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I. Einleitung

Zunachst wird die Situation des Immobilienmarktes in Deutschland aufgegriffen. Dieser
Thematik schlief3t sich ein Grundriss zur Historie des Mietrechts an. Weiterhin erfolgt
eine Darstellung ausgewahlter staatlicher Mal3nahmen zur Marktregulierung. Die Einlei-
tung wird durch Ausfihrungen zur Prifung der Verfassungsmafigkeit abgeschlossen.

1. Der angespannte deutsche Immobilienmarkt

Die meisten Menschen wohnen zur Miete und viele Gewerbebetriebe sind auf gemietete
Raume angewiesen, sodass gemietete Grundstiicke und Raume vielfach zur Grundlage
fur die private Lebensgestaltung oder die wirtschaftliche Existenz des Mieters gehoren.?2
Die Wohnungsmarkte sind in groRen Stadten und auch in einigen Universitatsstadten
angespannt, sodass Bevdlkerungsgruppen mit niedrigem Einkommen — aufgrund der
hohen Mieten in innerstadtischen Wohngebieten — an den Rand der Stadte gedrangt
werden.® In den Ballungsgebieten fiihrt die hohe Nachfrage und die Knappheit eines
preiswerten Wohnungsangebots gerade fur Geringverdiener zu Problemen.* Nach den
Regeln der Marktwirtschaft sorgt besonders eine Angebotsknappheit fir einen Preisan-
stieg von Wohnraum.® Griinde fur den Anstieg der Mieten sind neben der Binnenwan-
derung zu den Arbeitsplatzen und der Zuwanderung aus sudeuropéischen Landern mit
hoher Arbeitslosigkeit, vor allem die Verlagerung der Anlagesphéren in Richtung des
Immobiliensektors, denn in Zeiten des billigen Geldes haben die Anleger grol3e Schwie-
rigkeiten Ertrage Uber die Inflationsrate hinaus zu erzielen.® Gefliichtete sind zudem in
Ballungsgebieten Konkurrenten von preiswertem Wohnraum, sodass es nicht nur, aber
auch fur Migranten einer gezielten Attraktivitatssteigerung des landlichen Raumes mit
einer zielgerichteten Forderung von Infrastruktur und IntegrationsmaRnahmen bedarf.”
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Der Mangel an Wohnungen mit zwei bis drei Raumen ist besonders grof3, wobei in den
letzten Jahren durchschnittlich lediglich rund ein Drittel der bendtigten Wohnungen in
den Metropolen Berlin, Miinchen und Hamburg gebaut wurden.® Die Mieten neu vermie-
teter Wohnungen sind in den sieben gré3ten deutschen Stadten etwa 50 % teurer ge-
worden im Vergleich zum Jahr 2010 und im bundesweiten Trend liegt der Preisanstieg
etwa bei einem Dirittel.®

Die von der EZB anhaltende Niedrigzinspolitik stellt Finanzinstitute unter finanziellen
Druck, sodass sich diese mit der Frage anderer Einnahmequellen und insbesondere der
Einfuhrung von Negativzinsen auf Termin-, Sicht- und Sparanlagen zu beschaftigen ha-
ben.° Positive Zinsen fuihrten zur Geldhortung, wohingegen Negativzinsen eine solche
Geldhortung in Form des Sparens unterbinden sollen und zu Investitionen und Konsum
anregen, sodass sich der Glaubiger gezwungen fuhlt eine andere Anlageform (z.B.
Sachanlagen wie Immobilien) zu wahlen, bei der er einen Zinsertrag realisieren kann.!!
Die stetig steigende Preisentwicklung auf dem Immobilienmarkt in Deutschland ist Ge-
genstand einer hitzigen sozialpolitischen Diskussion, sodass versucht wird eine Markt-
steuerung durch staatliche MalRnahmen zur Marktentspannung herzustellen.? Einen
mafgeblichen Markteinfluss hat der Staat durch den Verkauf groRer Wohnungsbe-
stande sukzessive selbst aus der Hand gegeben und versucht stattdessen aktuell nun
Einfluss durch eine Deckelung der Mieterhéhungsmadglichkeiten zu gewinnen, die aller-
dings wiederum mdgliche Investoren abschrecken, die fir den Mietwohnungsbau drin-
gend bendtigt werden, um das Problem der Wohnungsknappheit dauerhaft I6sen zu kon-
nen.® Der abnehmende Neubau von Sozialwohnungen ist auf den Mangel an Baugrund-
stiicken, auf fehlende Flachenverfiigbarkeit, auf fehlende Baurechte und auf erhebliche
und anhaltende Steigerungen der — die Grundstlckpreise bestimmenden — Baukosten
zurlickzufuhren. 4

Die rechtspolitische Kunst ist es, ausgewogene Regelungen zu schaffen, welche dem
Eigentiimer- und Mieterschutz gleichermalRen Rechnung tragen, denn auch eine Uber-
regulierung des Wohnungsmarktes fuhrt zu verzerrten Markten.®

2. Grundriss zur Historie des Mietrechts

Landesrechtliche Mietregelungen zeigten sich vor Inkrafttreten des BGB viel starker li-
beralen Prinzipien verpflichtet, sodass sie den Parteien keine Beschréankungen im Rah-
men des beiderseitigen Kindigungsrechts und keine Beschrankungen fiir Vereinbarun-
gen von Mietpreisen aufzeigten.® Der mietrechtliche Teil des Entwurfs zum BGB trat
ohne einen nennenswerten Mieterschutz als BGB am 01. Januar 1900 in Kraft, sodass
die Vertragsgestaltung — aufgrund der Vertragsfreiheit — den Parteien vorbehalten blieb,
mit der Beschréankung des Wuchers (§ 138 BGB) im Extremfall.'” Im Jahr 1916 entstan-
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den die ersten Regelungen zur Mietpreisbegrenzung in den Reichskriegshéafen Wil-
helmshafen und Kiel, aufgrund dessen die kriegsbedingten Produktionssteigerungen der
Werftindustrie zu einem Wohnungsmangel und schlie3lich zu massiven Mietpreissteige-
rungen fihrten.*® Zur Zeit des Nationalsozialismus war es ab November 1937 mit der
Ruhe im Mietrecht nach der Entlassung des Reichswirtschaftsminister Hjalmar Schacht
vorbei, denn von nun an wurde auch die mietrechtliche Rechtsprechung antisemitisch
aktiv.® Ein vollstandiger Mietpreisstopp galt in Deutschland nach dem zweiten Weltkrieg,
wobei es in der Folgezeit zun&chst nur prozentuale Mieterhéhungen gab und sodann ab
Mitte 1963 die schrittweise Freigabe der Mietpreise fur preisgebundenen Wohnraum in
zeitlicher Staffelung angeordnet wurde.?° Seit 1971 existiert in Deutschland im privaten
Wohnraummietrecht ununterbrochen als Ausgleich zum Verbot der Anderungskiindi-
gung eine Mietpreisregulierung in Bestandsverhéltnissen.?* Durch die Wiedervereini-
gung einige Zeit spater galten die Preisvorschriften der DDR fort und wurden schrittweise
an das Vergleichsmietensystem der Bundesrepublik Deutschland angepasst.?2 Dreh und
Angelpunkt ist seit 1971 das Konstrukt der ortsuiblichen Vergleichsmiete in seiner heuti-
gen Form, die sich heute noch anhand von finf Wohnwertmerkmalen (Art, Gré3e, Be-
schaffenheit, Ausstattung und Lage) ermitteln lasst und im Jahre 2001 sodann in § 558
Il BGB per Definition aufgenommen wurde.? 2013 wurde unter anderem, neben der
Pflicht des Mieters Modernisierungsmaf3nahmen zu dulden, auch das Recht zur Mieter-
héhung nach der Modernisierung neu geregelt.>* Grund hierfir war der Klimaschutz im
Zuge des Klimawandels.?® Durch Einfiihrung der ,Mietpreisbremse“ 2015 darf die Miete
bei Beginn des Mietverhaltnisses von Wohnraum in angespannten Wohnungsmarkten
die ortsuibliche Vergleichsmiete um maximal zehn Prozent Uberschreiten (8 556d |
BGB).%® Auf die 2015 vom Bund eingefiihrte ,Mietpreisbremse* folgte 2019 eine Ver-
scharfung, die ein aulierst kleinteiliges Gesetz hervorgebracht hat, das bis in die letzte
Alternative einzelne Fallgestaltungen regelt.?” Die Bundesregierung gab bekannt, die
Mietpreisbremse erneut zu verscharfen und zu verlangern, um das bevorstehende Aus-
laufen der Mietpreisbremse zu verhindern und um 6konomische Anreize des Vermieters
sich nicht an die Mietpreisbremse zu halten, zu unterbinden.?® Im April 2019 startete in
Berlin eine Volksinitiative ,Deutsche Wohnen enteignen” mit einer Unterschriftensamm-
lung fir den Erlass eines Gesetzes zur Vergesellschaftung von Grund und Boden zur
Uberfiihrung aller Wohnungsunternehmen in Berlin mit einem Mindestbestand von 3.000
Wohnungen in die Gemeinwirtschaft.?® Um das seit Jahren anhaltende Problem der Ge-
wabhrleistung bezahlbarer Mieten zu l6sen, begann zudem in Berlin die Debatte um die
Einfuhrung eines landesrechtlichen Mietendeckels, wobei auch das Bundesland Bayern
die Einflhrung eines landesrechtlichen Mietendeckels plant.=°
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3. Ausgewabhlte staatliche Malinahmen zur Marktregulierung

Gegenstand der Arbeit soll lediglich die Verfassungsmaligkeit des Berliner Mietende-
ckels sein, in dessen Rahmen auch die ,Mietpreisbremse* ihre Erwahnung findet. Zu-
néchst erfolgt jedoch eine Ubersicht zu Berlin und Bayern.

a) Landesrechtlicher Mietendeckel in Berlin als Pilotprojekt

Das als Berliner Mietendeckel bezeichnete MietenWoG BIn3®! zahlt zu den umstrittensten
wohnungs- und baupolitischen Regelungen der letzten Jahre, die begleitet werden von
intensiven Diskussionen zur formellen VerfassungsmaRigkeit (in Hinblick auf die Gesetz-
gebungskompetenz) und zur materiellen Verfassungsmagigkeit (in Hinblick auf die
Grundrechte).®2 Im Wesentlichen beinhaltet der Berliner Mietendeckel (MietenWoG BIn)
das ,Einfrieren der Mieten* (Mietenstopp oder Mietmoratorium) und eine absolute berlin-
weite Obergrenze der Miethohe (Mietobergrenzen).3® Im weiteren Verlauf der Arbeit wird
der Inhalt des Berliner Gesetzes thematisiert.

b) Landesrechtlicher Mietendeckel in Bayern

Das Bayerische Staatsministerium des Innern, fir Sport und Integration erachtete die
gesetzlichen Voraussetzungen fur die Zulassung des Volksbegehrens ,#6 Jahre Mieten-
stopp” zur MiethGhenbegrenzung in 162 Gemeinden mit angespanntem Wohnungsmarkt
im Bundesland Bayern fir nicht gegeben und hat die Angelegenheit gem. Art. 64 | 1
Landeswahlgesetz dem Bayerischen Verfassungsgerichtshof zur Entscheidung am 17.
April 2020 vorgelegt, der nun innerhalb von drei Monaten lber diese Vorlage entschei-
det.®

4. Prifung der Verfassungsmafigkeit

Die Verfassungskonformitat landesrechtlicher Mietendeckel wird im Folgenden anhand
des Berliner Mietendeckels (MietenWoG BIn) untersucht.

Ein Gesetz wird nur dann wirksam, d.h. ein Bestandteil der geltenden Rechtsordnung,
wenn es in seinem Entstehen und Inhalt mit den Verfassungsvorschriften tberein-
stimmt.3 Der Vorrang der Verfassung verpflichtet alle staatlichen Organe (insbesondere
die Legislative als gesetzgebende Gewalt tiber Art. 1 Ill, 23 11l Hs. 1 GG) zur Anwendung
von Verfassungsnormen (Anwendungsgebot) und zu einem Verbot sich tber Inhalte hin-
wegsetzen zu dirfen (Abweichungsverbot).2¢ Die rangniedrigere Rechtsnorm (Prifungs-
gegenstand) lasst sich dabei an einer ranghdheren Rechtsnorm (Prufungsmalfistab)
messen, sodass festgestellt werden kann, ob der Prifungsgegenstand rechtmagig (ver-
fassungsmaRig) ist oder ob dieser moglicherweise unwirksam (nichtig) ist.®” Die Uber-

31 Gesetz zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in Berlin (MietenWoG BIn) v. 11.02.2020, GVBI., S.
50.

32 Grzeszick, ZRP 2020, 37 (37).

33 Herrlein/Tuschl, NZM 2020, 217 (222).

34 BayVerfGH, Vf. 32-1X-20, Pressemitteilung vom 17. April 2020.

35 Badura, StaatsR, Kapitel F Gesetzgebung Rn. 6.

36 Windthorst, in: Gropl/Windthorst/v. Coelln, StuKo GG, Art. 20 Rn. 115 f.
37 Gropl, StaatsR I, Rn. 142.
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prifung eines Gesetzes auf seine Verfassungsmafigkeit erfolgt grundsatzlich in formel-
ler (Zustandigkeit/ Verfahren/ Form) und materieller (Vereinbarkeit mit den Grundrechten
und mit sonstigem Verfassungsrecht) Hinsicht.*®

Il. Formelle VerfassungsmaRigkeit des Berliner Mietendeckels

Zweifel bestehen bereits fir die Gesetzgebungskompetenz des Landes Berlin in formel-
ler Hinsicht fur den Erlass eines landesrechtlichen Mietendeckels.*® Bei der Durchsicht
der Kompetenztitel im Rahmen der Gesetzgebungskompetenzen (Art. 70 ff. GG) kommt
eine Zuordnung zum Mietrecht als Teil des burgerlichen Rechts (Art. 74 1 Nr. 1 Var. 1
GG) fur eine Bundeskompetenz (Art. 72 | GG) und eine Zuordnung zum Wohnungswe-
sen (Art. 74 | Nr. 18 GG aF) fur eine Landeskompetenz (Art. 70 GG) in Betracht.*®

1. Bestimmung einschlagiger Kompetenztitel und Zuordnung

Nach den allgemeinen Regeln der juristischen Methodenlehre sind die einzelnen Kom-
petenztitel des Grundgesetzes auszulegen.** Zu den Auslegungsmethoden gehdren die
grammatische Auslegung, die systematische Auslegung, die historische Auslegung und
die teleologische Auslegung.*? Eine festgelegte Rangfolge der zuvor genannten Ausle-
gungsmethoden existiert nicht, sodass man diese als prinzipiell gleichrangig betrachten
kann und sich die Auslegungsmethoden ebenso wechselseitig erganzen.** Die Ausle-
gung von Normen bedarf keiner umfassenden Prifung unter Hinzuziehung aller Ausle-
gungsmethoden, sodass es ausreichend ist, lediglich einige der Auslegungsmethoden
heranzuziehen, um eine argumentative Absicherung der Rechtsposition herzustellen.**
SchlieBlich ist zu prifen, ob das Gesetz unter die ausgelegte Kompetenznorm subsu-
miert werden kann.*® Zugeordnet wird durch die Bestimmung des Regelungsgegen-
stands, des Normzwecks, der Wirkung, des Adressaten der Norm und der Verfassungs-
tradition.*® Eine Zuordnung der jeweiligen Kompetenzmaterie erfolgt faktisch-deskriptiv
(Benennung von regelnden Lebenssachverhalten) oder normativ-rezeptiv (Benennung
eines vorgefundenen Normbereichs).%’ Beide Zuordnungsanséatze kénnen auch kombi-
niert werden.*® Ein Ruckgriff auf entstehungsgeschichtliche oder historische Argumente
erfolgt insbesondere bei normativ-rezeptiven Zuweisungen von Kompetenzen mit einem
besonderen Gewicht auf den Weimarer Vorgangerregelungen.*® Der Gesetzgeber ist
durch die Auslegung der Kompetenznormen aus der Tradition und der Entwicklung des
jeweiligen Rechtsgebiets nicht gehindert die Materie weiterzuentwickeln.*° Entscheidend
ist der Schwerpunkt der Gesamtregelung im Uberschneidungsbereich von Bundes- und

38 Gropl, StaatsR I, Rn. 20 ff.

39 BeckOK MietR/Theesfeld, § 556d BGB Rn. 69 f.

40 Herrlein/Tuschl, NZM 2020, 217 (226).

41 Haratsch, in: Sodan, GG-Kommentar, Art. 70 GG Rn. 13.

42 Schnapauff, in: Homig/Wolff, HK-GG, Vorbem. Art. 70 GG Rn. 14.
43 Papier/Kronke, Grundkurs OffR 1, Rn. 63.

44 Mollers, Juristische Arbeitstechnik und wissenschaftliches Arbeiten, § 3 Rn. 15.
45 Pieroth, in: Jarass/Pieroth, GG-Kommentar, Art. 70 Rn. 7.

46 BVerfGE 121, 30 (47 f.) m.w.N.

47 BVerfGE 109, 190 (218).

48 Degenhart, StaatsR I, Rn. 168.

49 BeckOK GG/Seiler, Art. 70 GG Rn. 15.

50 Degenhart, StaatsR I, Rn. 171.
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Landeskompetenzen.®! ,Normen, die nicht selbst den Schwerpunkt des Gesetzes aus-
machen, aber mit den zentralen Bestimmungen in engem Zusammenhang stehen und
als Bestandteil eines gréReren Komplexes mit diesem ,eng verzahnt” sind, teilen dessen
Qualifikation. Eine eindeutige kompetenzmafige Zuordnung muss aber vorgenommen
werden: Doppelzustandigkeiten fur die gleiche Materie sind ausgeschlossen. 52

2. Gesetzgebungskompetenz der Lander

Begriindet wird die Gesetzgebungszustandigkeit der Lander mit dem entfallenen Kom-
petenztitel des Wohnungswesens i.S. v. Art. 74 | Nr. 18 GG aF, zu dem das 6ffentlich-
rechtliche Mietpreisrecht gehore und nun Art. 70 | GG unterfallt.>® Das Grundgesetz bie-
tet fur den Begriff des ,Wohnungswesens" jedoch keine Legaldefinition.

a) Auslegung des Kompetenztitels

Die Reichsverfassung von 1871 sah keinerlei vergleichbaren Kompetenztitel vor.>* Wo-
hingegen Art. 74 | Nr. 18 GG aF bereits an den Art. 10 Nr. 4 WRV (Weimarer Reichsver-
fassung von 1919) anknipfte, der dem Reich im Wege der Gesetzgebung eine Aufstel-
lung von Grundsatzen — u.a fir den Kompetenztitel des Wohnungswesens — ein-
raumte.® Historisch betrachtet handelte es sich durchweg um Bundesgesetze.® Bis zur
Foderalismusreform I-Novelle vom 28.08.2006 (BGBI. | S. 2034) war der Kompetenztitel
des Wohnungswesens im Rahmen der konkurrierenden Gesetzgebung in Art. 74 | Nr.
18 GG aF geregelt und ist nun nicht mehr explizit im Kapitel Giber die Gesetzgebung im
Grundgesetz wiederzufinden.®’ In diesem Zuge erfolgten erhebliche Einschrankungen,
die insbesondere Teile des Wohnungswesens betreffen und eine Erweiterung der Lan-
derkompetenz zur Folge hatten.>® Zur ausschlieBlichen Gesetzgebungskompetenz der
Lander zahlen seither das Recht der sozialen Wohnraumférderung, der Abbau von
Fehlsubventionierung im Wohnungswesen, das Zweckentfremdungsrecht im Woh-
nungswesen, das Wohnungsgenossenschaftsvermodgensrecht und das Wohnungsbin-
dungsrecht.®® Dem Bund verbleibt die Kompetenz (iber das Bergarbeiterwohnungsbau-
recht, das Bergmannssiedlungsrecht, das Altschuldhilferecht, das Wohngeldrecht und
das Wohnungsbaupramienrecht.®

b) Zuordnung

Bevor jedoch eine Bewertung des entfallenen Kompetenztitel des Wohnungswesens
(Art. 74 1 Nr. 18 GG aF) erfolgen kann, ist darauf hinzuweisen, dass die Lander allerdings
von der Gesetzgebung ausgeschlossen sind, sofern das Gesetzesvorhaben einer Mate-
rie unterfallt, fir die im Grundgesetz eine spezielle Zuweisung an den Bund besteht (Art.

