehen. Es
bestiinde auch die Gefahr, dass die ohnehin schwierige Wohnungssuche von Haushalten mit niedrigem
Einkommen noch zusétzlich erschwert wiirde.

223 BVerfGE 11, 139 (145 £.).

224 A.A. Wissenschaftlicher Parlamentsdienst des Abgeordnetenhauses von Berlin, Gutachten vom 28.10.2019,
abrufbar tiber https://www.parlament-berlin.de/de/Verwaltung/Wissenschaftlicher-Dienst/Gutachten, S. 7 f. ;
Knauthe, Schede, Shirvani in der Anhoérung des Ausschusses fiir Stadtentwicklung und Wohnen, des Berliner
Abgeordnetenhauses am 11.12.2019, Wortprotkokoll abrufbar unter
https://www.parlament-berlin.de/ados/18/StadtWohn/protokoll/sw18-049-wp.pdf

225 Tatbestandliche Riickankniipfung im Gegensatz zur Riickbewirkung von Rechtsfolgen, dazu Putzer, BVDR-
Rundschreiben 2020, 1 mit Verweis auf BVerfGE 127, 1 (17), siehe auch BVerfGE 97, 67 (Rn. 35, 36, 45
f.).

226 BVerfGE 23, 12 (Rn. 32); 30, 272; 45, 142 (Rn. 65); 72, 200; 88, 384 (Rn. 108 ff); 97, 67 (Rn. 43 ff) ; 105,
48 (Rn. 35 ff); 126, 286 (Rn. 80 ff).
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Das Bundesverfassungsgericht war friiher gegeniiber solcher Riickwirkungsanordnung
teilweise sehr streng, siehe z.B. im Beschluss vom 10.3.1971.%*’ In spiteren Entscheidungen
hat es aber insbesondere das Recht des Gesetzgebers anerkannt, Ankiindigungseffekte durch
Anordnung einer Riickwirkung auszuschlieRen, z.B. zur Nachwirkungsfrist im Sozialen
Wohnungsbau BVerfGE 95,64 - 1 BvL 44/92, 1 BvL 48/92 (nicht beriicksichtigt im Gutachten
des Wissenschaftlichen Parlamentsdienstes des Abgeordnetenhauses;**® aber auch BVerfGE
97, 67, Beschluss vom 3. 12.1997 - 2 BvR 882/97, dessen Ubertragbarkeit der Wiss.
Parlamentsdienst (aaO) wenig iiberzeugend verneint.

Festzuhalten ist, dass bereits mit dem Beschluss des Senats vom 18.6.2019 die Absicht aller
drei Regierungsparteien, einen Mietenstopp durchzusetzen, unmissverstandlich breit
bekanntgemacht wurde.””® Hiernach wurde zwar im Verlauf der parlamentarischen Beratungen
diskutiert dariiber, ob es in Ausnahmeféllen Abmilderungen des Mietenstopps geben solle,
und welche Mietentabelle im Detail fiir die Wiedervermietungsmiete und fiir eine
Herabsetzung itiberhthter Mieten zugrunde gelegt werden solle. An dem verkiindeten
Mietenstopp dnderte sich hingegen nichts. Ein schiitzenswertes Vertrauen von Eigentiimern,
es konnten doch noch Mieterh6hungen realisiert werden, kann nicht anerkannt werden.

a) Wirkung fiir die Zeit nach dem 23.2.2020

Es begegnet keinem Zweifel, dass jedenfalls fiir die Zukunft nach Inkrafttreten, somit fiir die
Zeit ab 23.2.2020 der Gesetzgeber Verbote erlassen durfte, die auch bereits laufende Vertrége
in ihrer Wirkung begrenzt.

Das betrifft nach dem klaren Wortlaut des § 3 Abs. 1 MietenWoG Bln
,eine Miete, die die am 18.6.2019 wirksam vereinbarte Miete iiberschreitet®,

und zwar auch dann, wenn Vereinbarungen iiber eine hohere Miete vorher als Staffelmiete
oder Indexmiete vereinbart worden sind (Abs. 1 Satz 2).