51 BVerfGE 97, 228 (251 f.).

52 Degenhart, StaatsR |, Rn. 175.

53 Abgeordnetenhaus Berlin-Drs. 18/2347, S. 2 vom 28.11.2019.

54 Qeter, in: v. Mangoldt/Klein/Starck, GG-Kommentar, Band I, Art. 74 GG Rn. 125.
5 Wittreck, in: Dreier, GG-Kommentar, Band Il, Art. 74 GG Rn. 79.

5  Liesenfeld/Bickert/Dittmann, Der geplante Mietendeckel in Berlin ist nichtig!, S. 3 f.
57 Putzer, NVwZ 2019, 283 (284).

58 Kunig, in: v. Miinch/Kunig, GG-Kommentar, Band Il, Art. 74 GG Rn. 69.

59 BT-Drs. 16/813, S. 13 vom 07.03.2006.

60 BT-Drs. 16/813, S. 13 vom 07.03.2006.
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701 GG).® Die Verteilung der Gesetzgebungskompetenzen zwischen Bund und Landern
lasst darauf schliel3en, dass das Schwergewicht der Legislative bei den Landern liegt,
wobei dieser Eindruck tauscht und die Gesetzgebung in der Praxis vom Bund dominiert
wird.%? Festzuhalten ist deshalb, dass die Zustandigkeit der Lander den Regelfall dar-
stellt und es keiner Begriindung durch einen Kompetenztitel — insbesondere auch nicht
den des angefuihrten ,Wohnungswesens" — in Hinblick auf die Gesetzgebungskompe-
tenz der Bundeslander zum Erlass landesrechtlicher Mietendeckel bedarf.®® Entschei-
dend ist allein, ob das Grundgesetz eine Kompetenzzuschreibung an den Bund vorsieht,
die sodann zu einer Kompetenzsperre der Bundeslander flhrt.®*

3. Gesetzgebungskompetenz des Bundes

Die geschriebenen Gesetzgebungskompetenzen (Grundsatz-, ausschlie3liche- und
konkurrierende Gesetzgebung) und ebenso die ungeschriebenen Gesetzgebungskom-
petenzen (Kraft Annexes/ Kraft Natur der Sache/ Kraft Sachzusammenhangs) sind fiir
die Bundeszustéandigkeit von Bedeutung.®® Der an dieser Stelle in Frage kommende
Kompetenztitel des ,blrgerlichen Rechts" i.S. v. Art. 74 | Nr. 1 Var. 1 GG ist Bestandteil
der konkurrierenden Gesetzgebung des Bundes als Kernkompetenz (Art. 72 1 GG).%®

a) Bundeszustandigkeit (Art. 74 I Nr. 1 Var. 1 GG)

Insbesondere die in Art. 74 | Nr. 1 — 33 GG genannten Kompetenztitel — also auch der
des ,burgerlichen Rechts” i.S. v. Art. 74 1 Nr. 1 Var. 1 GG — sind zun&chst durch Ausle-
gung zu bestimmen.®” Der Kompetenztitel des burgerlichen Rechts i.S. d. Art. 74 I Nr. 1
Var. 1 GG benennt eine bestimmte Rechtsmaterie, die vorliegend eine normativ-rezep-
tive Zuweisung moglich macht und somit insbesondere einer historischen Auslegung
unterliegt.%®

aa) Auslegung des Kompetenztitels

Dem Merkmal des , Traditionellen” oder ,,Herkdmmlichen“ kommt im Rahmen der Klas-
sifizierung von Inhalt und Umfang des Art. 74 | Nr. 1 GG besondere Bedeutung zu.® Die
Weimarer Reichsverfassung und die Reichsverfassung von 1871 sind fir die Interpreta-
tion von ausschlaggebender Bedeutung.”® Das Privatrecht in Deutschland war bis zur
Grundung des Deutschen Reichs 1871 stark zersplittert, sodass es an einem einheitli-
chen burgerlichen Recht fehlte.” Die Reichsverfassung von 1871 wies dem Reich in Art.
4 Nr. 13 RV 1871 Gesetzgebungsbefugnisse urspringlich auf den Gebieten des Obliga-
tionen-, Handels- und Wechselrechts zu, die sodann durch das verfassungsandernde

61 Papier, Landeskompetenz zur Einflihrung eines sogenannten Mietendeckels?, S. 4.
62 Gropl, StaatsR |, Rn. 1076.
63 Schede/Schuldt, NVwZ 2019, 1572 (1573).

64 Mayer/Artz, Offentlich-rechtliche und privatrechtliche Aspekte eines ,Mietendeckels* fir das Land Berlin,
S.9,57.

65 |psen, StaatsR I, Rn. 602.

66 Korioth, StaatsR I, Rn. 279.

67 Degenhart, StaatsR I, Rn. 167.

68 Degenhart, StaatsR |, Rn. 168 f.
69 BVerfG NJW 1983, 25 (25) m.w.N.
0 BVerfGE 42, 20 (29 f.).

7L Schmidt, BGB AT, Rn. 1.
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Gesetz vom 20.12.1873 (RGBI. S. 379) erweitert wurden und dem Reich die gemein-
same Gesetzgebung Uber das gesamte birgerliche Recht einrdumte, sodass damit der
Forderung zur Schaffung der verfassungsmafiiigen Voraussetzungen fur ein Nationalge-
setzbuch entsprochen wurde, die in 8§ 64 der Frankfurter Reichsverfassung von 1849
ihren Niederschlag gefunden hatte.”? Durch die im Jahre 1873 ergangene Verfassungs-
anderung erfolgte eine Erweiterung der Gesetzgebungskompetenz des Reiches auf das
gesamte burgerliche Recht, sodass in der Folge ein neues Nationalgesetzbuch ,Burger-
liches Gesetzbuch* (BGB) am 18.08.1896 ausgefertigt wurde und letztlich am
01.01.1900 in Kraft trat.”® Aus den Vorarbeiten bzgl. der Motive zum BGB kommt zum
Ausdruck, dass das burgerliche Recht im Allgemeinen als der Inbegriff derjenigen Nor-
men zu verstehen ist, ,welche die den Personen als Privatpersonen zukommende recht-
liche Stellung und die Verhaltnisse, in welchen die Personen als Privatpersonen unter-
einander stehen, zu regeln bestimmt sind.“’* Die Weimarer Reichsverfassung hat auf
Art. 4 Nr. 13 RV 1871 zuriickgegriffen und raumt dem Reich ebenso die Gesetzgebungs-
befugnis Uber ,das birgerliche Recht” ein, wobei auch die WRV keine Begriffsbestim-
mung hergibt.” Die Vorschrift des Grundgesetzes (Art. 74 | Nr. 1 Var. 1 GG) und die
Vorschrift der Weimarer Reichsverfassung (Art. 7 Nr. 1 WRV) Uber ,das burgerliche
Recht” sind wortgleich.’®

Die beinahe wortliche Ubernahme und die stetige Verwendung des Begriffs ,burgerli-
ches Recht" in den Kompetenzordnungen der deutschen Verfassungsgeschichte zeigt,
dass der Begriff des ,birgerlichen Rechts* grundsétzlich in demselben Sinne wie friiher
verstanden werden will.”’

Im Rahmen der systematischen Auslegung umfasst ,das burgerliche Recht* nur die
Rechtsnormen des Privatrechts, die nicht als Teilgebiete des Privatrechts ausgeklam-
mert sind und in anderen Zustandigkeitsnormen als eigenes Sachgebiet Erwahnung fin-
den.’® Zu den spezielleren Kompetenzzuweisungen gehoren z.B. Art. 73 I Nr. 9 GG und
Art. 74 I Nr. 2,11, 12, 16, 18 GG, die der weit gefassten Kompetenzzuweisung des Art.
741 Nr. 1 GG vorgehen.”® Der Wortlautauslegung des Art. 74 I Nr. 1 Var. 1 GG lasst sich
ebenso entnehmen, dass dem ,burgerlichen Recht* zumindest die Zivilrechtsnormen un-
ter Ausschluss der spezielleren Kompetenzzuweisungen zugeordnet werden. &

Schlussendlich lasst sich der Begriff des Art. 74 I Nr. 1 Var. 1 GG das ,burgerliche Recht"
wie folgt definieren: ,Das burgerliche Recht* kann als Zusammenfassung aller Normen
verstanden werden, die herkdmmlicherweise dem Zivilrecht zugerechnet werden, aller-
dings nicht als Gegensatz zum offentlichen Recht.8! Dabei geht es jedoch um die sub-
jektiv-privatrechtlichen Rechtspositionen im Sinne des typisch auf das burgerliche Leben
zugeschnittenen Verhaltnisse.®? Somit besteht eine sachlich-rechtliche Unterscheidung
zum Offentlichen Recht, die scheinbar im Widerspruch zu der Definition steht und sich

72 BVerfG NJW 1976, 1835 (1835).
73 Palandt/Griineberg, BGB-Kommentar, Einleitung Rn. 5.

74 Motive zum Burgerlichen Gesetzbuch, Bd. I, S. 1, zitiert nach Maunz/During/Maunz, GG-Kommentar,
Band V, Art. 74 GG Rn. 53.

S BVerfG NJW 1976, 1835 (1835).

76 BeckOK GG/Seiler, Art. 74 GG Rn. 2.

77 BVerfGE 61, 149 (175) m.w.N.

78 Schnapauff, in: Homig/Wolff, HK-GG, Art. 74 GG Rn. 2.

9 Haratsch, in: Sodan, GG-Kommentar, Art. 74 GG Rn. 2.

80 Maunz/Diring/Maunz, GG-Kommentar, Band V, Art. 74 GG Rn. 54.
81 BVerfG NJW 1960, 1659 (1659).

82 BVerfG NJW 1976, 1835 (1836).
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aus der traditionellen und herkémmlichen Betrachtungsweise erklaren lasst.®® Trotz Ab-
grenzungsschwierigkeiten des Begriffs des ,birgerlichen Rechts” vom Begriff des offent-
lichen Rechts ist im Ergebnis nicht entscheidend, ob eine bestimmte Regelung aus heu-
tiger Sicht zum offentlichen Recht oder Privatrecht gehort, sondern entscheidend ist, ob
die Regelung herkdmmlich als eine Ordnung von Individualrechtsverhaltnissen angese-
hen worden ist.8* Gerade im Zusammenhang von einzelnen Regelungen mit offentlich-
rechtlichem Charakter muss der Schwerpunkt der Regelung im burgerlichen Recht lie-
gen.® Fir den Gesetzgeber besteht die Moglichkeit Giber die Orientierung am BGB hin-
aus den Gegenstand des ,burgerlichen Rechts” fortzuentwickeln, wie es bereits u.a. im
sozialen Mieterschutz erfolgt ist.26 Das birgerliche Recht ist nicht ausschlieRlich auf die
Rechtsnormen des BGB beschrankt, denn auch die zahlreichen Nebengesetze des Pri-
vatrechts unterfallen dem Kompetenztitel.®’

Das soziale Mietrecht hingegen unterfallt dem Kompetenztitel des ,birgerlichen Rechts*
i.S. d. Art. 74 1 Nr. 1 Var. 1 GG.® Der vertraglichen Gestaltungsfreiheit der Parteien im
Wohnraummietverhaltnis gehen die Regelungen des sozialen Mietrechts zum Schutz
des Wohnraummieters vor.% In Form der gesetzlichen Sonderregelungen fiir die Wohn-
raummiete — d.h. insbesondere im BGB - findet das soziale Mietrecht seine Auspréa-
gung.® Bestandteil des sozialen Mietrechts ist grundsatzlich priméar der Bestands- und
Preisschutz.®*

Davon abzugrenzen ist das 6ffentliche Mietrecht, das als Regelungsbereich verstanden
wird, der im Rahmen des Mietrechtes dem Biirger mit sanktionsbewehrten Verboten ge-
genubertritt (Art der Regelung) und der sich ferner dem Zweck nach vom zivilen Miet-
recht abgrenzt (Zweck der Regelung).®?

bb) Zuordnung

Fur die Kompetenzabgrenzung des Berliner Mietendeckels ist die Zielsetzung sowie die
Wirkung der Regelungen gegeniiber dem Adressaten maRgeblich.%

(1) Zielsetzung der Landes- und Bundesnormen

Uberschneidungen von Privat- und Offentlichem Recht sind teils méglich.%* Die Verwi-
schung der Grenzlinien macht eine Abgrenzung daher schwer.%

83 Maunz/During/Maunz, GG-Kommentar, Band V, Art. 74 GG Rn. 58.

8 Maunz/Diring/Maunz, GG-Kommentar, Band V, Art. 74 GG Rn. 58.

8  Qeter, in: v. Mangoldt/Klein/Starck, GG-Kommentar, Band I, Art. 74 GG Rn. 12.

8  Kunig, in: v. Minch/Kunig, GG-Kommentar, Band Il, Art. 74 GG Rn. 8.

87 BVerfG NJW 1976, 1835 (1836).

88  Degenhart, in Sachs, GG-Kommentar, Art. 74 GG Rn. 81.

8 BeckOK BGB/Zehelein, § 535 BGB Rn. 182.

%  BeckOK BGB/Zehelein, § 535 BGB Rn. 182.

91 palandt/Weidenkaff, BGB-Kommentar, Einf. § 535 BGB Rn. 127.

92 Liesenfeld/Bickert/Dittmann, Der geplante Mietendeckel in Berlin ist nichtig!, S. 2.

9 Heusch, NZM 2020, 357 (365).

94 Fischer-Lescano/Gutmann/Schmid, Landeskompetenzen fiir Massnahmen der Mietpreisregulierung, S.
10.

9% Mayer/Artz, Offentlich-rechtliche und privatrechtliche Aspekte eines ,Mietendeckels* fir das Land Berlin,
S. 20.
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(a) Berliner Mietendeckel

Das MietenWoG BIn soll durch MaRnahmen der Mietbegrenzung Einfluss auf die Mark-
tentwicklung des Berliner Wohnungsmarktes nehmen.® Dabei soll gezielt die rasante
Preisentwicklung des freien Mietenmarktes gebremst werden bzw. das Gesetz soll den
weiteren Mietanstieg effektiv unterbinden, um die Mieten zudem auf ein sozialvertragli-
ches Mal3 zurlickzufihren, sodass Bevdlkerungsschichten mit mittlerem und geringem
Einkommen angemessenen Wohnraum zu bezahlbaren Mietpreisen erhalten und ihnen
dieser zuganglich gemacht wird und dadurch schlussendlich Verdrangungsprozessen
und sozialem Unfrieden entgegengewirkt wird.®’

(b) Regelungsnormen durch den Bund

Uber die bereits bestehenden Ahndungsvorschriften der § 5 WiStG, § 291 StGB i.V. m.
§ 134 BGB hinaus hat der Bundesgesetzgeber bereits im Jahr 2015 mit Hilfe des Miet-
rechtsnovellierungsgesetzes® (,Mietpreisbremse*) die zulassige Miethohe geregelt.*®
Eine Preisbegrenzung fur die Vermietung von Wohnraum hat seit dieser Zeit in den 88
556d ff. BGB ihren Niederschlag gefunden.® Zielsetzung war primar die Verfolgung so-
zialpolitischer Zwecke, die zum einen im Rahmen der Wiedervermietung die Begrenzung
bzw. Dampfung der Miethdhe verfolgte, sodass einer direkten oder indirekten Verdran-
gung von wirtschaftlich weniger leistungsfahiger Bevoélkerungsgruppen aus stark nach-
gefragten Wohnquartieren entgegengewirkt werden sollte und zum anderen erfolgte eine
Anderung der Abwélzung von Maklerkosten nach dem Bestellerprinzip.°* Da die Damp-
fung der Wiedervermietungsmiete keinen zusatzlichen Wohnraum schafft, inkludiert das
MalRnahmenbindel die Unterstitzung privater Wohnungsbautatigkeit, die Wiederbele-
bung des sozialen Wohnungsbaus, eine aktive kommunale Liegenschaftspolitik, um
Bauland verflgbar zu machen, die Schaffung alters- und generationengerechten Wohn-
raums sowie die Forderung von energieeffizientem Sanieren und Bauen.2%? Durch das
Mietrechtsanpassungsgesetz!® erfolgte Ende 2018 eine Verscharfung der Mietpreis-
bremse. % Ein ausgewogener Interessenausgleich zwischen den Parteien strebt der Ge-
setzesentwurf an und bertcksichtigt zudem die sozial-, wirtschafts-, wohnungs-, demo-
grafie- und umweltpolitische Bedeutung des privaten Mietrechts.® Grund fur die Ver-
scharfung war, dass bislang insgesamt die erhofften Wirkungen der Mietpreisbremse
nicht eingetreten sind und ein anhaltender Anstieg der Mieten mit einer Verzeichnung
von hohen Nachfragen nach Mietwohnungen in Ballungszentren vorlag.° Die Bundes-
regierung legte noch Ende 2019 ein Gesetzesentwurf vor, um die Mietpreisbremse zu
verlangern und zu verscharfen, um damit das Auslaufen der Mietpreisbremse zu verhin-
dern und den Mieterschutz weiter zu starken. 0’

9%  Abgeordnetenhaus Berlin-Drs. 18/2347, S. 2 vom 28.11.2019.