Fiir das o6ffentlich-rechtliche Mietpreisrecht ist gleichgiiltig, ob fiir den Wohnraum tiberhaupt
eine Mietvereinbarung vorliegt, und welcher Art eine privatrechtliche Vereinbarung ist, ob
diese miindlich, schriftlich, oder durch faktischen Leistungsaustausch zustande kommt, und
wie weit der Abschluss zurtickliegt.

Es ist auch anerkannt, dass Vertragsvereinbarungen iiber eine Staffelmiete oder eine
Indexmiete von dem Zeitpunkt an ihre Wirkung verlieren, in dem die vereinbarte Stufe die
zulissige Miete {ibersteigt.**

227 BVerfGE 30, 272, Beschluss vom 10.3.1971 - 2 BvL 2/68; 72, 200, siehe auch Beschluss vom 14.5.1986 - 2
BvL 2/83.

228 Wissenschaftlicher Parlamentsdienst des Abgeordnetenhauses (Fn. 223).

229 Pressemitteilung vom 18.6.2019,
https://www.stadtentwicklung.berlin.de/aktuell/pressebox/archiv_volltext.shtml?arch_1906/
nachricht6755.html

230 Insoweit sogar iibereinstimmend LG Freiburg vom 20.8.1998 - 3 S 69/98, ZMR 1998, 782; AG Schoneberg
vom 6.7.1993 - 4 C 46/93 -, MM 1993, 291; HansOLG vom 13.1.2000 - 4 U 112/99, WuM 2000, 111,
wenn und soweit ein Mietstopp oder anderweitiges Preishoheverbot gilt.
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Mieterh6hungen in laufenden Mietvertrdagen, die — gleich auf welcher Grundlage — fiir einen
Zeitpunkt nach dem 23.2.2020 eintreten sollen, Wiedervermietungen, die nach dem 23.2.2020
erfolgen, oder Erstvermietungen — soweit nicht durch § 1 des Gesetzes ausgenommen — nach
diesem Datum sind somit klar von dem Gesetz erfasst, es ist verboten, eine hohere Miete zu
verlangen als in den §8§ 3, 4, 6, 7, 8 MietenWoG BlIn zugelassen.

Die Ansicht, es kdnnten auch nach dem 23.2.2020 noch Mieterh6hungsverlangen ausgebracht
werden, und diese kénnten auch noch ausgeurteilt werden,”' erscheint unvertretbar.

Fiir jegliche Mieterhohungen, oder Mietvertragsabschliisse, die nach dem Inkrafttreten des
Gesetzes eintreten sollen, stellt sich die Frage der Riickwirkung iiberhaupt nicht.

b) Wirkung fiir die Zeit zwischen dem 18.6.2019 und dem 23.2.2020

Das Gesetz ordnet in § 3 ausdriicklich an, dass die am 18.6.2019 wirksam vereinbarte Miete
nicht iiberschritten werden darf. Hierzu gibt es — wie oben Teil A Ziff. 9 dargelegt — bei den
Zivilgerichten in Berlin unterschiedliche Ansichten:

Soweit vertreten wird, jegliches Zustimmungsverlangen zu einer Mieterhhung, die vor dem
23.2.2020 wirksam werden solle, sei vom Gesetz gar nicht erfasst, entsprechende Zustim-
mung zur Mieterhhung sei ggf. auch nach Inkrafttreten des Gesetzes noch immer auszu-
urteilen, tritt eine Riickwirkung tiberhaupt nicht ein. Lediglich Zahlungsforderungen, die
einen Zeitraum nach dem Inkrafttreten am 23.2.2020 — also realistischerweise ab Mérz 2020 —
betreffen, sind dann ausgeschlossen.

Soweit fiir Mieterhéhungsverlangen, die nach dem 18.6.2019 zugegangen sind und vor dem
23.2.2020 zu einer Mieterh6hung fiihren sollen, eine Zustimmungsverurteilung fiir méglich
gehalten wird, tritt wiederum insofern gar keine Riickwirkung ein. Dadurch, dass fiir solche
Mieterh6hungen ab 23.2.2020 das Recht entféllt, den {iberschiefenden Zahlungsbetrag zu
fordern oder entgegenzunehmen, entsteht keine, allenfalls eine sehr schwache unechte
Riickwirkung.

Zivilrechtlich nicht ausgeschlossen ist es, eine Zustimmungsverurteilung auch in denjenigen
Féllen abzulehnen, in denen zwar das Erh6hungsverlangen vor dem 18.6.2019 zugegangen ist,
aber eine Mieterh6hung ab einem nach dem 18.6.2019 liegenden Zeitraum verlangt wird.**
Hier tritt eine unechte Riickwirkung insofern ein, als der Vermieter vor dem 18.6.2019 noch
nicht definitiv wissen musste, dass der angekiindigte Mietenstopp eintreten werde, sein Miet-
erh6hungsverlangen moglicherweise in dem Glauben abgegeben hat, damit dem absehbaren
Verbot zuvor kommen zu konnen. Aus 6ffentlich-rechtlicher Sicht ist aber der Glaube des
Vermieters ebenso irrelevant wie die ,,Falligkeit” einer Zustimmung. Das 6ffentliche
Mietpreisrecht bewertet lediglich, ob das Ergebnis dem Interesse der Allgemeinheit schadet.
Halt man dennoch die Riickwirkung in diesen Fillen fiir zu stark, fiir iibermdfig im Verhéltnis
zum damit verfolgten Zweck oder dem Eigentumsrecht, wére dies nicht durch eine
teleologische Reduzierung, sondern durch eine verfassungskonforme Auslegung zu 16sen.

231 Dazu oben Teil A Ziffer 9 b), Seite 27.
232 Siehe dazu oben Teil 9 b), Seite 29 f.
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c) Wirkung fiir die Mietverdnderungen vor dem 18.6.2019

Definitiv vom Gesetzgeber nicht beabsichtigt war, Mieterhthungen, die vor dem 18.6.2019
wirksam werden sollten, aber z.B. wegen eines noch nicht abgeschlossenen Zustimmungs-
prozesses noch nicht wirksam geworden waren, iiber das Mieterh6hungsverbot des § 3
MietenWoG Bln auszuschliefen. Die 67. Kammer des Landgerichts hat zwar in ihrem
Vorlagebeschluss vom 12.03.2020** eine entsprechend erweiternde Auslegung vorgenommen,
es gibt aber fiir eine solche Absicht keinerlei Hinweise im Gesetzgebungsprozess, wie der
Bundesgerichtshof zutreffend festgestellt hat.***

Die Reichweite des § 3 MietenWoG Bln ist also — wie der BGH entschied — teleologisch in
der Weise zu begrenzen, dass der Mietenstopp Mieterh6hungen nicht betrifft, die vor dem
18.6.2019 wirksam werden sollten.

Das bestétigt sich auch daraus, dass sogar fiir Wiedervermietungen und Erstvermietungen, die
zwischen dem 18.6.2019 und dem Inkrafttreten des Gesetzes vorgenommen werden, die
vereinbarte Miete vom Gesetz zundchst einmal hingenommen wird.

Eine etwaige Korrektur soll in solchen Féllen nur iiber das Verfahren nach § 5 MietenWoG
Bln, ggf. unter Einbeziehung einer Hartefallpriifung nach §§ 8 und 9 MietenWoG durch die
zustandige offentliche Stelle moglich sein.

d) Uberh6hte Mieten, Mietsenkungen

§ 5 MietenWoG BlIn definiert als {iberhoht diejenigen Mieten, die um mehr als 20 % iiber die
gesetzlichen Grenzen der §8§ 3, 4, 6, 7, 8 MietenWoG — hier unter Beriicksichtigung der Lage,
§ 5 Abs. 1 Satz 2 — hinausgehen. Diese iiberschiefenden Mieten ,,sind verboten®, ohne dass es
hier darauf ankommt, ob und wann und auf welche Weise formell eine Mieth6hevereinbarung
zustande gekommen ist, und ob dem Vermieter Kenntnis vom Verbot oder eine
Umgehungsabsicht nachzuweisen ist.