97 Abgeordnetenhaus Berlin-Drs. 18/2347, S. 2 vom 28.11.2019.

9% Mietrechtsnovellierungsgesetz (MietNovG) v. 21.04.2015, BGBI. |, S. 610.
9 Mieththe-HdB/Borstinghaus, 1. Teil Kapitel 1 Rn. 49.

100 Hzublein, ZfPW 2020, 1 (1).

101 BT-Drs. 18/3121, S. 15 f. vom 10.11.2014.

102 BT-Drs. 18/3121, S. 15 vom 10.11.2014.

103 Mietrechtsanpassungsgesetz (MietAnpG) v. 18.12.2018, BGBI. |, S. 2648.
104 MAH MietR/Wiegner/Lehr, § 22 Rn. 26.

105 BT-Drs. 19/4672, S. 1 vom 01.10.2018.

108 BT-Drs. 19/4672, S. 1 vom 01.10.2018.

107 BT-Drs. 19/15824, S. 1 f. vom 11.12.2019.
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(c) Ergebnis der Zielsetzung der Landes- und Bundesnormen

Im Ergebnis zielen beide Instrumente auf die Verhinderung der Verdrangung von Bevol-
kerungsgruppen mit geringen Einkommen aus stark nachgefragten Wohngegenden ab
(Gentrifizierung), sodass keine eklatanten Unterschiede zwischen den Instrumenten des
Landes und des Bundes bestehen.1%®

(2) Wirkung der Landes- und Bundesnormen
Weiterhin wird die Wirkung der Landes- und Bundesnormen gepruft.

(a) Berliner Mietendeckel

Das MietenWoG BIn nimmt durch eine Kombination von Mietenstopp und gestaffelten
Mietobergrenzen eine Beschrankung der Miethdhe vor, sodass dadurch ein Entgegen-
wirken des Verdrangungsprozesses und die Erhaltung bezahlbarer Mietpreise erreicht
werden soll.0°

(aa) Geltungsdauer und Anwendungsbereich

Nach funf Jahren tritt das MietenWoG BlIn aulRer Kraft, wobei die Regelungen zu Rechts-
behelfen, Mietzuschuss und Ordnungswidrigkeiten bezlglich des Geltungszeitraums
fortwirken.1° Nach & 1 MietenWoG BIn sind vom Anwendungsbereich des Gesetzes
Wohnraum des offentlich geférderten Wohnungsbaus (Nr. 1); Wohnraum, der aufgrund
der offentlichen Forderung fur Instandsetzung und Modernisierung einer Mietpreisbin-
dung unterliegt (Nr. 2); Wohnraum, der ab 2014 erstmals bezugsfertig wurde oder Wohn-
raum, der dauerhaft unbewohnt oder unbewohnbar war und nun in Folge erheblichem
Wiederherstellungsaufwand einem Neubauaufwand entspricht (Nr. 3); Wohnraum in
Wohnheimen (Nr. 4) und Tragerwohnungen (Nr. 5) ausgenommen.

(bb) Mietenstopp

§ 3 | MietenWoG BIn regelt den Mietenstopp fur laufende Mietverhaltnisse, wonach eine
Miete verboten ist, welche die am 18. Juni 2019 (Stichtag) wirksam vereinbarte Miete
Uberschreitet. Hingegen ist die wirksam vereinbarte Miethbhe mafgeblich, wenn erst-
malig nach dem Stichtag und dem Inkrafttreten des Gesetzes wiedervermietet oder ver-
mietet wurde (8 3 Il MietenWoG BIn). Miete im Sinne des Gesetzes ist die Nettokaltmiete
einschliel3lich aller Zuschlage, vgl. 8 3 V MietenWoG BIn. Sofern die Miete nach den in
§ 3 |, Il MietenWoG BIn festgeschriebenen Hochstwerten weniger als monatlich 5,02
EUR pro Quadratmeter betragt und die Wohnung mindestens zwei Merkmale einer mo-
dernen Ausstattung (8§ 6 Ill MietenWoG BIn) aufweist, so darf die Miete — bis max. 5,02
EUR — um 1 EUR angehoben werden (§ 3 Ill MietenWoG BIn). Die festgeschriebenen
Hochstwerte aus § 31, 1l MietenWoG BIn werden jahrlich ab 2022 unter Bertcksichtigung
der Inflationsrate, jedoch héchstens mit 1,3 Prozent — festgelegt durch die fur das Woh-
nungswesen zustandige Senatsverwaltung — angepasst, sofern dadurch nicht die Ober-
grenzen der Miete nach § 6 MietenWoG BIn Uberschritten werden (8 3 IV MietenWoG
Bin).

108 | jesenfeld/Bickert/Dittmann, Der geplante Mietendeckel in Berlin ist nichtig!, S. 6.
109 Grzeszick, ZRP 2020, 37 (38).
110 Herrlein/Tuschl, NZM 2020, 217 (221).
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Der Mietenstopp wird auch als Mietmoratorium bezeichnet.!!

(cc) Mietobergrenzen

Gem. § 4 MietenWoG BIn darf die Miete bei Erst- und Wiedervermietungen die gesetzlich
fixierten Mietobergrenzen nach 88 6, 7 MietenWoG BIn nicht tberschreiten. Obergren-
zen wirken sich jedoch auch auf Bestandsverhaltnisse aus, denn verboten ist zudem
eine Miete gem. 8§ 5 | MietenWoG BIn, die nach Bertcksichtigung der Wohnanlage eine
bestimmte Mietobergrenze aus den 8§ 6, 7 | MietenWoG BIln um mehr als 20 Prozent
uberschreitet und fur die keine Hartefallgenehmigung nach § 8 MietenWoG BIn vor-
liegt.**? Eine tabellarische Ubersicht zu den Mietobergrenzen befindet sich in § 6 | Mie-
tenWoG Bin, die in Abhangigkeit vom Gebaudealter und der Ausstattung einer Wohnung
mit oder ohne Sammelheizung und/oder Bad eine Spannweite fir den Mietpreis pro
Quadratmeter zwischen 3,92 EUR (Nr. 3) und 9,80 EUR (Nr. 12) aufweist. Die auf die
Wohnflache bezogenen, gesetzlich festgelegten Miethdchstpreise (Mietobergrenzen)
basieren auf dem Berliner Mietenspiegel von 2013, dessen Zahlenwerte bis zum Jahr
2019 auf Grundlage der Reallohnentwicklung hochgerechnet wurden.** Nach § 6 Il Mie-
tenWoG BIn kann von den Mietobergrenzen in 8 6 | MietenWoG BIn zugunsten des Ver-
mieters um 10 Prozent abgewichen werden, sofern der Wohnraum in Gebauden mit nicht
mehr als zwei Wohnungen liegt. Die Mietobergrenze nach 8 6 | MietenWoG BIn erhoht
sich bei der Vorlage von drei der finf Merkmalen einer modernen Ausstattung um 1 EUR
(8 6 Il MietenWoG Blin).

(dd) Modernisierung

Im Falle der in 8 7 | MietenWoG BIn genannten MalRnahmen einer Modernisierung erhoht
sich die zulassige Miete gem. 88 3, 6 MietenWoG BIn um maximal 1 EUR pro Quadrat-
meter, wobei auch im Fall mehrfacher Modernisierung sich die zuldssige Miete nach
diesem Gesetz insgesamt dadurch um nicht mehr als 1 EUR pro Quadratmeter erhéhen
darf.

(ee) Hartefallklausel

Gem. § 8 MietenWoG BIn kann auf Antrag des Vermieters zur Vermeidung einer unbilli-
gen Harte eine hohere als die nach den 88 3 — 6 MietenWoG BlIn zulassige Miete ge-
nehmigt werden, sofern die Grunde, die nicht im Verantwortungsbereich des Vermieters
liegen, erforderlich sind. Die maf3geblichen Kriterien fur einen Hartefall werden gem. § 8
Il MietenWoG BIn von der fiir das Wohnungswesen zustéandige Senatsverwaltung durch
Rechtsverordnung bestimmt. Zustandig fir die Genehmigungen ist die Investitionsbank
Berlin.

(ff) Ordnungswidrigkeiten und Stellung der Behdrden

§ 11 Il MietenWoG BIn regelt die Ahndung einer Ordnungswidrigkeit mit einem Buf3geld
bis zu 500.000 EUR. In § 11 | Nr. 1 — 5 MietenWoG BIn sind die einzelnen Ordnungs-

111 Herrlein/Tuschl, NZM 2020, 217 (222).
112 Grzeszick, ZRP 2020, 37 (38).
113 Abgeordnetenhaus Berlin-Drs. 18/2347, S. 2, 31 f. vom 28.11.2019.
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widrigkeiten aufgelistet. Das MietenWoG BIn raumt den Behorden eine besondere Stel-
lung ein, indem die Behtrden weitgehende Befugnisse (z.B. 88 2 11, 5 1| MietenWoG Bin)
verliehen bekommen.4

(b) Regelungsnormen durch den Bund
Im Folgenden wird ein Uberblick tiber die Regelungen des Bundes gegeben.

(aa) Mietpreisbremse

Von den Sonderregelungen der 88 556d ff. BGB uber Mietvereinbarungen in Gebieten
mit angespannten Wohnungsmarkten abgesehen, ist eine Erhéhung der Miete fur Miet-
verhaltnisse Uber nicht preisgebundenen Wohnraum lediglich nach MalRgabe der 88§ 557
ff. BGB zulassig.!®

[1] Sonderregelungen der 88 556d ff. BGB

Nach § 556d | BGB darf die Miete zu Beginn des Mietverhaltnisses Uber Wohnraum die
ortsuibliche Vergleichsmiete (8 558 Il BGB) in durch Rechtsverordnung einer Landesre-
gierung ausgewiesenen Gebieten mit einem angespannten Wohnungsmarkt (§ 556d I
BGB) maximal um zehn Prozent Ubersteigen. Entsprechende Ausnahmen regelt 8 556f
BGB.

[2] Regelungen der 88§ 557 ff. BGB

Zentrale Vorschrift im Rahmen von Mieterhéhungen bis zur ortstiblichen Vergleichsmiete
ist 8§ 558 BGB, der in Abs. 1 den Anspruch des Vermieters auf Zustimmung des Mieters
zur Mieterhdhung regelt, in Abs. 2 den Begriff der ortstiblichen Vergleichsmiete definiert,
in Abs. 3 die Hohe der Kappungsgrenze regelt und in Abs. 4 deren Unanwendbarkeit
und in Abs. 5 die Anrechnung von Drittmitteln regelt.!'® Nach § 558 | 1 BGB ist dem
Vermieter mit Zustimmung eine Mieterh6hung bis zur ortsublichen Vergleichsmiete (8
558 Il BGB) gestattet, sofern die Miete im Zeitpunkt, zu dem die Erhéhung eintreten soll,
seit 15 Monaten unverandert ist. Frihstens nach einem Jahr nach der letzten Mieterho-
hung kann das Mieterhéhungsverlangen geltend gemacht werden, vgl. § 558 | 2 BGB.
Ebenso durfen derartige Mieterh6hungen die Miete innerhalb von drei Jahren nicht um
mehr als 20 % (sog. Kappungsgrenze) anheben (8 558 Ill 1 BGB). Hingegen reduziert §
558 Il 2 BGB den Prozentsatz auf 15 %, sofern die ausreichende Versorgung der Be-
volkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen in einer Gemeinde oder
einem Teil einer Gemeinde besonders gefahrdet ist und diese Gebiete nach § 558 11l 3
BGB bestimmt sind. Die Landesregierungen sind nach 8§ 558 11l 3 BGB erméchtigt diese
Gebiete durch Rechtsverordnung fiir die Dauer von jeweils maximal finf Jahren zu be-
stimmen. In den Uberwiegenden Fallen von durchgefihrten Modernisierungsmal3nah-
men (8 555b BGB) ist es dem Vermieter gestattet die jahrliche Miete um 8 % der aufge-
wendeten Kosten zu erhéhen (8§ 559 | BGB). Nach § 558 BGB ist das Mieterhéhungs-
verlangen dem Mieter in Textform zu erklaren und zu begriinden (8 558a | BGB). Die

114 Fischer-Lescano/Gutmann/Schmid, Landeskompetenzen fiir Massnahmen der Mietpreisregulierung, S.
15.

115 Brox/Walker, SchuldR BT, § 11 Rn. 25.
116 Scheuch, in: Schulze, HK-BGB, § 558 Rn. 1.
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Begrindung kann gem. § 558a Il BGB insbesondere auf einen Mietspiegel (88 558c,
558d BGB) Bezug nehmen.

(bb) Mietrechtsanpassungsgesetz

Mit dem Mietrechtsanpassungsgesetz wurde insbesondere die Regelung zur Riigeob-
liegenheit in 8 5569 Il BGB im Zusammenhang mit der Ruckforderung Gbermafiig ge-
zahlter Mieten maodifiziert und es wurde eine vorvertragliche Auskunftsobliegenheit des
Vermieters fur den Fall eingefliihrt, dass dieser sich auf eine der Ausnahmetatbestande
in § 556e BGB oder in § 556f BGB von der Geltung der Mietpreisbremse berufen méchte
(8 5569 la BGB).!” Zudem soll das Mieterhthungsrecht nach § 559 BGB — trotz einer
Absenkung des Erhdhungspotentials von 11 % auf 8 % und einer Beschrankung des
Mieterh6hungsumfangs absolut auf 3 EUR bzw. 2 EUR — den Anreiz setzen, Investitio-
nen zu tatigen und den Standard der Immobilie zu erhalten.!®

(cc) Verlangerung und Verschéarfung der Mietpreisbremse

Im April 2020 hat der Bundesgesetzgeber die Laufzeit der Mietpreisbremse bis Ende
2025 verlangert und aufRerdem verscharft, indem insbesondere der Auskunftsanspruch
(8 5569 la 1 Nr. 1 BGB) auf die Vormiete kunftig keine zeitliche Begrenzung kennt und
der Ruckzahlungsanspruch (8 5569 Il BGB) sich von nun an auf die gesamt zu viel ge-
zahlte Miete bezieht, sofern das Mietverhéltnis zum Zeitpunkt des Zugangs der Rige
bereits beendet ist oder der Mieter innerhalb von 30 Monaten nach Mietbeginn den Ver-
stoRR gegen die Mietpreisbremse riigt.1°

(c) Ergebnis der Wirkung der Landes- und Bundesnormen

Beide Regelungen haben gemeinsam, dass diese den Mietzins (Miethdhe) fremdbestim-
men.*?° Im Ubrigen basiert der Berliner Mietendeckel allerdings auf einem véllig abwei-
chenden Konzept und wirkt viel rigoroser als das soziale Mietpreisrecht bei der Woh-
nungsmiete.'?! Die Stellung der Behorden und die Ordnungswidrigkeitstatbestande als
sanktionsbewehrte Verbote konnten fur einen 6ffentlich-rechtlichen Charakter des Berli-
ner Mietendeckels sprechen.?? Der Berliner Mietendeckel ist jedoch im Grunde eine be-
sonders ,harte” Variante der Mietpreisbremse.*?3

(3) Fazit der Zuordnung

Der Berliner Mietendeckel tritt dem Burger zwar mit sanktionsbewehrten Verboten ge-
genuber, jedoch bestehen keine eklatanten Unterschiede zwischen der Zielsetzung der
Landes- und Bundesregelungen, sodass dem MietenWoG BiIn folglich nicht ein 6ffent-
lich-rechtlicher Charakter zugeordnet werden kann. Durch den Mietendeckel wird das

17 Artz/Borstinghaus, NZM 2019, 12 (14 ff.).

118 Mayer/Artz, Offentlich-rechtliche und privatrechtliche Aspekte eines ,Mietendeckels* fiir das Land Berlin,
S. 42.

119 Gesetz zur Verlangerung und Verbesserung der Regelungen tber die zuldssige Miethohe bei Mietbe-
ginn v. 19.03.2020, BGBI. I, S. 540.

120 | jesenfeld/Bickert/Dittmann, Der geplante Mietendeckel in Berlin ist nichtig!, S. 6.
121 papier, Landeskompetenz zur Einflihrung eines sogenannten Mietendeckels?, S. 7.

122 Fischer-Lescano/Gutmann/Schmid, Landeskompetenzen fiir Massnahmen der Mietpreisregulierung, S.
15.

123 BeckOK MietR/Theesfeld, § 556d BGB Rn. 70.
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Individualverhdltnis zwischen Mietern und Vermietern als traditionelle Materie des Zivil-
rechts ausgestaltet, woran selbst eine 6ffentlich-rechtliche Ausgestaltung der Vorschrif-
ten nichts &ndern kdnnte, aufgrund dessen die Rechtsnatur der VVorschriften keinen Ein-
fluss auf den geregelten Lebenssachverhalt hat.1?* Ein Unterfallen des landesrechtlichen
Mietendeckels in die Bundeskompetenz (Art. 74 | Nr. 1 Var. 1 GG) kann auRerdem an-
genommen werden, aufgrund dessen der Schwerpunkt eine derart enge Verzahnung mit
der Gesamtregelung des sozialen Mietrechts und Mietpreisrechts mit sich bringt, sodass
eine Qualifikation als Teil dieser Gesamtregelung angenommen werden kann.!?

cc) Zwischenergebnis der Bundeskompetenz

Der Berliner Mietendeckel (MietenWoG BIn) unterfallt demnach grundséatzlich der kon-
kurrierenden Gesetzgebungskompetenz des Bundes im Rahmen der Kernkompetenz
nach Art. 721 GG i.V. m. Art. 741 Nr. 1 Var. 1 GG.

dd) Sperrwirkung

Weiterhin ist das Gebrauchmachen (Art. 72 | GG) durch den Bundesgesetzgeber erfor-
derlich. Ein solches entfaltet eine zeitliche und sachliche Sperrwirkung.2?