Die Behorde — hier: Senatsverwaltung fiir das Wohnungswesen — iiberwacht die Einhaltung
des Verbots und kann alle erforderlichen Manahmen zur Durchsetzung treffen. Sie wird
insbesondere auf Antrag von Mieterseite die ortsiibliche Miete feststellen, den Vermieter auf
eine festgestellte Uberschreitung aufmerksam machen und zur Einhaltung der Regeln
auffordern, moglicherweise einen entsprechenden Bescheid erlassen und ggf. MafSnahmen des
Verwaltungszwanges ergreifen, moglicherweise darauf hinweisen, dass das Verbot
bulSgeldbewehrt ist.

Eine Abdnderung von privatrechtlichen Vereinbarungen durch Bescheid erfolgt nicht.
Vielmehr kann sich der Mieter im Falle eines Bescheids, der feststellt, ab welcher Miete in
seinem Fall eine Uberhdhung stattfindet, mit diesem Bescheid an seinen Vermieter wenden
und diesen zur Abanderung der Vereinbarung auffordern, ggf. iiberzahlte Betrdge
zuriickfordern und zivilgerichtlich geltend machen.

233 LG Berlin Beschluss vom 12.03.2020 - 67 S 274/19, WuM 2020, 204.
234 BGH Urteil vom 29.4.2020 - VIII ZR 355/18.
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All diese Regelungen treten erst am 23.11.2020 in Kraft, und die behérdliche Feststellung
einer tiberh6hten Miete wére erst ab diesem Zeitpunkt bzw. ab spdterem Antragseingang
moglich. Daher liegt auch hier keine echte Riickwirkung vor, denn die Senkung betrifft im
unabgeschlossenen Dauervertragsverhdltnis ausschliefflich die Zukunft.

Auch eine unechte Riickwirkung ist nicht ohne Einschrankung zuléssig, vielmehr ist
abzuwégen: Einerseits besteht ein Interesse der Allgemeinheit, deutlich iiberh6hte Preise nicht
auf Dauer aufrechtzuerhalten, zumal denjenigen, die Mieten neu vereinbaren oder bisherige
Mieten erhthen wollen, Beschrankungen auferlegt werden.

Dem steht gegeniiber das Vertrauen des Vermieters, der sich darauf verlassen hat, dass seine
Mietforderung bzw. Vereinbarung bis zum 18.6.2019 — bei Wiedervermietung bis zum
23.2.2020 — nicht verboten war, und der erwartet hat, dass sein Ertrag unter diesen Stand nicht
fallen wird.

Fiir die Rechtméligkeit der fiir die Zukunft durch Gesetz angeordneten, ggf. durch Bescheid
fassbar gemachten Begrenzung der Ertrdge des Vermieters spricht einerseits, dass dank der
hohen Toleranzschwelle diejenigen Vermieter, die bisher lediglich moderate Mietforderungen
gestellt haben, praktisch gar nicht betroffen sind.*” Betroffen ist Wohnraum, fiir den die
Vermieter bisher die dulersten Moglichkeiten der BGB-Regelungen ausgenutzt oder sogar
iberschritten haben [siehe oben Teil D, Seite 62 ff.], also in der Vergangenheit gerade nicht
der Anforderung des Art. 14 Abs. 2 GG, beim Gebrauch des Eigentums zugleich das Wohl der
Allgemeinheit zu beachten, entsprochen haben.

Hinzu kommt eine vom Gesetz vorgesehene lange Ubergangsfrist von 9 Monaten nach
Inkrafttreten des Gesetzes bis zum Inkrafttreten des § 5 MietenWoG.

Insgesamt halten wir daher auch im Falle des § 5 MietenWoG Bln die unechte Riickwirkung
und dadurch eintretende Beschrdnkung von Forderungen ab dem 23.11.2020 fiir gerechtfertigt
und angemessen.

e) Ordnungswidrigkeiten

Die Ordnungswidrigkeitentatbestdnde des MietenWoG Bln finden erst seit dem Inkrafttreten
des Gesetzes am 23.2.2020 Anwendung, und erfassen keine friiher entstandenen Tatsachen
oder Handlungen.