(1) Zeitliche Sperrwirkung

Gemal Art. 72 1 GG sind die Lander nicht zur Gesetzgebung befugt, solange und soweit
der Bund von seiner Gesetzgebungszustandigkeit Gebrauch gemacht hat. Die zeitliche
Sperrwirkung (,solange“)?’ tritt erst nach Abschluss der Bundesgesetzgebung ein, d.h.
die Verkiindung im Bundesgesetzblatt ist mafl3gebend, nicht hingegen der parlamentari-
sche Gesetzesbeschluss oder die Ausfertigung durch den Bundesprasidenten.'?® Die
zeitliche Sperrwirkung endet mit Inkrafttreten eines Freigabegesetzes (Art. 72 IIGG).?°
Mit Aufhebung des betroffenen Bundesgesetzes endet die zeitliche Sperrwirkung
ebenso.1*

(2) Sachliche Sperrwirkung

.Neben die zeitliche tritt die ,sachliche" Sperrwirkung, d.h. landesrechtliche Regelungen
sind nur noch ,soweit* zuldssig, als der Bund ihnen sachlich Raum gelassen hat. Diese
Frage ist haufig nicht einfach zu beantworten, weil Bundes- und L&nderkompetenzen
einerseits ineinandergreifen, andererseits aber scharf voneinander unterschieden wer-
den missen.“®®! Das bedeutet, dass nicht schon der Umstand allein, dass der Bund in
einer Materie der konkurrierenden Gesetzgebung ein Gesetz erlasst, eine Sperrwirkung
fur das Gesetzgebungsrecht der Lander entfaltet. Entscheidend ist vielmehr, wie weit die
sachliche Regelung durch den Bund reicht, vor allem ob der Bund eine abschlie3ende
Regelung der in Anspruch genommenen Materie getroffen hat. Ob eine abschlie3ende

124 Schede/Schuldt, NVwZ 2019, 1572 (1574).
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oder erschopfende Regelung vorliegt, ist in der Regel durch die Auslegung des fragli-
chen Bundesgesetzes zu ermitteln.“*2 Ob und inwieweit der Bund abschlieRend von
seiner Kompetenz Gebrauch gemacht hat, 1asst sich neben dem Bundesgesetz selbst,
dem Regelungszweck, der Gesetzesgeschichte, den Gesetzesmaterialien und ferner an
der Gesamtwiirdigung des einschlagigen Normenbereichs feststellen.'*® Ein Gebrauch-
machen des Gesetzgebers kann auch aus mehreren Gesetzen resultieren.*** Von seiner
Gesetzgebungszustandigkeit (Art. 72 GG) hat der Bund Gebrauch gemacht, sofern
durch Bundesgesetz eine konkrete Frage ausdriicklich geregelt wurde.** Von der Inten-
tion des Bundesgesetzgebers hangt die Reichweite der sachlichen Sperrwirkung einer
bundesgesetzlichen Regelung ab, sodass fur eine partielle Gesetzgebungskompetenz
der Lander in einer Sachmaterie kein Raum bleibt, sofern ein Gesetzeswerk des Bundes
fur einen Regelungsgegenstand eine abschlieRende Kodifikation bedeuten soll.*¢ Er-
l&sst der Bund eine Vorschrift, die nur auf Teilfragen ihres Normbereiches eine ausdriick-
liche Antwort gibt, ist das Gesetz im Wege der Interpretation zu befragen, ob es hiermit
eine abschlielBende Regelung der gesamten Materie bezweckt (,beredtes Schweigen®)
oder ob es die Ubrigen Fragen unbeantwortet lasst. Kann ihm der Bedeutungsgehalt
entnommen werden, dass die angeordneten Rechtsfolgen in anderen als den unmittel-
bar geregelten Fallen gerade nicht gelten sollen oder dass in den geregelten Féllen an-
dere als die vorgesehenen Rechtsfolgen ausgeschlossen sein sollen, handelt es sich
insoweit um eine abschlieRende Regelung, deren Sperrwirkung den Landern die Zustan-
digkeit entzieht. Schweigt das interpretierte Bundesgesetz dagegen zu weitergehenden
Fragen, bleibt die Landerkompetenz insofern bestehen.“3’

(3) Stellungnahme zur Sperrwirkung
(a) Sachliche Sperrwirkung

Das Augenmerk liegt hierbei auf der sachlichen Sperrwirkung (,soweit).1*® Der Bund hat
ein differenziertes System zur Regulierung der Mietpreishdhe geschaffen, das u.a. mit
den Regelungen zur Mietpreisbremse, Mieterh6hung, Modernisierungsmieterhthung
und herabgesetzter Kappungsgrenze besteht.'*® Der Bundesgesetzgeber hat tiber die
bereits bestehenden Ahndungsvorschriften (8 5 WiStrG, § 291 StGB i.V. m. § 134
BGB)* hinaus, in den 88 535 ff. BGB zahlreiche mietrechtliche Regelungen getroffen
und somit explizit die Verknipfung unterschiedlicher Regelungsmechanismen herge-
stellt.1*! Eine Differenzierung erfolgt zwischen Bestandsmieten, Neuvermietung, Vermie-
tung nach Modernisierung und dem Zeitpunkt der Erstnutzung (01.10.2014), sodass der
Bund verschiedene Lebenssachverhalte durchdacht hat und gerade das verastelte Re-
gel-Ausnahmeverhaltnis, sowie die vielfaltigen Verweise zwischen den einzelnen Para-
graphen des Kapitels 2 (,Die Miete") aufzeigen, dass hierbei eine umfassende Regelung
der Materie gewollt war.*? Den Landern wird im Rahmen von § 558 1l 3 BGB und §

132 Badura, StaatsR, Kapitel F Gesetzgebung Rn. 37.

133 BVerfGE 98, 265 (300 f.) m.w.N.

134 BVerfGE 34, 9 (28).

135 Gropl, StaatsR |, Rn. 1086.

136 Korioth, StaatsR I, Rn. 278.

137 BeckOK GG/Seiler, Art. 72 GG Rn. 4.

138 | iesenfeld/Bickert/Dittmann, Der geplante Mietendeckel in Berlin ist nichtig!, S. 7.
139 Herrlein/Tuschl, NZM 2020, 217 (228).

140 BT-Drs. 18/3121, S. 14 f. vom 10.11.2014.

141 Herrlein/Tuschl, NZM 2020, 217 (228).
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556d Il BGB lediglich eingeraumt, ausgewiesene Gebiete mit angespannten Wohnlagen
durch Rechtsverordnung fiir die maximale Dauer von funf Jahren zu bestimmen, wah-
rend jedoch fir die inhaltliche Ausgestaltung der ,Mietpreisbremse” der Bund zusténdig
ist.2* Durch die Ermachtigung der Landesregierungen wird insofern den sachnaheren
Landern die Mdglichkeit zur Bestimmung von angespannten Wohnungsgebieten gege-
ben.** Der Bund hat den Landern eine deutliche von ihm ausgewahite Handlungsmog-
lichkeit aufgezeigt, um angespannten Wohnungsmaérkten begegnen zu kdnnen, sodass
das System der Mietpreisbremse durch die Ermachtigung der Lander zur Festlegung
dieser Gebiete mit angespannten Wohnungsmarkten vervollstandigt und weiter differen-
ziert wurde.*® Im April 2020 &nderte der Bundesgesetzgeber erneut die Regelungen zur
Mietpreisbremse und neben einer Verlangerung der Rechtsverordnungen der Lander bis
Ende 2025, wurde u.a. in 8§ 556d Il 1 BGB das Wort ,jeweils* nach den Wortern ,flr die
Dauer von“ eingeftigt.1*® Der Landesgesetzgeber hat durch diese Einfligung in § 556d I
1 BGB die Befugnis erhalten, mehrfach fir jeweils hochstens fiinf Jahre eine bestimmte
Gebietskulisse als Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt zu bestimmen, so-
dass dadurch die bisher einmalige Méglichkeit des Landesgesetzgebers, eine Gebiets-
verordnung zu erlassen, ausgedehnt wurde und die Lander weiterhin und umfangreich
im Rahmen der Mietpreisbremse durch den Bund mit eingebunden werden.**’ Die Vor-
schrift des 8§ 556d | BGB, der die Regulierung der Miethdhe bei Mietbeginn regelt, ver-
stof3t weder gegen Art. 14 | GG (Garantie des Eigentums) noch gegen Art. 2 | GG (Ver-
tragsfreiheit) noch gegen Art. 3 | GG (Allgemeiner Gleichheitssatz).#® Mit Art. 3 | GG
(Allgemeiner Gleichheitssatz) sind zudem auch die Ausnahmeregelungen der §8 556e |
1, 556f 1 BGB vereinbar und die Mietenbegrenzungs-VO fir Berlin ist ebenfalls mit dem
Grundgesetz vereinbar und verletzt insbesondere nicht Art. 14 | GG (Eigentumsgaran-
tie).2*° Die Verscharfung der Mietpreisbremse durch das Mietrechtsanpassungsgesetz
und die kurzlich erfolgte Verlangerung und Verscharfung der Mietpreisbremse sprechen
dafiir, dass der Bundesgesetzgeber das Mietpreisrecht weiterhin selbst regeln
mochte.’® Es ist hingegen nicht ersichtlich, dass der Bundesgesetzgeber im Bereich
des freien Wohnungsmarktes den einzelnen Bundeslandern Abweichungsmadglichkeiten
fur das Mieterhohungsrecht offenlassen wollte. %!

Im Ergebnis kann angesichts der zuvor genannten Grunde eine Qualifikation der Rege-
lungen durch den Bundesgesetzgeber fur diese Materie als abschlieRend bzw. als er-
schopfend angesehen werden, sodass die Sperrwirkung eintritt.

(b) Widerspruchsfreiheit

Durch die vorliegende Sperrwirkung ist nicht relevant, inwiefern der Berliner Mietende-
ckel mit der aktuell geltenden Mietpreisbremse in Einklang zu bringen ist.>? Sofern man

143 Schede/Schuldt, NVwZ 2019, 1572 (1575).
144 BR-Drs. 447/14, S. 11, 27 vom 06.10.2014.
145 | iesenfeld/Bickert/Dittmann, Der geplante Mietendeckel in Berlin ist nichtig!, S. 9.

146 Gesetz zur Verlangerung und Verbesserung der Regelungen Uber die zulassige Miethohe bei Mietbe-
ginn v. 19.03.2020, BGBI. I, S. 540.

147 BT-Drs. 19/15824, S. 16. vom 11.12.2019.

148 BVerfG NJW 2019, 3054 (3056 Rn. 51).

145 BVerfG NJW 2019, 3054 (3062 ff. Rn. 102 ff.).
150 Schede/Schuldt, NVwZ 2019, 1572 (1575).

151 Wissenschaftlicher Dienst des BT, Gesetzgebungskompetenz fiir ein zeitlich begrenztes Verbot von
Mieterh6hungen und Vereinbarkeit mit Art. 14 GG, WD 3 - 3000 - 149/19, S. 3.

152 | iesenfeld/Bickert/Dittmann, Der geplante Mietendeckel in Berlin ist nichtig!, S. 10.
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jedoch keinen absichtsvollen Regelungsverzicht des Bundes annehmen mochte, so
spricht fur eine Sperrwirkung, dass der Berliner Mietendeckel das vom Bundgesetzgeber
geregelte Konzept eines sozialen Mietpreisrechts weder sprengen noch diesem wider-
sprechen darf.1>® Denkbar ist, dass nebeneinander bestehende Vorschriften in dieselbe
Richtung wirken oder sich sogar teilweise widersprechen.®* Durch das Rechtsstaats-
prinzip in ihrem Inhalt verdeutlicht, werden die Verpflichtung zur Beachtung der bundes-
staatlichen Kompetenzgrenzen und die Verpflichtung zur Austbung der Kompetenz in
wechselseitiger bundesstaatlicher Riicksichtnahme.** Alle rechtsetzenden Organe des
Bundes und der Lander sind nach dem Rechtsstaatsprinzip verpflichtet, ihnre Regelungen
derart aufeinander abzustimmen, dass die Rechtsordnung nicht durch verschiedene An-
ordnungen widersprichlich wird (Widerspruchsfreiheit der Rechtsordnung) und den Nor-
madressaten so gegenlaufige Regelungen erreichen, welche die Rechtsordnung wider-
sprichlich machen.*® Konzeptionelle Entscheidungen des zustandigen Bundesgesetz-
gebers dirfen durch den Landesgesetzgeber nicht verfalscht werden. s’

Die Mietpreisbremse und der Berliner Mietendeckel weisen eine konzeptionelle Diver-
genz auf.'®® Eine gegenseitige Erganzung kénnte zunachst angenommen werden.*® Es
kommt jedoch nicht auf das Instrumentarium des Gesetzgebers, sondern auf die Geset-
zesinhalte an, sodass hier die im BGB verankerten Rechte durch die landesrechtlichen
Regelungen beraubt bzw. tberspielt werden.®® Die landesrechtlichen Regelungen des
MietenWoG BIn zum ,Mietenstopp“ und den ,Mietobergrenzen untergraben die Ent-
scheidung des Bundesgesetzgebers sich an der ortstiblichen Vergleichsmiete (88 556
d, 558 BGB) zu orientieren. %! Ein weiterer Konflikt mit den 88§ 555 b, 559 ff. BGB besteht
auf dem Gebiet der Modernisierung.®? Eine Verneinung der Widerspriichlichkeit er-
scheint nicht nachvollziehbar und konstruiert. 163

(c) Beurteilung des Art. 31 GG

In der Kollisionsklausel des Art. 31 GG ist das Verhaltnis von Bund und Landern geregelt,
wonach im Kollisionsfall dem gesamtem Bundesrecht Vorrang vor dem Landesrecht ein-
schlieRlich des Landesverfassungsrechts eingeraumt wird.®* Landesrecht wird nach Art.
31 GG nur gebrochen, wenn dieses wirksam erlassen wurde, sodass kompetenzlos er-
lassenes Landesrecht auch ohne eine Heranziehung von Art. 31 GG nichtig ist.1%® Die

153 papier, Landeskompetenz zur Einflihrung eines sogenannten Mietendeckels?, S. 9 f.
154 putzer, NVwZ 2019, 283 (286).

155 BVerfG NJW 1998, 2341 (2342) m.w.N.
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157 BVerfG NJW 1999, 841 (843) m.w.N.
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S. 32.
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bundesrechtliche Vorschrift muss ebenso verfassungsgemalf sein (u.a. Gesetzgebungs-
kompetenz des Bundes), sodass die Kompetenz der Kollision allgemein vorgeht.®® Eine
Normenkollision liegt vor, wenn die Bundesnorm und die Landesnorm auf denselben
Sachverhalt anwendbar sind und zudem jeweils unterschiedliche Rechtsfolgen anord-
nen.%7

Bei der Annahme von Hochstpreisen durch den Mietendeckel (Offentliches Mietrecht)
als ein hoheitliches Verbot und das Mietpreisrecht im BGB (Soziales Mietrecht) als eine
Erlaubnis oder Erméachtigung, wirde ein zu lésender Konflikt i.S.d. Art. 31 GG nicht vor-
liegen. %8 Sowohl der Berliner Mietendeckel schafft ein Verbot hoherer Mieten als auch
die Mietpreisbremse (88 556d ff. BGB), die somit ein Verbot ist und eine Kollision i.S. d.
Art. 31 GG demnach vorliegt.*6°

Nach der hier vertretenen Auffassung handelt es sich beim MietenWoG BIn allerdings
um ein kompetenzwidrig erlassenes Landesgesetz, sodass der mogliche Kollisionsfall
nach Art. 31 GG — aufgrund fehlender Voraussetzung der Gesetzgebungskompetenz
des Landes Berlin — nicht vorliegt.

(4) Zwischenergebnis der Sperrwirkung

Im Ergebnis widersprechen sich die Mietpreisbremse und der landesrechtliche Mieten-
deckel teilweise und zudem verstoi3t der vorliegende Mietendeckel gegen die Sperrwir-
kung des abschlieBenden Bundesrecht.’®

ee) Anmerkung zu Art. 28 VvB

Fraglich ist die Einordnung des Art. 28 | der Berliner Landesverfassung (VvB), denn
diese Regelung kénnte fir die Begriindung der Kompetenz ,das Recht auf Wohnen*
dienen und sich damit auch als hilfreich erweisen fur die Auslegung der Gesetzgebungs-
kompetenz mit Rucksicht auf spezifisches Landesrecht.1’* Nach Art. 28 | VvB hat jeder
Mensch das Recht auf angemessenen Wohnraum und das Land Berlin fordere die
Schaffung und Erhaltung von angemessenem Wohnraum, insbesondere fir Menschen
mit geringem Einkommen, sowie die Bildung von Wohnungseigentum. Im Gegensatz
dazu verbirgt das Grundgesetz Uber die Unverletzlichkeit der Wohnung (Art. 13 GG)
hinaus kein Grundrecht auf Wohnen."? Art. 28 1l VvB beinhaltet die Unverletzlichkeit des
Wohnraums und ahnelt damit dem in der Bundesverfassung verankerten Art. 13 GG.
Bezogen auf die Gesetzgebungskompetenz regelt Art. 70 Il GG die Abgrenzung der Zu-
standigkeit zwischen Bund und Landern nach den Vorschriften des Grundgesetzes tber
die ausschlie3liche und die konkurrierende Gesetzgebung, sodass die zugewiesenen
Gesetzgebungszustandigkeiten der Bundesverfassung (GG) maf3geblich sind und die
Landesverfassung (hier: Art. 28 | VvB) auf der Zuordnungsebene der Gesetzgebungs-
kompetenz keine Beriicksichtigung zur Begriindung einer Landeszustandigkeit findet.1®
Aus der Staatszielbestimmung des Art. 28 VvB mit dem ,Recht auf Wohnen" lasst sich

166 v, Coelln, in: Gropl/Windthorst/v. Coelln, StuKo GG, Art. 31 Rn. 3.
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demnach keine Kompetenz zur Gesetzgebung der Lander fir landesrechtliche Mieten-
deckel konstruieren, denn andernfalls wiirden von Bundesland zu Bundesland unter-
schiedliche Interpretationen des Grundgesetzes gelten, was allerdings vom Grundge-
setz nicht gewollt sein kann und dem Gebot der Widerspruchsfreiheit der Rechtsordnung
widersprechen wirde.* Handlungsermachtigungen oder Handlungspflichten des Lan-
desgesetzgebers kdnnen in Hinblick auf die Staatszielbestimmung des Art. 28 | 1 VvB
(Bereitstellung und Schaffung von angemessenem Wohnraum fir jedermann) nur im
Rahmen der grundgesetzlichen Kompetenzordnung verliehen werden.”® Der Landes-
gesetzgeber kann allerdings lediglich unter Berufung auf eine landesverfassungsrechtli-
che Grundrechts- und Staatszielbestimmung tétig werden, wenn und soweit die Bundes-
verfassung (GG) dem Landesgesetzgeber die Regelungszustandigkeiten einrdumt,
denn das Landesverfassungsrecht kann die grundgesetzliche Kompetenzverteilung we-
der sprengen noch zu deren Auslegung etwas beitragen.’® Zur Erfillung des in Art. 28
| VvB verburgten Verfassungsauftrags kann sich das Bundesland Berlin vielfaltiger an-
derer Handlungsmaoglichkeiten innerhalb der ihr zustehenden Kompetenzen bedienen,
um somit der angespannten Wohnungssituation entgegenzutreten.’”

b) Fazit der Landeskompetenz (Art. 74 | Nr. 18 GG aF)

Die Bundeskompetenz (Art. 72 1 GG i.V. m. Art. 74 1 Nr. 1 Var. 1 GG) ist im Bereich des
freien Wohnungsmarktes bezogen auf den Berliner Mietendeckel (MietenWoG BIn) ein-
schlagig, sodass hier nicht der Regelfall (Art. 70 | GG) mit Verweis auf den ehemaligen
Kompetenztitel des Wohnungswesens greift.

4. Gesamtergebnis der Gesetzgebungskompetenz

Der Bund hat gem. Art. 72 | GG i.V. m. Art. 74 | Nr. 1 Var. 1 GG die Kompetenz zur
Gesetzgebung fir die vorliegende Materie. Ebenso tritt die Sperrwirkung (Art. 72 | GG)
ein, sodass das Land Berlin keine Gesetzgebungszustandigkeit fiir einen landesrechtli-
chen Mietendeckel innehat und es sich beim MietenWoG Bln um kompetenzwidrig er-
lassene Normen handelt. Dies fiihrt zur formellen Verfassungswidrigkeit und Nichtig-
keit.1’®

lll. Materielle VerfassungsmaRigkeit des Berliner Mietendeckels

Das MietenWoG BIn kénnte auch in materieller Hinsicht einen Verfassungsverstol} be-
grinden. Durch das vorliegenden MietenWoG BlIn bestehen in materieller Hinsicht ver-
fassungsrechtliche Bedenken in Hinblick auf die Eigentumsgarantie gem. Art. 14 | GG,
die Vertragsfreiheit gem. Art. 2 | GG und das Gleichheitsgebot gem. Art. 3 | GG.1"® Zu-
dem kommen die Verletzung der Berufsfreiheit (Art. 12 | GG) als Téatigkeit gewerblicher
Ausiibung der Vermietung und Art. 23 VvB in Betracht.® Der Schwerpunkt der vorlie-
genden Ausarbeitung liegt lediglich auf Art. 14 1 GG und auf Art. 3 | GG.
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1. Eigentumsgarantie (Art. 14 1 GG)

Eigentumsbezogene Garantien waren in Deutschland bereits in den 88 164 f. der Pauls-
kirchenverfassung von 1849 und in Art. 153 WRV niedergeschrieben.!! Die verfas-
sungsrechtliche Verankerung des Eigentums wurde aufgrund seiner eklatanten Bedeu-
tung fur die menschliche Existenz als Sicherung der materiellen Lebensgrundlage sowie
der wirtschaftlichen und dadurch auch der staatsburgerlichen und gesellschaftlichen Un-
abhangigkeit vorgenommen.82 Die Prifung der Eigentumsgarantie erfolgt grundsatzlich
— wie auch bei den anderen Freiheitsrechten — mit der groben Unterteilung in den
Schutzbereich, den Eingriff und der verfassungsrechtlichen Rechtfertigung. 8

a) Eingriff in den Schutzbereich

Als Abwehrrecht schitzt die Eigentumsgarantie vor ungerechtfertigten Eingriffen der 6f-
fentlichen Gewalt.'84

aa) Er6ffnung des Schutzbereiches

Das Eigentum wird verfassungsrechtlich gewahrleistet durch das Grundrecht der Eigen-
tumsgarantie (Art. 14 GG).® Der konkrete Bestand des Eigentums ist geschuitzt.*# Sub-
jektive offentliche Rechte fallen lediglich ausnahmsweise in den Schutzbereich des Art.
14 | GG.*¥ positionen und Interessen, die noch nicht erworben sind, die sich noch nicht
vermoégensrechtlich verfestigt haben, fallen nicht unter den Eigentumsschutz von Art. 14
GG.!88 Vom Begriff des Eigentums (Art. 14 | GG) ist jede vermdgenswerte Position um-
fasst, die nach Art eines Ausschlief3lichkeitsrecht dem Einzelnen zugeordnet werden
kann.'® Bei den ,vermodgenswerten Positionen“ muss es sich um subjektive (private)
Rechte handeln, die einen materiellen Wert haben.® Der verfassungsrechtliche Eigen-
tumsbegriff des Art. 14 GG ist dabei nicht mit dem zivilrechtlichen Eigentumsbegriff iden-
tisch und geht Gber diesen weit hinaus, sodass neben dem Eigentum i.S. d. BGB auch
andere Positionen geschiitzt sind.*!

bb) Eingriff
Ein Eingriff in den Schutzbereich des Art. 14 | GG liegt insbesondere dann vor, sofern
eine schutzfahige Position entzogen oder ihre Nutzung, Verwertung oder Verfiigung be-

schrankt wird. %2 In einer gesetzlichen Mietpreisbegrenzung liegt eine Beschrankung des
Eigentumsrechts und damit ein Eingriff vor.%3

181 Epping, Grundrechte, Rn. 427.

182 Katz/Sander, StaatsR, Rn. 871.

183 Kingreen/Poscher, Grundrechte, Rn. 400 ff., 1097 f.

184 Katz/Sander, StaatsR, Rn. 872.

185 Badura, StaatsR, Kapitel C Die Grundrechte Rn. 84.

185 BVerfGE 105, 252 (277) m.w.N.

187 Michael/Morlok, Grundrechte, Rn. 388.

188 Gropl, in: Gropl/Windthorst/v. Coelln, StuKo GG, Art. 14 Rn. 30.
189 Gersdorf, Verfassungsprozessrecht und VerfassungsmaRigkeitspriifung, Rn. 289.
190 |psen, StaatsR Il, Rn. 724.

191 Manssen, StaatsR II, Rn. 720.

192 Manssen, StaatsR II, Rn. 730.

193 Wissenschaftlicher Dienst des BT, Gesetzgebungskompetenz fiir ein zeitlich begrenztes Verbot von
Mieterh6hungen und Vereinbarkeit mit Art. 14 GG, WD 3 - 3000 - 149/19, S. 6.
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cc) Stellungnahme zum Eingriff in den Schutzbereich

Das MietenWoG BIn begrenzt die Hohe der Miete, wonach eine Beschrankung der Frei-
heit der Eigentimer im Rahmen der wirtschaftlichen Verwertung des Eigentums durch
Vermietung erfolgt und es wird au3erdem in bestehende Mietvertragsverhaltnisse und
die daraus resultierenden Rechte eingegriffen, sodass schlussendlich Eingriffe in das
Eigentum nach Art 14 GG vorliegen.®* Insbesondere der Mietenstopp mit der Stichtags-
regelung (8 3 MietenWoG BIn), die Absenkungsregelung (8 5 MietenWoG BIn) und die
Regelung der Mietobergrenzen (§ 6 MietenWoG BIn) stellen Eingriffe dar.'%

b) Verfassungsrechtliche Rechtfertigung des Eingriffs

Aufgrund von unterschiedlichen Rechtfertigungsanforderungen ist eine Abgrenzung zwi-
schen Inhalts- und Schrankenbestimmungen (Art. 14 |1 2 GG) und Enteignungen (Art. 14
Il GG) vorzunehmen. 1

aa) Inhalts- und Schrankenbestimmungen sowie Enteignungen

Fur die Inhalts- und Schrankenbestimmungen sieht das Grundgesetz keine besonderen
Anforderungen vor, wohingegen die Enteignung lediglich unter strengen formellen und
materiellen Voraussetzungen zulassig ist.'%’

(1) Inhalts- und Schrankenbestimmungen (Art. 14 1 2 GG)

Unter Art. 14 1 2 GG versteht man die recht umfassende Befugnis des Gesetzgebers der
Festlegung von abstrakten und generellen Rechten und Pflichten des Eigentiimers flr
solche Rechtsgiter, die als Eigentum im verfassungsrechtlichen Sinne zu verstehen
sind.!8 Die Rechtssatze des objektiven Rechts, welche die Rechtsstellung des Eigent-
mers begriinden und ausformen, kénnen privatrechtlicher und 6ffentlich-rechtlicher Na-
tur sein.'®® Als Ausfluss der Sozialgebundenheit des Eigentimers sind Inhalts- und
Schrankenbestimmungen grundsétzlich entschadigungslos hinzunehmen.2®

(2) Enteignungen (Art. 14 1l GG)

Eine Enteignung i.S. d. Art. 14 Ill GG ist die teilweise oder vollstandige Entziehung von
konkret-individuellen Rechtspositionen des Eigentiimers i.S. d. Art. 14 1 1 GG zur Erfiil-
lung offentlicher Aufgaben.?°! Weiterhin setzt die Enteignung (Art. 14 1l GG) — als ho-
heitlicher Zugriff auf das Eigentumsrecht — die Guterbeschaffung zugunsten der 6ffentli-
chen Hand oder des sonst Enteignungsbeginstigten voraus.?°2 Gem. Art. 14 Il GG ist

194 Grzeszick, ZRP 2020, 37 (38).

195 papier, Materielle VerfassungsmaRigkeit des Gesetzes zur Neuregelung gesetzlicher Vorschriften zur
Mietbegrenzung, S. 3 f.

19 Kingreen/Poscher, Grundrechte, Rn. 1053.
197 Epping, Grundrechte, Rn. 469.

198 BVerfGE 52, 1 (27).

199 BVerfGE 58, 300 (330).

200 BeckOK GG/Axer, Art. 14 GG Rn. 72.

201 BVerfGE 143, 246 (333 Rn. 245) m.w.N.
202 BverfG NJW 2017, 217 (224 Rn. 246).
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die Enteignung lediglich gegen Entschadigung zulassig, sodass dadurch ein gewisser
Wertschutz gewahrleistet wird. 2%

(3) Stellungnahme zur Abgrenzung

Die gesetzlichen Regelungen des Berliner Mietendeckels (MietenWoG BIn) sind auf-
grund der fehlenden Guterbeschaffung und ihres abstrakt-generellen Charakters nicht
als Enteignung (Art. 14 1l GG), sondern als Inhalts- und Schrankenbestimmung (Art. 14
| 2 GG) zu qualifizieren.?%

bb) Verfassungsmafigkeit des MietenWoG Bln

Inhalts- und Schrankenbestimmungen missen zunachst durch Gesetz erfolgen (Art. 14
| 2 GG), sodass ein zwingender Gesetzesvorbehalt besteht.2% Das (inhalts- und schran-
kenbestimmende) Gesetz i.S. v. Art. 14 | 2 GG muss in formeller Hinsicht (Gesetzge-
bungskompetenz/ Gesetzgebungsverfahren/ Form) und auch in materieller Hinsicht
(Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit/ Ggf. VerstoR gegen die Institutionsgarantie) der
Verfassung entsprechen.?%

(1) Formelle VerfassungsmaRigkeit

Wie bereits im Gesamtergebnis der Gesetzgebungskompetenz im Rahmen der Prifung
zur formellen Verfassungsmangigkeit (11.4.) festgestellt, unterfallt das MietenWoG Bin
(Berliner Mietendeckel) dem Kompetenztitel des birgerlichen Rechts (Art. 72 | GG i.V.
m. Art. 74 1 Nr. 1 Var. 1 GG) und es tritt fir die Bundeslander nach Art. 72 | GG eine
Sperrwirkung ein, sodass das MietenWoG BIn in formeller Hinsicht verfassungswidrig
ist.

(2) Materielle VerfassungsmaBigkeit

Weiterhin sind die gesetzlichen Regelungen des MietenWoG BIn fir die Mietpreisbe-
grenzung von Wohnraum am VerhaltnismaRigkeitsgrundsatz zu messen.?°’ Der Kern-
bereich der Eigentumsgarantie, zu dem die Privatnutzigkeit (Zuordnung des Eigentums-
objekts zu einem Rechtstrager, dem das Eigentum als Grundlage privater Initiative von
Nutzen sein soll) und ebenso die grundsatzliche Verfligungsbefugnis tber den Eigen-
tumsgegenstand gehéren, darf jedoch nicht ausgehohlt werden.2%8

Das inhalts- und schrankenbestimmende Gesetz (hier: MietenWoG BIn) muss vor allem
dem Ubermal3verbot geniigen, d.h. das Gesetz muss einen legitimen Zweck verfolgen
sowie geeignet, erforderlich und angemessen sein.?%°

203 Jarass, in: Jarass/Pieroth, GG-Kommentar, Art. 14 Rn. 92.

204 Grzeszick, ZRP 2020, 37 (38).

205 gchmidt, Grundrechte, Rn. 932.

206 - Gersdorf, Verfassungsprozessrecht und VerfassungsmaRigkeitspriifung, Rn. 307 ff.
207 Tietzsch, WuM 2020, 121 (126).

208 BVerfGE 100, 226 (241) m.w.N.

209 Manssen, StaatsR I, Rn. 740.
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(a) Legitimer Zweck

Der legitime Zweck einer Beschréankung des Eigentums muss in sachgerechten und ver-
nlinftigen Griinden des Gemeinwohls (Art. 14 1l GG) liegen.?°

Das MietenWoG BIn zielt auf die Bremsung der rasanten Preisentwicklung auf dem
freien Mietenmarkt ab, indem es die Mieten auf ein sozialvertragliches Mal3 zuriickfiihren
will, um einen angemessenen Wohnraum insbesondere fir Bevolkerungsschichten mit
mittleren und geringerem Einkommen zugénglich zu machen bzw. zu erhalten und
dadurch dem Verdrangungsprozess und dem sozialen Unfrieden entgegenzuwirken.?!!
Der Landesgesetzgeber Berlin sieht es nach seiner Landesverfassungspflicht (Art. 28
VvB) und als Aufgabe des Sozialstaates (Art. 20 | GG) an, dem Krafteungleichgewicht
zwischen Vermietern und Mietern sowie der bevorstehenden Verdrdngung einkommens-
schwacher Bevdlkerungsschichten mittels wirksamer MafRnahmen entgegenzuwir-
ken.?!2 Der gesetzgeberische Zweck der Entgegenwirkung einer (in)direkten Verdran-
gung von wirtschaftlich schwachen Bevdlkerungsgruppen aus stark nachgefragten
Wohnquartieren liegt im offentlichen Interesse und stellt ein legitimes Ziel bzw. einen
legitimen Zweck dar.?!® Der legitime Zweck fehlt lediglich dann, sofern der Gesetzgeber
mit seiner Maflinahme (Gesetz) ein nicht geschutztes Rechtsgut des Grundgesetzes for-
dern will.?** Trotz Vorlage des legitimen Zwecks, kénnen jedoch Zweifel in objektiver
Hinsicht an der Einschatzung des Gesetzgebers zur Vorlage der angefuhrten Griinde
bestehen, die einen derartigen Handlungsbedarf und einen damit verbundenen Eingriff
des Landesgesetzgebers notwendig machen, denn der Anstieg von Bestandsmieten un-
ter Hinzuziehung des Reallohns (inkl. der Inflationsberiicksichtigung) fuhrt zu deutlich
anderen Werten als der Anstieg von Bestandsmieten im Verhaltnis zur tatséchlich aus-
schlaggebenden GroRRe des Haushaltsnettoeinkommens.?*®

(b) Geeignetheit

Das inhalts- und schrankenbestimmende Gesetz musste geeignet, d.h. zur Erreichung
des vom Gesetzgeber anvisierten legitimen Ziels forderlich sein.?® Die Moglichkeit zur
Zweckerreichung genugt und das Gesetz darf bzgl. der objektiven Zwecktauglichkeit
nicht schlechthin oder objektiv untauglich sein.?’

Die bereits dargelegte Kombination des Berliner Mietendeckels aus Mietenstopp und
Mietobergrenzen unterbindet naturgemaf einen weiteren Anstieg der Mietpreise, sodass
auf allgemeiner Ebene die Mietpreisbegrenzungen des MietenWoG BIn zweifellos dazu
geeignet sind, Preisdampfungen auf dem Wohnungsmarkt herbeizufiihren.?!® Die Be-
grenzung der Miethéhen kann Preisspitzen auf angespannten Wohnungsmarkten zwar
verhindern und die Voraussetzungen des Marktzugangs von einkommensschwachen
Mietern schaffen, jedoch ist nach wie vor die Einkommensstéarke der potenziellen Mieter
bei der Selektion der Bewerber fiir die Vergabe von Mietobjekten von Bedeutung und

210 Gropl, in: Gropl/Windthorst/v. Coelin, StuKo GG, Art. 14 Rn. 62.
211 Abgeordnetenhaus Berlin-Drs. 18/2347, S. 2 vom 28.11.2019.
212 Abgeordnetenhaus Berlin-Drs. 18/2347, S. 15 vom 28.11.2019.
213 BVerfG NZM 2019, 676 (680 Rn. 60).

214 Mollers, Juristische Methodenlehre, § 10 Rn. 43.

215 papier, Materielle VerfassungsmaRigkeit des Gesetzes zur Neuregelung gesetzlicher Vorschriften zur
Mietbegrenzung, S. 7 ff.

216 Gersdorf, Verfassungsprozessrecht und VerfassungsmaRigkeitspriifung, Rn. 309, 271.
217 BVerfGE 143, 246 (348 Rn. 285) m.w.N.
218 Tietzsch, WuM 2020, 121 (126).
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das Angebot an zu vermieteten Objekten kdnnte aufgrund geringerer Quoten der Wie-
dervermietung durch verringerte finanzielle Ertragsaussichten sinken.?'® Daher ist nicht
frei von Zweifel und hochst fraglich, ob das gesetzgeberische Ziel der Versorgung mit
einem ausreichendem Wohnraumangebot fur einkommensschwache Mieter auf mittel-
oder auch auf langfristige Sicht sichergestellt werden kann.??° Das Abstellen auf ein
mdglichst hohes Einkommen kdnnte jedoch gerade durch eine Begrenzung der Miet-
hohe teils geringerer Bedeutung beigemessen werden, denn das Haushaltseinkommen
ist fir den Vermieter im Wesentlichen insoweit interessant, als dass es der Belegung der
Bezahlbarkeit des Mietzinses dient.??! Durch die Vorkehrungen des MietenWoG BIn zur
Nichterfassung von erstmalig bereitgestelltem Wohnraum ab 2014 und der funfjahrigen
Geltungsdauer des Gesetzes fallen die mittel- und langfristig drohenden Nachteile auf-
grund des verringerten Anreizes zur Schaffung von Wohnraum deutlich geringer aus, als
dies bei einer Regelung einschlagig ware, die zeitlich unbeschrankt gilt und auch Neu-
bauten erfasst.??2 Die Regelungen des MietenWoG BIn tragen insbesondere und allge-
mein dazu bei, dem Verdrdngungsprozess einkommensschwacher Mieter aus beson-
ders nachgefragten Wohngebieten entgegenzuwirken, sodass die Vorschriften im Er-
gebnis nicht von vornherein ganzlich untauglich, die anvisierten Ziele des Gesetzgebers
zu beférdern und das Gesetz somit geeignet ist, das legitime Ziel zu erreichen.??3

(c) Erforderlichkeit

Die Inhalts- und Schrankenbestimmung darf zudem den Eigentimer nicht mehr beein-
trachtigen als es der gesetzgeberische Zweck erfordert, d.h. ein milderes Mittel darf nicht
zur Verfiigung stehen.??* Anzunehmen ist ein VerstoR gegen den VerhaltnismaRigkeits-
grundsatz, sofern ein milderes Mittel ersichtlich ist, mit dem der gesetzgeberische Zweck
gleich effektiv (genauso gut) erreicht werden kann.?? Der Gesetzgeber muss dabei nicht
die beste Problemldsung fur den Gesetzeszweck gefunden haben, denn ihm wird inso-
weit ein Beurteilungs- und Prognosespielraum zugestanden.??