Damit sind insbesondere ab dem 23.2.2020 die Forderung einer Mieterhéhung oder die
Forderung einer Wiedervermietungsmiete, die die gesetzlichen Grenzen der 88 3, 4, 6, 7, 8
MietenWoG iibersteigen, ordnungswidrig.

Beziiglich von Mieterh6hungsverlangen ist allerdings festzuhalten, dass hier die Abgabe einer
solchen Erklarung — die zweifellos ein Fordern darstellt — vor dem 23.2.2020 nicht verboten
war. Die Erkldrung schafft aber selbst noch gar keine verdnderte Sach- oder Rechtslage, und

235 Eine alte Berliner Baugenossenschaft mit iiber 4.000 Wohnungen berichtet, es komme lediglich in 5 Féllen
eine Mietsenkung in Betracht, und selbst dort sei die hhere Miete aus besonderen Griinden zu rechtfertigen;
Charlottenburger Baugenossenschaft 1907, Mitgliederjournal Ausgabe 67, April 2020, Seite 6.
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der Vermieter kann sie — solange der Mieter nicht zugestimmt oder ein Gericht die
Zustimmung ersetzt hat — jederzeit zuriicknehmen. Das geschieht z.B. in der mietrechtlichen
Praxis durchaus hdufig, wenn ein Vermieter unter der Geltung eines alten Mietspiegels ein
Mieterhohungsverlangen ausgebracht hat, aber feststellt, dass er nach einem neuen
Mietspiegel eine hthere Miete verlangen konnte. Denn der Vermieter miisste sonst 15 Monate
warten, bis er ein erneutes Mieterh6hungsverlangen ausbringen kénnte.

Ebenso wie die Riicknahme des Erh6hungsverlangens im Falle einer giinstigeren
Mietenentwicklung moglich waére, ist sie es auch im Falle eines vor Zustimmung eintretenden
Verbots. Es wire also denkbar, dass der Vermieter, der trotz des eingetretenen Verbots nach
dem 23.2.2020 an einem zuvor ausgebrachten Mieterh6hungsverlangen festhdlt, sich einem
Buligeld aussetzt.

Bei der Wiedervermietung / Erstvermietung gibt es kein Abgrenzungsproblem: Diese findet
entweder vor dem 23.2.2020 oder danach statt.

Ist die Miete mehr als 20 % iiber die gesetzlichen Grenzen der §8§ 3, 4, 6, 7, 8 MietenWoG
hinausgehend iiberh6ht, dann kann nach § 5 eine Mietsenkung verlangt werden. Die
Preisbehorde wird in solchen Féllen zundchst den Vermieter gemal § 28 VwV{G anhéren und
ihn damit darauf hinweisen, dass es verboten ist, die iiberh6hte Miete weiterhin zu fordern.
Setzt der Vermieter danach sein Verhalten fort, indem er die tiberhthte Forderung auch im
folgenden Monat fordert, wird er dafiir mit einem Bufigeld belegt werden konnen. Eine
Riickwirkung liegt hier gar nicht vor.

4. Vertragsfreiheit

Der Normenkontrollantrag macht geltend, das Gesetz beschranke ihre Vertragsfreiheit. Das ist
richtig, jedoch stellt dies — jedenfalls vorliegend — keine Grundrechtsbeeintrachtigung dar, die
aullerhalb der Grenzen des Eigentumsrechts Bedeutung hétte. Mietpreisbegrenzende
Regelungen greifen in die Vertragsfreiheit ein, die {iber die allgemeine Handlungsfreiheit in
Art. 2 Abs. 1 GG geschiitzt ist,”® nach allgemeiner Ansicht gewihrt dieses Grundrecht aber
insoweit Schutz nur im Rahmen der Gesetze.”’