Mdgliche Alternativen waren die Gewahrung von Wohngeld und auch die Férderung des
Wohnungsbaus, die jedoch beide — ungeachtet der damit zusammenhangenden Kosten
— im Rahmen des gesetzgeberischen Beurteilungs- und Prognosespielraums keine mil-
deren sowie zweifelsohne kurzfristig vergleichbare wirksame Mittel darstellen.??” Erst
langfristig wirde die Starkung des 6ffentlich geférderten Wohnraums zu einer Dampfung
des Mietanstiegs fuhren und ein generelles Verbot von Mieterhéhungen gilt fur alle Be-
volkerungsschichten, wahrend der soziale Wohnungsbau auf bestimmte Bevdélkerungs-
schichten beschrankt ist.??¢ Gleiches durfte insoweit flr die Gewahrung von Wohngeld
anzunehmen sein.

219 BVerfG NZM 2019, 676 (680 f. Rn. 62 f.) m.w.N.
220 Grzeszick, ZRP 2020, 37 (39).

221 Tietzsch, WuM 2020, 121 (131).

222 Grzeszick, ZRP 2020, 37 (39).

223 Papier, Materielle VerfassungsmaRigkeit des Gesetzes zur Neuregelung gesetzlicher Vorschriften zur
Mietbegrenzung, S. 9 f.

224 BeckOK GG/Axer, Art. 14 GG Rn. 89.

225 Gropl, in: Gropl/Windthorst/v. Coelln, StuKo GG, Art. 14 Rn. 63.
226 BVerfG NJW 2019, 3054 (3058 Rn. 66) m.w.N.

227 BVerfG NZM 2019, 676 (681 Rn. 67) m.w.N.

228 \Wissenschaftlicher Dienst des BT, Gesetzgebungskompetenz fiir ein zeitlich begrenztes Verbot von
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Die bundesrechtlichen Regelungen zur bestehenden Mietpreisbremse kénnten ein mog-
liche Alternative zum MietenWoG Bln darstellen, aufgrund dessen die Mietpreisbremse
und der Berliner Mietendeckel denselben Zweck verfolgen; zudem ist in Berlin eine deut-
liche Senkung des Anstiegs der durchschnittlichen Mietspiegelmiete seit Einfiihrung der
Mietpreisbremse im Jahr 2015 zu verzeichnen.??® Weiterhein besteht in Berlin ein quali-
fizierter Mietspiegel i.S. d. 8 558d BGB, sodass die Berliner Mietspiegeltabelle ausdiffe-
renzierte Wertspannfelder ausweist, welche auf der Grundlage von Wohnlage, Ausstat-
tung und Wohnflache eine Wertspanne angeben, die fir ein konkretes Objekt die orts-
ubliche Vergleichsmiete darstellen kann.?° Der Landesgesetzgeber Berlin halt die miet-
preisrechtlichen Bestimmungen des BGB jedoch fuir nicht hinreichend wirksam.?! Die
Wirkungslosigkeit der bundesrechtlichen Mietpreisbremse in Berlin dirfte fir die Zukunft
zweifelhaft erscheinen, allerdings macht der Gesetzgeber insoweit von seinem Recht
des Beurteilungs- und Prognosespielraums Gebrauch.?*

(d) Angemessenheit

Die Grenzen der Zumutbarkeit missen schlieRlich gewahrt sein.?2 Es trifft den Gesetz-
geber die Verpflichtung, die Belange des Gemeinwohls und die schutzwirdigen Interes-
sen des Eigentiimers in einen gerechten Ausgleich sowie in ein ausgewogenes Verhalt-
nis zu bringen.?* Der Gesetzgeber verflgt bei der Abwagung dieser Belange, aufgrund
der sich gegeniiberstehenden grundrechtlich geschutzten Positionen, tber einen weiten
Gestaltungsspielraum, der Pragung durch wirtschaftliche und gesellschaftliche Verhalt-
nisse erfahrt.2*® Berlicksichtigung kénnen dabei die jeweiligen Umsténde und Verhalt-
nisse auf dem Wohnungsmarkt finden.? Je angespannter die Situation auf dem Woh-
nungsmarkt ist, desto einschneidender kénnen die Eingriffe gegenliber dem Vermieter
sein, d.h. aber gleichzeitig auch, dass unter Umst&dnden Mietpreisbindungen lediglich
solange angemessen sind, wie eine angespannte Situation auf dem Wohnungsmarkt
vorliegt.Z” Der Gestaltungsbereich des Gesetzgebers ist umso weiter, je starker andere
von der Nutzung fremden Eigentums abhangig sind, wobei dies besonders im Mietrecht
von Bedeutung ist.2® Zur Deckung des Wohnbedarfs kann der GroRteil der Bevolkerung
nicht auf Eigentum zurlickgreifen, sondern ist gezwungen, Wohnraum zu mieten.?* Die
Existenz privaten und privatwirtschaftlich nutzbaren Eigentums ist fur die Gesellschaft
hingegen die Grundlage einer Ordnung privater Initiative und privaten Interesses unter
den Bedingungen einer dezentralisierten Wirtschaft.?4° Ebenso gebietet es der gesetz-
geberische Auftrag, soziale Gerechtigkeit und Kontrolle wirtschaftlicher Machtstellung

229 Ppapier, Materielle VerfassungsmaRigkeit des Gesetzes zur Neuregelung gesetzlicher Vorschriften zur
Mietbegrenzung, S. 10 f.

230 papier, Materielle VerfassungsmaRigkeit des Gesetzes zur Neuregelung gesetzlicher Vorschriften zur
Mietbegrenzung, S. 11.

231 Abgeordnetenhaus Berlin-Drs. 18/2347, S. 1 vom 28.11.2019.

232 papier, Materielle VerfassungsmaRigkeit des Gesetzes zur Neuregelung gesetzlicher Vorschriften zur
Mietbegrenzung, S. 12.

233 Gersdorf, Verfassungsprozessrecht und VerfassungsmaRigkeitspriifung, Rn. 309, 273.
234 BVerfGE 143, 246 (341 Rn. 268) m.w.N.

235 BVerfG NJW 2019, 3054 (3059 Rn. 74) m.w.N.

236 BVerfG NZM 2019, 676 (682 Rn. 74) m.w.N.

237 Wissenschaftlicher Dienst des BT, Gesetzgebungskompetenz fir ein zeitlich begrenztes Verbot von
Mieterh6hungen und Vereinbarkeit mit Art. 14 GG, WD 3 - 3000 - 149/19, S. 7.

238 Antoni, in: HOmMig/Wolff, HK-GG, Art. 14 GG Rn. 12.
239 BVerfGE 89, 1 (6).
240 Badura, StaatsR, Kapitel C Die Grundrechte Rn. 84.
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gegeniber den Nachteilen und Gefahren einer privatautonomen Eigentumsnutzung und
Guterzuteilung zu gewabhrleisten.?*! Neben der Beachtung der Eigenart des vermogens-
werten Guts oder Rechts, muss der Gesetzgeber auch die Bedeutung des vermdgens-
werten Guts oder Rechts fuir den Eigentimer beachten.?*? Nicht verkannt werden darf
jedoch die Tatsache, dass das Eigentum dem einzelnen Eigentiimer als materielle Si-
cherung seiner Lebensfiihrung und seiner damit verbundenen wirtschaftlichen Unabhan-
gigkeit sowie Freiheit dient.?** Allerdings verleint Art. 14 GG keinen Anspruch auf die
Erzielung der héchstméglichen Rendite aus dem Eigentumsobjekt.?** Eine Uberschrei-
tung der von Art. 14 | GG gezogenen Grenzen liegt vor, sofern Regulierungen der Miet-
héhe dauerhaft zu Verlusten fir den Vermieter oder zu einer Gefahrdung der Substanz
der Mietsache fiihren.?*® Vor allem sind fur die Kriterien der Schwere und Tragweite (In-
tensitat) der Eigentumsbeschrankung zu berticksichtigen.?*® Aus Griinden der Zumut-
barkeit kann es geboten sein gesonderte Harte- und Ausnahmefalle sowie Ubergangs-
regelungen im Sinne des Vertrauensschutzes zu regeln und einen finanziellen Ausgleich
fur die Abmilderung der rein wirtschaftlichen Belastung einer Regelung zu schaffen.?*’
Der Vertrauensschutz in den Bestand einer Position muss grundsatzlich ebenso gewahr-
leistet sein.?*® Allerdings muss gerade im sozialpolitisch umstrittenen Gebiet des sozia-
len Mietrechts mit haufigen Gesetzesanderungen gerechnet werden und das Vertrauen
in den unveranderten Fortbestand einer gunstigen Rechtslage kann nicht ohne weiteres
bestehen.?4®

Lediglich anhand der einzelnen Regelungen lasst sich die VerhaltnismaRigkeit im enge-
ren Sinne beurteilen.?®

(aa) Geltungsdauer und Anwendungsbereich

Die fuinfjahrige Befristung der Geltungsdauer des MietenWoG BIn muss jahrlich in Bezug
auf die Wohnungsnot Uberprft werden, denn das Gesetz muss im Falle eines Wegfalls
der Wohnungsnot im Umfang des Wegfalls unverztglich — auch vor Ablauf der flnfjah-
rigen Befristung — aufgehoben werden.??

Zweifelhaft erscheint auch eine gesicherte Datenlage des Berliner Senats, die die empi-
rische Absicherung der Notsituation des Mietwohnungsmarktes in Berlin gewéhrleis-
tet.22 Das MietenWoG BIn gilt pauschal im gesamten Stadtgebiet von Berlin und ist trotz
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der in 8 5 MietenWoG BIn niedergeschriebenen Berticksichtigung der Wohnlage in Hin-
blick auf die verfassungsrechtliche Rechtfertigungslast problematisch, denn die Erfor-
dernis der Regulierung der Miethohe fallt je nach Wohnlage in einer so grof3en und aus-
differenzierten, vielfaltigen Stadt wie Berlin unterschiedlich aus und durfte vor diesem
Hintergrund fir Gesamtberlin nicht geeignet sein, die verfassungsrechtliche Rechtferti-
gungslast zu erflllen.?*® Im Rahmen der Mietpreisbremse sorgte der Bundesgesetzge-
ber hingegen mithilfe des § 556d Il BGB fiir eine verfassungsrechtliche Absicherung, die
nicht tber das nach dem gesetzgeberischen Zielen gebotene Mal3 hinausgeht, denn
diese Norm erméchtigt die Landesregierungen die relevanten Gebiete durch Rechtsver-
ordnungen zu bestimmen, sodass lediglich in bestimmten Gebieten die Regelungen
wirksam werden.?*

Dem Gesetzesentwurf vorangegangene verfassungsrechtliche Bedenken hinsichtlich
des Unterfallens von umfassend sanierten Eigentumsobjekten in den Anwendungsbe-
reich des Gesetzes,?® sind durch die mittlerweile erfolgte Gleichstellung der Neubauten
— die ab dem 01. Januar 2014 bezugsfertig sind — und den umfassend sanierten Eigen-
tumsobjekten (8 1 | Nr. 3 MietenWoG BIn), nicht mehr gegeben.

Genossenschaftswohnungen sind nicht vom Anwendungsbereich des Berliner Mieten-
deckels ausgenommen, wobei dies aufgrund der Sonderkonstellation geboten waére,
denn die Nutzer einer genossenschaftlichen Wohnung sind nicht Mieter im herkémmli-
chen Sinne, sondern zugleich Genossenschaftsmitglieder, die durch ihre verbandsrecht-
liche Sonderstellung selbst Uber die Hohe der Nutzungsentgelte mitentscheiden kon-
nen.2%®

Nicht geregelt ist, ob die mogliche Nutzungsanderung (z.B. von Gewerbe zu Wohnen)
eine erstmalige Bezugsfertigkeit bedeutet.?®’ Allerdings ist von einer erstmaligen Ver-
mietung als Wohnraum i.S. d. 8 4 MietenWoG BIn auszugehen, sofern die Nutzung der
Raume von Gewerbe zu Wohnen geandert wurde,?® sodass angenommen werden
kann, dass solche Raume grundsétzlich in den Anwendungsbereich des MietenWoG Bln
fallen.?®

(bb) Mietenstopp

Die Stichtagsregelung (18. Juni 2019) des § 3 I, Il MietenWoG BIn bezieht sich im Rah-
men des Mietenstopps auf Mieterhdhungen und kénnte aufgrund der Anknlpfung an
einen in der Vergangenheit liegenden Stichtag (Ruckwirkung) verfassungsrechtlich prob-
lematisch sein, denn der Mietenstopp beginstigt einerseits die Mieter und belastet je-
doch die Vermieter.?®° Bei der Rickwirkung geht es um die Rechtssicherheit und den
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Vertrauensschutz.?®* Grundsatzlich soll der Einzelne auf die Rechtslage vertrauen kon-
nen, die dieser seinem Handeln zugrunde gelegt hat, ohne dass die Rechtslage riickwir-
kend geé&ndert wird, denn das einschlagige Grundrecht ist verletzt, sofern das Gesetz
eine grundrechtlich geschiitzte Rechtsposition in unzulassiger Weise ruckwirkend an-
dert.?%2 Unterschieden wird zwischen der ,echten® und der ,unechten” Riickwirkung.2®3

Die ,echte* Ruckwirkung ist grundséatzlich verfassungsrechtlich unzulassig und liegt vor,
sofern der von der jeweiligen Norm betroffene Sachverhalt bereits im Zeitpunkt ihres
Inkrafttretens vollstéandig abgeschlossen war.?%* Grundsatzlich schutzwiirdig ist das Ver-
trauen des Betroffenen, dass der tatsachlich abgeschlossene Sachverhalt ebenso recht-
lich abgeschlossen ist.?® Die Zulassigkeit und damit das Zurlickstehen des Vertrauens-
schutzes ist ausnahmsweise gegeben, sofern zwingende Griinde des Gemeinwohls die
Ruckwirkung erfordern, eine unklare Rechtslage durch die riickwirkende Norm bereinigt
werden soll, die betroffene Rechtsstellung einen Vertrauensschutz nicht genief3t oder
ein Vertrauen in den Fortbestand nicht begriindet war.?%® Das schutzwiirdige Vertrauen
in die geltende Rechtslage entféllt bereits dann, sofern der Betroffene mit einer Neure-
gelung ernsthaft rechnen musste.?®’ Die ,unechte* Riickwirkung ist hingegen grundsétz-
lich nicht unzulassig und liegt vor, sofern eine gesetzliche Regelung in einen begonne-
nen, jedoch noch nicht abgeschlossenen Sachverhalt einwirkt.?® Fiur die ,unechte*
Ruckwirkung ist allerdings Voraussetzung, dass der bewirkte Grundrechtseingriff sich
als verhaltnismaRig erweist.?®® Durch Abwéagung — der Dringlichkeit und des Gewichts
der die Rechtsanderung rechtfertigenden Grinde mit dem enttduschten Vertrauen des
Betroffenen — ist die Grenze der Zumutbarkeit zu bestimmen, sodass die ,unechte Ruck-
wirkung* bei Uberwiegen des Vertrauens des Betroffenen unzulassig ist.2’° Nicht durch-
weg eindeutig ist die Unterscheidung zwischen ,echter* und ,unechter Riickwirkung.?"

Unter formeller Betrachtung liegt eine ,unechte” Riickwirkung vor, denn die gesetzlichen
Regelungen greifen frihstens mit Inkrafttreten des Gesetzes, sodass der Mietenstopp
erst ab diesem Zeitpunkt Anderungen der Miethohe begrenzt.?’? Jedoch erfolgt eine Be-
grenzung der Freiheit des Vermieters materiell mit rickwirkendem Gehalt, denn die
Stichtagsregelung bestimmt die zulassige Miethdhe in der Sache nach einem Zeitpunkt,
der bereits vor Inkrafttreten des Gesetzes liegt, sodass die entsprechende Rechtferti-
gung fur eine ,echte Rickwirkung® vonnoten ist.?’2 Das ,Verbot“ des § 3 MietenWoG BIn
hat die Nichtigkeit von Vereinbarungen (8 134 BGB) zur Folge, sodass der Mieter nach
dem Bereicherungsrecht ohne Rechtsgrund gezahlte Miete zuriickverlangen kann.?’*
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Dies spricht fur eine ,echte* Rickwirkung, aufgrund dessen fur abgeschlossene Verein-
barungen neue Rechtsfolgen angeordnet werden.?”® Die tiberhthte Miete soll nicht zur
Gesamtnichtigkeit des Mietverhaltnisses oder zur Gesamtnichtigkeit der Vereinbarung
Uber die Hohe der Miete fuhren, sondern die Nichtigkeit soll lediglich den tGberhdhten
Teil der Miete betreffen.2’

Mdglicherweise ist der Fortbestand der Rechtslage nicht mehr langer geschitzt, denn
besonders im sozialpolitisch umstrittenen Gebiet des sozialen Mietrechts ist mit haufigen
Gesetzesanderungen zu rechnen und es kann nicht an den Fortbestand einer fir den
betroffenen Vermieter giinstigen Rechtslage vertraut werden.?’” Fraglich ist aber, auf
welchen konkreten Zeitpunkt abzustellen ist.2”® Zur Verhinderung von Ankiindigungs-
und Mitnahmeeffekten wurde bereits eine Anknupfung an einen friheren Zeitpunkt als
den des Gesetzesbeschlusses als zulassig erachtet.?’”® Dem Gesetzgeber kommt ein
betrachtlicher Einschatzungsspielraum fur die Beurteilung zu, ab welchem Zeitpunkt die
Wirkung der Ankiindigung einer Gesetzesanderung den Gesetzeszweck durchkreuzt.
Der blo3e Verweis auf die 6ffentliche Debatte und einer nicht weiter hinterlegten Be-
hauptung von méglichen Mithahme- bzw. Vorholeffekten erscheinen der verfassungs-
rechtlich gebotenen Rechtfertigungslast der erforderlichen Darlegung des Gesetzgebers
nicht zu geniligen.?8! Ein Zeitraum von drei Monaten im Zusammenhang mit dem Stich-
tag wurde in der Vergangenheit nicht beanstandet.?®? Selbst bei einer zligigen Bearbei-
tung mussten bis zur Verabschiedung des MietenWoG BIn zahlreichende Monate ver-
gehen.?® Der Zeitraum erstreckt sich vorliegend auf Giber ein halbes Jahr zwischen dem
Stichtag und der giltigen Endfassung des MietenWoG BIn. Dieser lange Zeitraum kann
hingegen nicht mehr gedeckt sein. Im Ubrigen bezieht sich der Stichtag (18. Juni 2019)
auf das Eckpunktepapier, das aber bereits bedeutsame Abweichungen zum spéteren
Referentenentwurf aufweist, sodass der Vertrauensschutz friihstens durch den Senats-
beschluss zu einem ausformulierten Gesetzesentwurf entfallen kann.?®* Bei einem all-
gemeinen Vergleich des Gesetzesentwurfes?® mit der Endfassung des MietenWoG
BIn2, stellt man im Ubrigen weitere ergangene Anderungen fest. Die Staffelmiete dient
der langfristigen Planung der Refinanzierung und die Parteien verlassen sich auf eine
anfanglich niedrig vereinbarte Miete mit Staffelerhtéhung, sodass bei bestehenden Miet-
verhaltnissen, in denen eine Staffel- oder Indexmiete vor dem 18.06.2019 vereinbart
wurde, eine Rechtsposition schon vor Wegfall des Vertrauensschutzes geschaffen

215 papier, Materielle VerfassungsmaRigkeit des Gesetzes zur Neuregelung gesetzlicher Vorschriften zur
Mietbegrenzung, S. 23.

216 Herrlein/Tuschl, NZM 2020, 217 (225).

217 BVerfGE 71, 230 (252).

218 Herrlein/Tuschl, NZM 2020, 217 (231).

279 BVerfG NJW 1998, 1547 (1548 f.).

280 BVerfGE 95, 64 (89) m.w.N.

281 Grzeszick, ZRP 2020, 37 (41).

282 BVerfGE 95, 64 (89).

283 Tietzsch, WuM 2020, 121 (128).

284 Deutscher Anwaltverein, Stellungnahme durch den Ausschuss Miet- und Wohnrecht zum Referenten-
entwurf der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen des Landes Berlin fur ein Gesetz zur
Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in Berlin (Berliner MietenWoG), Stellungnahme Nr. 32/2019, S.
14 m.w.N.

285 Abgeordnetenhaus Berlin-Drs. 18/2347, S. 7 - 13 vom 28.11.2019.

286 Gesetz zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in Berlin (MietenWoG BIn) v. 11.02.2020, GVBI., S.
50.

30



Nr. 54 /2020

wurde, die nachtraglich beseitigt werden soll durch die Riickwirkung.?®” Aus den zuvor
genannten Grunden ist die Ruckwirkung bei bestehenden Mietverhaltnissen (einschliel3-
lich Staffel- und Indexmieten) zum Stichtag des 18. Juni 2019 verfassungsrechtlich nicht
zulassig.

Der Mietenstopp (8§ 3 MietenWoG BIn) sorgt allgemein durch die Einfrierung der Mieten
in Bestandsverhaltnissen fir eine vollstandige Suspendierung des im BGB vorgesehe-
nen Rechts der (schrittweisen) Mieterhéhung bis zur ortstiblichen Vergleichsmiete i.S. d.
§ 558 BGB und ist sehr schwerwiegend, sodass zur Rechtfertigung dieser Entziehung
der Rechtspositionen die 6ffentlichen Interessen bei der Abwagung Uberwiegen muis-
sen.?8

UbermaRig belastet werden Eigentiimer, die bisweilen deutlich unter der marktiiblichen
bzw. mdglichen Mieth6he geblieben sind, denn der Mietenstopp flihrt dazu, dass Eigen-
tumer bzw. Vermieter an einer solch geringen Miete festhalten werden, trotzdem dies
zur Erreichung des Gesetzeszwecks ebenfalls nach Einschatzung des Gesetzgebers
nicht notwendig ist, weil bei einer hdheren Miete diese nach den Vorschriften des Ge-
setzes auf einem deutlich hoheren Niveau reduziert bzw. gestoppt wird.?®° Fir die Wie-
dervermietung existiert daher eine Ausnahme-Regelung in § 3 Ill MietenWoG BiIn, der
eine hohere Miete bei einer modernen Ausstattung (zwei der funf Merkmale aus 8 6 1lI
MietenWoG BIn) erméglicht, indem moderate Erhohungen (max. um 1 EUR/gm, und
hochstens auf 5,02 EUR/gm) mdglich sind.?*° Allerdings begrenzt die Ausnahme-Rege-
lung des § 3 Il MietenWoG BIn die Miethéhe pauschal auf 5,02 EUR/gm und zugleich
gestattet der Landesgesetzgeber Mietobergrenzen von maximal 9,80 EUR/gm, sodass
die gesetzlichen Regelungen zum Mietenstopp zu einem Zurlckbleiben von bis zu knapp
50 Prozent fuhren und diese Tatsache nicht zur Erreichung des Gesetzzwecks hinrei-
chend geboten oder sonst zu rechtfertigen ist.?

Verkannt wird zudem der besondere Eigentumsschutz durch Gleichbehandlung aller
Vermieter, gleichgiiltig davon, ob diese aus der vertraglichen Uberlassung des Wohnei-
gentums durch Nutzung Anderer einen Ertrag erzielen wollen, der zur finanziellen Grund-
lage der eigenen Lebensgestaltung beitragt.?

Vor dem Hintergrund der moglichen Gefahr von Verlusten aus der Vermietung fir den
Eigentiimer, muss die allgemeine Preissteigerung (Inflation) — und ggf. auch der Anstieg
der Instandhaltungskosten im Baugewerbe sowie anderweitige mit dem Grundeigentum
verbundene Kosten —in Form von Mieterhéhungen ausgeglichen werden kénnen.?®3 Die
Inflationsrate findet jahrlich ab 2022 im Rahmen des Mietenstopps begrenzt auf maximal
1,3 Prozent Berucksichtigung (8 3 IV MietenWoG BIn). Der Ausgleich unterliegt ebenso
der Begrenzung der absoluten Mietobergrenze nach § 6 MietenWoG BIn, sodass dem
Mietenstopp gegeniber — selbst bei der Vorlage eines vollstéandigen Inflationsausgleich
— erhebliche grundrechtliche Bedenken bestehen.?%*
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Der Inflationsausgleich kann den tUbermaRigen Eingriff in die Rechte des Vermieters
nicht ausgleichen.?®® Eine jahrliche Steigerung von pauschalen 1,3 Prozent erscheint
jedoch nicht gerechtfertigt und verstd3t gegen den Grundsatz der VerhaltnismaRig-
keit.29¢

Die Berliner Losung der unterschiedslosen sowie pauschalen Erfassung von samtlichen
Bestandsverhaltnissen und allen hiervon betroffenen Gruppen der Vermieter (Kleine-
/mittelstandige Privatvermieter und Wohnungskonzernen) und Mieter (Leistungsschwa-
che und Leistungsstarke), die keinerlei Differenzierung bezulglich der Leistungsfahigkeit
kennt, erscheint vor der Argumentation der sozialen Wohnungsmarktpolitik als nicht
sachgerecht und dies fuihrt nicht zu einem angemessenen Ausgleich der sich widerstrei-
tenden Interessen.?’

(cc) Mietobergrenzen

Fur die Mietobergrenzen kennzeichnend ist insbesondere die Mietentabelle aus § 6 |
MietenWoG BlIn, die Mietpreise von 3,92 EUR/gm bis zu 9,80 EUR/gm anhand der Kri-
terien der erstmaligen Bezugsfertigkeit der Wohnung (Alters) und der Ausstattung ge-
stattet. Héhere Mietpreise sind im Fall von Ein- und Zweifamilienhdusern (8 6 1l Mieten-
WoG BIn), einer ,modernen* Ausstattung (8 6 Ill MietenWoG BIn), bei Modernisierungs-
malRnahmen (8§ 7 MietenWoG BIn) und durch die Hartefallklausel (§ 8 MietenWoG BIn)
maglich.

Die Wirtschaftlichkeit der Wohnung wird regelmaf3ig durch eine Miete sichergestellt, die
sich am ortlichen Markt orientiert.?®® Die bereits angesprochene Orientierung am Miet-
spiegel von 2013 ist besonders gravierend bei den Mietobergrenzen, denn diese grund-
satzliche Entkopplung vom freien Markt wird versucht tber eine Hochrechnung der Miet-
spiegelwerte von 2013 auf 2019 einzufangen und basiert auf Grundlage der Reallohn-
entwicklung, die jedoch deutlich hinter der Marktentwicklung zurtickblieb, und aul3erdem
selbst die Unterhaltung und Errichtung von Wohngebauden maf3geblichen Kosten nicht
ausreichend reprasentiert.?®® Dies ist im Ergebnis marktfern bzw. marktfremd, denn die
Indexierung ist nicht geeignet, die grundsatzliche Entkopplung vom freien Markt einzu-
fangen oder zu korrigieren.3°

Zudem erscheint der Umstand, dass in 8 5 I, lll MietenWoG BIn die ,Wohnlagezuord-
nung“ mittels einer Verordnung der fiir das Wohnungswesen zustandigen Senatsverwal-
tung vorbehalten bleibt, fir den Vermieter wenig transparent.®%

Die in § 6 MietenWoG BIn mittels Mietentabelle vorgesehenen Obergrenzen der Miete
stellen eine Differenzierung nach erstmaliger Bezugsfertigkeit und der Wohnungsaus-
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stattung dar, wobei der Landesgesetzgeber Berlin verkannt hat, das Kriterium der Woh-
nungsgroRe zu beriicksichtigen.®®? Das hat zur Folge, dass deutlich teurere kleinere
Wohnungen, die gerade in Ballungszentren haufiger nachgefragt sind, somit ohne er-
kennbare Begriindung groBen Wohnungen mietpreislich gleichgestellt werden.**® Ein
gewichtiger Eingriff in die Eigentumsverwertungsmaoglichkeit des Vermieters zeigt sich
aufgrund der Unterschiedlichkeit einer mit wenigen Merkmalen ausgestatteten Mieten-
tabelle (8 6 | MietenWoG BIn) im Vergleich zu einem ausdifferenzierten qualifizierten
Mietspiegel der Mietpreisbremse.?** Man kénnte annehmen, dass die Ausarbeitung der
Mietentabelle mit wenigen Merkmalen der Vereinfachung der Darstellung fur die Mieter
dient,*® jedoch ist diese Annahme gerade deshalb ein Trugschluss, weil der Berliner
Mietendeckel insgesamt ein ziemlich kompliziertes Konstrukt ist, welches dem Mieter zur
alleinigen Ermittlung der zulassigen Miete wohl kaum nitzlich sein dirfte.

Ein Widerspruch in sich — von einer ,modernen* Wohnung zu sprechen — liegt beispiels-
weise dann vor, sofern ohne Weiteres drei von funf Kriterien einer modernen Ausstattung
(z.B. Einbauktiche, hochwertiger Bodenbelag und Sanitarausstattung) in einer Wohnung
mit Bad, aber ohne Sammelheizung (z.B. Altbau bis Baualter 1964) vorhanden sind und
jedoch auch noch andere Kriterien wie veraltete, warmeenergiedurchlassige Holzfenster
hinzukommen, sodass nicht von einer ,modernen“ Wohnung die Rede sein kann.3% Eine
Einbaukiiche soll gem. 8§ 6 Il Nr. 2 MietenWoG BIn zu einer modernen Ausstattung zah-
len. Dem Kriterium ,Einbaukiiche” fehlt allerdings ein Attribut, wie ,modern* oder ,hoch-
wertig“, denn damit kbnnte der Vermieter eine veraltet abgenutzte Kiiche mit alten Tech-
nikgeraten zur Verfugung stellen, ohne dass der zuvor beschriebene Fall etwas mit ,mo-
dern“ zu tun hat.2%” Fraglich ist auch der Umgang mit der Umriistung von teils alten Be-
standteilen/Geraten auf Neue.**® Zu einer ,modernen“ Ausstattung zahlt auch ein hoch-
wertiger Bodenbelag gem. 8 6 Il Nr. 4 MietenWoG BIn. Die Vorlage des Kriteriums ist
besonders fraglich in Bezug auf die in der Wohnung bedeckten Flache mit dem ,hoch-
wertigen” Bodenbelag, denn es ist denkbar, dass lediglich eine Teilausstattung mit dem
vorliegenden Kriterium ausreicht.3%°

Weitreichende Folgen bestehen zudem fur Vermieter, die den Wohnraum selbst nutzen
und durch eine Finanzierung fur die Ermittlung des Beleihungswertes die fiktiv erzielte
Miete zugrunde gelegt wird, die nun aufgrund der eingefihrten Mietobergrenze sinkt,
sodass auch der Beleihungswert sinkt und von nun an zusatzliche Sicherheiten vom
Finanzierungsinstitut gefordert werden, die dem Darlehensgeber ggf. ein aul3erordentli-
ches Kundigungsrecht einraumen. 310
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(dd) Modernisierung

Im angemessenen Umfang miussen Modernisierungsmaflinahmen berticksichtigt wer-
den.3!! Solche werden durch § 7 MietenWoG BIn um maximal 1 EUR/gm Uber die zulas-
sige Miete gem. 88 3, 6 MietenWoG BIn bertcksichtigt.

Anzumerken ist, dass hinsichtlich der Moglichkeiten der Erh6hungen wegen Modernisie-
rungen eine enge Begrenzung nach Grund, Haufigkeit und Hohe — die deutlich enger als
bei § 556d BGB ist — vorgenommen wurde.?'? Anders als § 7 MietenWoG BIn werden
von 8 555b BGB tatbestandlich mehr ModernisierungsmalRnahmen umfasst (z.B. bauli-
che Veranderungen, die den Gebrauchswert der Mietsache nachhaltig erhéhen gem. §
555b Nr. 4 BGB).!® Die Vorschrift des § 7 MietenWoG Bln kollidiert mit den §8§ 559 ff.
BGB aufgrund der eingeschrankten Maoglichkeit zur Mieterh6hung und eines weniger
umfangsreichen Katalogs der ModernisierungsmaRnahmen.3!# Des Weiteren ist unge-
wiss, wieso 8 7 MietenWoG BlIn lediglich einmal auf die Durchfihrung der MaRnahme
und auf die einmalige Erh6hung abstellt.3'® Unklar ist das Verhaltnis zu der bundesrecht-
lichen Vorschrift des § 555b BGB, der die Umlage von jahrlich 8 % der Modernisierungs-
kosten moglich macht, denn 8 7 | 1 MietenWoG BlIn deckt sich nicht mit dieser und es
fehlt an einem Verweis auf § 555b BGB.3'® Mieter kénnen teils nach umfangreich erfolg-
ter Modernisierung ihre neue Mieth6he nicht mehr aufbringen und sind zur Aufgabe ihrer
Wohnungen gezwungen.®’ Dem Vermieter muss es dennoch maglich sein die Kosten
der Modernisierung, die dieser zwecks Wertstabilitat durchfihrt, in angemessenem Um-
fang umlegen zu kdnnen. Denkbar sind zudem mehrfach Modernisierungen, die aber an
der Mieterh6hungsmadoglichkeit um hdchstens 1 EUR/gm nichts dndern kénnen und das
Gesetz lasst offen, wie hoch die Modernisierungsmieterhdhung auch z.B. nur bei einer
kleineren und kostengiinstigen Modernisierung berechnet wird.3'® Auslegungskriterien
erhalt der Normanwender keine und der Verweis auf das BGB fehlt, sodass die Norm
nicht hinreichend bestimmt ist und zudem durch die buf3geldrechtliche Konsequenz nach
§ 11 I Nr. 5 MietenWoG BIn Ungemach droht.3!°

(ee) Flachenberechnung

Der Berliner Mietendeckel (MietenWoG BIn) enthalt keinerlei Definition zur ,Quadratme-
ter Wohnflache* und sorgt damit auch wiederholt in Hinblick auf die buf3geldrechtlichen
Konsequenzen (8 11 MietenWoG BIn) fur Probleme, denn fir den Normanwender ist die
Ermittlung bzw. die Berechnung der Wohnflache nach Angabe der Quadratmeteranzahl
— z.B. von Dachschragen und AuRenbereichen — unklar.3?° Eine Ubertragung bzw. ein

311 Wissenschaftlicher Dienst des BT, Gesetzgebungskompetenz fiir ein zeitlich begrenztes Verbot von
Mieterhdhungen und Vereinbarkeit mit Art. 14 GG, WD 3 - 3000 - 149/19, S. 8.

312 Grzeszick, ZRP 2020, 37 (40).

313 Papier, Materielle VerfassungsmaRigkeit des Gesetzes zur Neuregelung gesetzlicher Vorschriften zur
Mietbegrenzung, S. 20.

314 Deutscher Anwaltverein, Stellungnahme durch den Ausschuss Miet- und Wohnrecht zum Referenten-
entwurf der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen des Landes Berlin fur ein Gesetz zur
Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in Berlin (Berliner MietenWoG), Stellungnahme Nr. 32/2019, S.
16.

315 Herrlein/Tuschl, NZM 2020, 217 (223).
316 Selk, NZM 2020, 342 (345).

817 Tietzsch, WuM 2020, 121 (130).

318 Selk, NZM 2020, 342 (345).

319 Selk, NZM 2020, 342 (345 f.).

320 gelk, NZM 2020, 342 (346).
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Verweis auf die zivilrechtlich entwickelte Rechtsprechung der 88 535, 536, 558 BGB zur
~Wohnflache" diirfte sich fir den Landesgesetzgeber Berlin verbieten, aufgrund dessen
dieser sich auf die Einschlagigkeit des ,6ffentlich-rechtlichen Mietpreisrechts* beruft.3%

(ff) Hartefallklausel

Die Hartefallregelung findet sich in § 8 MietenWoG BIn wieder und erméchtigt die Inves-
titionsbank Berlin auf Antrag eines Vermieters eine hdhere Miete als die nach §§ 3 bis 6
zuldssige Miete zu genehmigen, sofern dies aus Griinden erforderlich ist, die nicht im
Verantwortungsbereich des Vermieters liegen. Zudem werden einige Beispiele in § 8 |
MietenWoG BIn aufgezahlt, die im Verantwortungsbereich des Vermieters liegen. § 8 Il
MietenWoG BIn hingegen regelt die unbillige Harte, die bei dauerhaften Verlusten bzw.
einem Substanzverlust der mal3geblichen Wirtschaftseinheit vorliegt. Die Begriffe der
Substanzgefahrdung und des Verlustes sind dort ebenfalls ndher definiert. Die fir das
Wohnungswesen zusténdige Senatsverwaltung wird zudem erméchtigt maf3gebliche
Kriterien fir einen Hartefall durch Rechtsverordnung festzulegen, vgl. § 8 lll MietenWoG
Bin.