5. Berufsfreiheit

Auch eine Verletzung der Berufsfreiheit wird geltend gemacht. Soweit Eigentiimer Wohnraum
gewerblich vermieten, konnten mietpreisbegrenzende Regelungen auch als Beschrankung der
Berufsfreiheit im Sinne des Art. 12 GG angesehen werden — allerdings wird weder der
Zugang zu diesem Beruf noch die Freiheit der Berufswahl beschrinkt,*® sondern allenfalls
marginal Modalitdten der Berufsausiibung. Es ist schon fraglich, ob die Regulierung von
Preisen die Berufsausiibung betrifft. Eingriffe sind aber jedenfalls hinzunehmen, wenn es —

236 BVerfGE 72, 155 (170); 81, 242 (254 ff.); 89, 214 (231 ff.); 103, 89 (100 f.).

237 BVerwG vom 18.2.1955 - V C 75.74: , Der Gesetzgeber (ist) in den Grenzen des Art. 19 Abs. 2 GG im
sozialen Rechtsstaat auch zu Eingriffen in die Vertragsfreiheit befugt...“; siehe auch BVerfGE 87, 114 (Rn.
111): ,,Preisrechtliche Vorschriften, die durch sozialpolitische Ziele hinreichend legitimiert werden, sind
verfassungsrechtlich nicht ausgeschlossen”.

238 Zur Abgrenzung z.B. BVerfGE 9, 338; 11, 168; 33, 303; 39, 334.
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wie hier dargelegt — verniinftige Griinde fiir die Beschrankungen gibt und sie nicht
unverhdltnismaRig erscheinen; die Gestaltungsfreiheit des Gesetzgebers ist in den Fallen noch
grofer, in denen die Regelung — wie hier — keinen unmittelbar berufsregelnden Charakter
hat.”® Es gibt keinen Anhaltspunkt, dass das Gesetz iibermiRig in die Berufsfreiheit
eingreifen konnte.

6. Rechtsstaatlichkeit

Aspekte der VerhdltnismaBigkeit — Ausdruck der Rechtsstaatlichkeit — sind bereits beim
Eigentumsschutz erortert worden, der rechtsstaatliche Vertrauensschutz bei den
Riickwirkungsgesichtspunkten. Soweit beanstandet wird, das Gesetz mache keine ndheren
Angaben, wann ein Hartefall vorliegt, ist das kein VerstoR gegen den Rechtsstaatsgrundsatz:
In vielen Gesetzen wird lediglich allgemein die Priifung der Zumutbarkeit oder
Unzumutbarkeit vorgegeben, wenn es um die Abmilderung vorgesehener Eingriffe geht. Das
ist angemessen und ausreichend, weil gerade dies immer die Priifung des Einzelfalles
voraussetzt, die ma3geblichen Gesichtspunkte erst nach und nach durch die Rechtsprechung
zusammengetragen und dann erst systematisiert werden konnen.

7. Sozialstaatlichkeit

Anspriiche lassen sich aus dem Sozialstaatsprinzip unmittelbar nicht ableiten. Das
Sozialstaatsprinzip gibt aber dem Staat Handlungsverpflichtungen, und zwar auf allen
Ebenen.** Bund, Linder und Gemeinden errichten die notwendige Infrastruktur, auch um die
Schaffung von Arbeitsplédtzen zu férdern. Im Rahmen der europdischen Freiziigigkeit férdern
sie den Zuzug von Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmern. Dass dies in Berlin seit vielen
Jahren gelingt, ist ein wesentlicher Grund fiir den Bevolkerungszuwachs, und auch fiir die
guten wirtschaftlichen Ergebnisse, die nicht zuletzt den Grundeigentiimern zugute kommen.
Es gehort zur Daseinsvorsorge, dass die Menschen auch angemessenen Wohnraum finden,**!
und wiederum ist dabei besonders darauf zu achten, dass diejenigen eine Versorgungschance
haben, die tiber geringe wirtschaftliche Mittel verfiigen.

Das Land Berlin ist daher verpflichtet, mogliche rechtliche Malnahmen zu ergreifen. Gerade
angesichts der Tatsache, dass viele der Zugewanderten in Berufen arbeiten, die ihnen nur
niedrige Einkommen verschaffen, und sie fast durchweg auf gemieteten Wohnraum
angewiesen sind, besteht eine besondere Verantwortung, die Uberforderung der vorhandenen
und der hinzukommenden Mieter durch standige Mietsteigerungen zu begrenzen, der
Spaltung in reiche und arme Gebiete entgegen zu wirken.

Auch deshalb ist eine Auslegung des Eigentumsgrundrechts in der Weise geboten, dass die
Wohnungsmieten eine sozialvertragliches MaR nicht {ibersteigen diirfen, und sind
flankierende 6ffentlich-rechtliche Regelungen geboten. Nicht mehr und nicht weniger
unternimmt das Gesetz zur Mietbegrenzung fiir Wohnraum in Berlin.

239 Grundlegend BVerfGE 7, 377, stindige Rechtsprechung; siehe weiter BVerfGE 46, 120 (145); 57, 139 (158
f.); 77, 308 (332).

240 BVerfGE 1, 97 (105).

241 BVerfGE 125, 175 (223), BVerfG vom 18.7.2019 (Fn. 199), Rn 72.
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Fazit

Seit 2011 hat sich die Wohnungsmangellage in Berlin immer weiter verscharft. Selbst wenn
alle noch verfiigbaren Baufldchen in Berlin strikt nur noch fiir die Errichtung von Wohnungen
fiir Haushalte mit niedrigen bis mittleren Einkommen zur Verfiigung stiinden und die
unverziigliche Bebauung durchgesetzt werden konnte, wiirde dies erst in einigen Jahren zu
einem entsprechenden Wohnungsangebot fiihren. Es wird also eine Verbesserung der
Wohnungsversorgung — insbesondere fiir die einkommensschwéacheren Haushalte — auch bei
Nutzung aller bundesrechtlich zur Verfiigung gestellten Instrumente und hochsten
Anstrengungen des Landes erst in einigen Jahren zu erreichen sein.

Eine Regulierung des Preisstandes fiir Wohnraum ist notwendig. Der Einwand, das Land
Berlin sei zum Erlass des Gesetzes zur Mietbegrenzung fiir Wohnraum in Berlin nicht
zustandig, hat sich als nicht stichhaltig erwiesen.

Die Regelungen des Gesetzes adressieren nicht einzelne Mieter und einzelne Vermieter,
sondern sie regeln die Preisverhdltnisse fiir Wohnungen bestimmter Art, unabhdngig davon,
wer Eigentiimer ist, ob die Wohnungen derzeit vermietet sind oder nicht, und ggf. welcher
Mieter sie gemietet hat. Es handelt sich also um klassisch 6ffentlich-rechtliche Regelungen,
die auf das Grundstiick bzw. die einzelne Wohnung bezogen sind und auf Preisverhéltnisse,
die das Ergebnis gravierender Ungleichgewichte auf dem Wohnungsmarkt sind.

Die Regelungen sind Teil eines umfassenden Konzepts des Landes zur Linderung des
Wohnungsmangels, die befristete Begrenzung der Mieten soll Spielraum verschaffen fiir die
Umsetzung der bereits eingeleiteten und Inkraftsetzung weiterer Mallnahmen.

Auch die Einwénde, die Regelungen des Gesetzes verstieBen gegen materielles
Verfassungsrecht, betrachten wir als widerlegt.

Das Gesetz bestimmt in zuldssiger Weise Inhalt und Schranken des Eigentums. Es hélt die
Eigentiimer an den zuletzt getroffenen Vereinbarungen fest, und beschrénkt fiir den Fall der
Wiedervermietung den Preis auf die Ertragserwartung, die einem die Gemeinwohlverpflich-
tung beachtenden Eigentumsgebrauch entspricht. Mietsenkungen sieht es vor fiir Félle, in
denen dieser gemeinwohlvertrdgliche Gebrauch in den vergangenen Jahren deutlich
tiberschritten wurde. Ein unverhéltnismaRiger Eingriff in das Eigentum oder andere
Grundrechte erfolgt nicht.

Berlin, 20.8.2020 Dr. Rainer Tietzsch
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