Ausnahmen von der Mietpreisbindung werden durch entsprechende Regelungen der
Hartefalle kreiert, um eine Substanzverletzung zu verhindern.3?2 Um dem Bestimmtheits-
grundsatz zu genigen, hat der Gesetzgeber die Begriffe Substanzgefahrdung und des
Verlustes zwar naher definiert, jedoch diirfte die Uberantwortung der naheren Festle-
gung der fur den Hartefall maRRgeblichen Kriterien auf die zustdndige Senatsverwaltung
fur das Wohnungswesen nur schwer damit in Deckung zu bringen sein, dass die we-
sentlichen Entscheidungen vom Gesetzgeber selbst zu treffen sind, sodass auch die
Bestimmung der Grenze der dem Eigentiimer auferlegten Mietpreisbindung zu den we-
sentlichen Entscheidungen gehort.32® Der Gesetzgeber muss die Voraussetzungen und
Rechtsfolgen einer Eigentumsbeschréankung (Art. 14 | 2 GG) hinreichend bestimmt
selbst regeln, sodass die Erméchtigung an den Verordnungsgeber den verfassungs-
rechtlichen Anforderungen und insbesondere den rechtsstaatlichen Bestimmtheitsanfor-
derungen nicht gentigt.®?* Des Weiteren fehlt nicht nur der zum Verordnungserlass er-
machtigten Verwaltung, sondern auch dem Eigentimer an den nétigen, hinreichend be-
stimmten Vorgaben fir die Frage, ob die gesetzlich verlangten Voraussetzungen fir eine
Genehmigung vorliegen, denn der Gesetzgeber regelt eine pauschale Gegenausnahme
fur Griinde, welche im Verantwortungsbereich des Vermieters liegen und nennt im Zuge
dieser Gegenausnahme nur wenige, nicht abschlieRend aufgezahite Beispiele.3?® Im Fall
der Beurteilung einer ,unbilligen Harte* handelt es sich um einzelfallabhéngige Entschei-
dungen, die unter allen tatsachlichen und rechtlichen Gesichtspunkten beriicksichtigt
werden miissen.3?% Angesichts der erheblichen wirtschaftlichen Bedeutung und der Aus-
wirkungen auf ggf. langerfristige Investitionsplanungen sowie der Rickwirkung des Ge-
setzes, spricht vieles fur die Vorlage einer Ermessensreduzierung.®?’ Der Hartefallklau-

321 gelk, NZM 2020, 342 (346).

822 Wissenschaftlicher Dienst des BT, Gesetzgebungskompetenz fir ein zeitlich begrenztes Verbot von
Mieterhéhungen und Vereinbarkeit mit Art. 14 GG, WD 3 - 3000 - 149/19, S. 8.

323 Grzeszick, ZRP 2020, 37 (39).

324 papier, Materielle VerfassungsmaRigkeit des Gesetzes zur Neuregelung gesetzlicher Vorschriften zur
Mietbegrenzung, S. 18.

325 Grzeszick, ZRP 2020, 37 (39).
326 Abgeordnetenhaus Berlin-Drs. 18/2347, S. 35 vom 28.11.2019.
327 Herrlein/Tuschl, NZM 2020, 217 (224).
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sel fehlt eine (kurze) Frist fur die Entscheidung in einem beschleunigten Verfahren, trotz-
dem man dem Landesgesetzgeber eine Frist von zwei Monaten fur einen Entschei-
dungsrahmen nahegelegt hat.*?® Die Hartefallregelung, deren Anwendung der Exekuti-
ven Uberlassen wird, kann den Ubermagigen Eingriff in die Rechte des Vermieters nicht
ausgleichen.3?°

(99) Ordnungswidrigkeiten und Stellung der Behorden

§ 11 Il MietenWoG BlIn lasst bu3geldrechtliche Konsequenzen von bis zu 500.000 EUR
bei einer Ordnungswidrigkeit i.S. d. 8 11 | MietenWoG Bln zu. Unklare Kriterien des Mie-
tenWoG BIn (z.B. das Vorliegen einer ,modernen” Ausstattung) kénnen den Vermieter
u.U. die tatsachliche Rechtslage verkennen lassen und sind durch die buf3geldrechtli-
chen Konsequenzen belastet.*3° Den Behorden werden weitreichende Befugnisse (,alle
MalRnahmen, die zur Durchsetzung erforderlich sind“) durch die Generalklauseln einge-
raumt, vgl. dazu 8§ 2 Il, 5 Il MietenWoG BIn. Die vorherige Absenkungsregelung der
zustandigen Senatsverwaltung auf Antrag des Mieters (8 5 I, Il MietenWoG BIn) ist im
Gegensatz zur jetzigen Endfassung des Berliner Mietendeckels dahingehend abgeén-
dert worden, dass die Senatsverwaltung jetzt ermachtigt ist von Amts wegen alle not-
wendigen Malnahmen zur Durchsetzung des Verbots tGberhohter Mieten zu treffen. 33!

Die vorherige Fassung beddrfte durch solch eines intensiven Eingriffs nach der Wesent-
lichkeitstheorie einer ausdriicklichen Eingriffsgrundlage, die jedoch nach Anderung des
Wortlauts als nicht mehr gegeben angesehen werden kann.**2 Dem ist jedoch nicht so,
denn die Umformulierung rAumt der Senatsverwaltung durch die jetzige geltende Gene-
ralklausel mehr Befugnisse ein, indem diese sogar eine Absenkung kraft Gesetzes und
nicht mehr lediglich durch Antrag des Mieters mdglich macht, sodass die zur vorherigen
Fassung des 8 5 MietenWoG BIn gefundenen Ergebnisse fir diese gewahlte Konstruk-
tion gleichermalRen angenommen werden konnen.**3 Bei der vorherigen Fassung han-
delte es sich um einen Entzug oder Teilentzug privatrechtlicher Anspriiche, der zwar
eine Inhalts- und Schrankenbestimmung (Art. 14 | 2 GG) und keine Enteignung (Art. 14
Il GG) darstellt, jedoch der Schwere des Eingriffs nach einer (Teil-) Enteignung nahezu
aquivalent ist, sodass hierfur Uberragende Grinde des Allgemeinwohls den Belangen
Privater Uberwiegen mussen, die aufgrund der zuvor aufgezeigten Grinde der Unver-
haltnismaRigkeit des Mietenstopps fehlen.33

Die gewahlten gesetzgeberischen Instrumentarien des Mietenstopps und der Mietober-
grenzen sind selbst durch Ausnahme- und Hartefallregelungen aus den zuvor dargeleg-
ten Grinden im Ergebnis nicht verhaltnismafig und fihren zur materiellen Verfassungs-
widrigkeit.

328 Deutscher Anwaltverein, Stellungnahme durch den Ausschuss Miet- und Wohnrecht zum Referenten-
entwurf der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen des Landes Berlin fur ein Gesetz zur
Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in Berlin (Berliner MietenWoG), Stellungnahme Nr. 32/2019, S.
11f.

329 Heusch, NZM 2020, 357 (365).

330 Selk, NZM 2020, 342 (345).

331 Abgeordnetenhaus Berlin-Drs. 18/2347, S. 9 vom 28.11.2019.
332 Herrlein/Tuschl, NZM 2020, 217 (225).

333 Heusch, NZM 2020, 357 (365).

334 papier, Materielle VerfassungsmaRigkeit des Gesetzes zur Neuregelung gesetzlicher Vorschriften zur
Mietbegrenzung, S. 19 f.
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c) Ergebnis der Eigentumsgarantie (Art. 14 1 GG)

Die materielle Verfassungswidrigkeit auslésenden unverhaltnisméaligen Eingriffe in die
Inhalts- und Schrankenbestimmungen des Eigentums sind somit nicht mit Art. 1411 GG
vereinbar.

2. Gleichheitsgebot (Art. 31 GG)

Zudem kdnnte der allgemeine Gleichheitssatz des Art. 3 | GG verletzt sein. Neben der
Beachtung der willkiirfreien Anwendung des Gleichheitssatzes bei der Anwendung des
Gesetzes durch die Judikative und Exekutive (Rechtsanwendungsgleichheit als Gleich-
heit vor dem Gesetz) muss zudem ebenso die Legislative den Gleichheitssatz bei Erlass
von Gesetzen beachten (Rechtsetzungsgleichheit als Gleichheit des Gesetzes).**® Im
Gegensatz zu der dreistufigen Prifung der Freiheitsrechte (Schutzbereich, Eingriff und
Rechtfertigung) wird der Gleichheitssatz zweistufig gepruft (Vorliegen einer Ungleichbe-
handlung und Rechtfertigung).3®

a) Rechtlich relevante (Un)gleichbehandlung

Die Rechtsgleichheit ist das Schutzgut des Art. 3 | GG.%¥" Die Legislative als Normgeber
hat die Gleichbehandlung von wesentlich Gleichem und die Ungleichbehandlung von
wesentlich Ungleichem zu beachten.3*® Verboten ist also die Ungleichbehandlung we-
sensmafig gleicher Tatbestande und die Gleichbehandlung wesensméaRig ungleicher
Tatbestande.®*° Auf dieser Prifungsstufe wird durch Filterfunktion untersucht, ob eine
bestehende Ungleichheit rechtlich relevant und rechtlich bedingt ist, d.h. es muss zu-
nachst einmal eine Vergleichsgruppe bzw. ein Vergleichsfall gefunden werden, die/der
mit dem Ausgangsfall vergleichbar ist, dass diese eine rechtliche anzuerkennende Ge-
meinsamkeit aufweisen.3*° Fir die zu vergleichenden Tatbestande erfolgt eine wertende
Beurteilung.®**! Anhand des Vergleiches der Rechtsfolgen beurteilt sich, ob zunachst
zwei Gegenstande ungleich oder gleich behandelt werden.342

aa) Vermieter mit gemafigten Mietpreisen

Durch die eingeschrankten Erhdéhungsmdoglichkeiten des Mietenstopps erfolgt eine
Gleichbehandlung von wesentlich Ungleichem, denn Vermieter, die bisweilen gemaligte
Mietpreise verlangt haben und Vermieter, die den hdchstmoglichen Mietpreis nach den
Vorschriften des BGB verlangt haben, werden gleichbehandelt.3*

335 Schmidt, Grundrechte, Rn. 323.

33 godan, in: Sodan, GG-Kommentar, Art. 3 GG Rn. 2.
337 |psen, StaatsR Il, Rn. 799.

338 BVerfGE 132, 72 (81) m.w.N.

339 Hufen, StaatsR Il, § 39 Rn. 5.

340 Michael/Morlok, Grundrechte, Rn. 787.

341 Badura, StaatsR, Kapitel C Die Grundrechte Rn. 47.
342 BeckOK GG/Kischel, Art. 3 GG Rn. 15.

343 papier, Materielle VerfassungsmaRigkeit des Gesetzes zur Neuregelung gesetzlicher Vorschriften zur
Mietbegrenzung, S. 31.
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bb) Finanzielle Grundlage der eigenen Lebensgestaltung

Ungeachtet dessen, ob die Vermietung der finanziellen Grundlage der eigenen Lebens-
gestaltung dient oder nicht, werden alle Vermieter gleichbehandelt, sodass eine weitere
Gleichbehandlung von wesentlich Ungleichem erfolgt.34*

cc) Erfassung des gesamten Stadtgebiets von Berlin

Weiterhin bezieht sich das MietenWoG BlIn pauschal auf das ganze Stadtgebiet Berlins
und insbesondere im Rahmen der Mietobergrenzen wird der zentrale preisbildende Fak-
tor der Lage nicht bertcksichtigt, sondern dieser findet lediglich bei der Bestimmung der
Kappungsgrenze Berlicksichtigung.®** Demnach liegt eine Gleichbehandlung von we-
sentlich Ungleichem vor.3*®

dd) Nichtberiicksichtigung der Gr6éRe der Wohnung

Zudem erfolgt eine Gleichstellung von deutlich teureren, kleineren Wohnungen miet-
preislich zu den groRen Wohnungen ohne erkennbare Begriindung, da im Rahmen der
Mietobergrenzen die Tabelle aus § 6 MietenWoG BlIn keinerlei Differenzierung nach dem
Kriterium der WohnungsgroéRe vornimmt, sodass der Vorwurf der Ungleichbehandlung
auch hier vorhanden ist.3%

b) Verfassungsrechtliche Rechtfertigung

Dem Gesetzgeber ist nicht jede Differenzierung durch Art. 3 | GG verwehrt, denn die
Differenzierungen setzen sachliche Grinde voraus, die dem Ausmalfi und dem Ziel der
(Un)gleichbehandlung angemessen sein mussen.®*® Die Legislative muss die verfas-
sungsrechtlichen Grenzen unter Einhaltung ihrer Gestaltungsfreiheit beachtet haben, so-
dass keine Untersuchung in Hinblick auf die gerechteste oder zweckmafiigste Losung
zu erfolgen hat.3*° Es gilt insoweit fir die verfassungsrechtliche Rechtfertigung der stu-
fenlose Prifungsmalistab, dessen Grenzen und Inhalt sich nicht abstrakt, sondern le-
diglich nach den jeweils betroffenen verschiedenen Regelungs- und Sachbereichen be-
stimmen lassen.®° Fur den Gesetzgeber ergeben sich bei den verfassungsrechtlichen
Anforderungen an den die (Un)gleichbehandlung tragenden Sachgrund des allgemeinen
Gleichheitssatzes je nach Differenzierungsmerkmalen und Regelungsgegenstand ver-
schiedene Grenzen, die von gelockerten auf das Willkiirverbot beschrankten Bindungen
bis hin zu strengen Anforderungen an die VerhaltnismaRigkeit reichen konnen.*! Gleich-
heitsrechte und Freiheitsrechte verdréangen sich nicht gegenseitig, sondern diese stehen
grundsatzlich nebeneinander, wobei die Beeinflussung des Rechtfertigungsmalistabs
eines Gleichheitsgrundrechts durch ein einschlagiges Freiheitsrecht moglich ist.*>? Eine

344 papier, Materielle VerfassungsmaRigkeit des Gesetzes zur Neuregelung gesetzlicher Vorschriften zur
Mietbegrenzung, S. 31.

345 Grzeszick, ZRP 2020, 37 (39 f.).

346 papier, Materielle VerfassungsmaRigkeit des Gesetzes zur Neuregelung gesetzlicher Vorschriften zur
Mietbegrenzung, S. 31.

347 Selk, NZM 2020, 342 (343 f.).

348 BVerfG NJW 2019, 1793 (1796 Rn. 64) m.w.N.
349 BVerfGE 84, 348 (359) m.w.N.

350 BVerfG NZM 2019, 676 (684 Rn. 94) m.w.N.
31 BVerfGE 129, 49 (68) m.w.N.

352 BeckOK GG/Kischel, Art. 3 GG Rn. 4.
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strengere Bindung der Legislativen ist aus dem einschlagigen Freiheitsrecht moglich. 353
Vor dem Hintergrund der durch das MietenWoG BlIn ausgeldsten massiven Eingriffe in
die Eigentumsgarantie (Art. 14 |1 GG) erfolgt die Vornahme eines strengen Prifungsmal-
stabs der VerhaltnismaRigkeit.**

aa) Legitimer Zweck und VerhaltnismaRigkeit

Falls die (Un)gleichbehandlung einen grundsatzlichen legitimen Zweck verfolgt (d.h. le-
gitim sind alle Zwecke, die nicht ausdriicklich verboten sind), ist zu priifen, ob die Diffe-
renzierung zur Erreichung des Zwecks verhaltnismagig ist.**> Aligemein soll das Mieten-
WoG BIn durch die Kombination von Mietenstopp und Mietobergrenzen fur preislich an-
gemessen Wohnraum sorgen und dem Verdrangungsprozess entgegenwirken. 3¢

(1) Vermieter mit geméaRigten Mietpreisen

Die gewahlte Pauschalitat soll der vereinfachten Handhabung dienen, denn auch eine
Differenzierung von ,guten“ und ,bésen” Vermietern durch abstrakte Regelungen sei oft-
mals nicht moglich.®” Bezlglich der tatsachlichen Verhaltnisse steht der allgemeine
Zweck/Sachgrund jedoch in keinem angemessenen Verhéltnis zur gesetzgeberischen
Wabhl der pauschalen Einfrierung der Mieten fir alle Arten von Mietverhéltnissen, denn
gerade Vermieter, die unterhalb der ortstiblichen Vergleichsmiete vermieten, handeln
durch ihre angebotenen Mietpreise gerade in besonderem Mal3e nach dem gesetzlichen
Grundgedanken eines entspannten Wohnungsmarktes, auf dem einkommensschwache
Mieter nicht aufgrund von tberhéhten Mieten verdrangt werden.3%8

(2) Finanzielle Grundlage der eigenen Lebensgestaltung

Die Gesetzesbegrindung verweist im Rahmen des § 8 Il MietenWoG BIn (Hartefallklau-
sel) auf eine verfassungskonforme Anwendung der Norm hin, dass die Berlicksichtigung
der Tatsache, sofern die Erzielung der Miete der finanziellen Grundlage fur die eigene
Lebensgestaltung dient, von den Gerichten kiinftig weitere Mafldgaben vorgenommen
werden sollen.>*° Der Gesetzgeber hat jedoch hinreichend Vorkehrungen zu treffen, die
einer Bericksichtigung ausreichend genigen. Die Hartefallregelung und sonstige Aus-
nahmen berucksichtigen den Aspekt an dieser Stelle aus den bereits zur Eigentumsga-
rantie genannten Grunden nicht hinreichend.

(3) Erfassung des gesamten Stadtgebiets von Berlin

Begrindet wird das fehlende Kriterium der Wohnlage einschlief3lich der fehlenden Un-
terscheidung von Ost und West neben der einheitlichen Festlegung von Mietobergren-
zen sowie der einheitlichen Behandlung von Mietern, mit der Gewahrleistung der Rechts-
sicherheit und zur Erfullung des Gesetzesziels, um der Verdrangung entgegenwirken zu

353 BVerfG NJW 2019, 3054 (3061 Rn. 94) m.w.N.

354 Papier, Materielle VerfassungsmaRigkeit des Gesetzes zur Neuregelung gesetzlicher Vorschriften zur
Mietbegrenzung, S. 32.

355 Kingreen/Poscher, Grundrechte, Rn. 528, 530.
356 Abgeordnetenhaus Berlin-Drs. 18/2347, S. 2 vom 28.11.2019.
357 Tietzsch, WuM 2020, 121 (126).

358 papier, Materielle VerfassungsmaRigkeit des Gesetzes zur Neuregelung gesetzlicher Vorschriften zur
Mietbegrenzung, S. 33.

359 Abgeordnetenhaus Berlin-Drs. 18/2347, S. 35 vom 28.11.2019.
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kénnen und gemischte Stadtquartiere zu erhalten.*® Sachliche Griinde liegen demnach
grundsétzlich vor, sodass sich solche am Grundsatz der Verhaltnismagigkeit, d.h. ins-
besondere im engeren Sinne der VerhaltnismaRigkeit, messen lassen missen.3®! Es ist
nicht von vornherein ausgeschlossen, dass eine einheitliche Regulierung der Preise, die
einzelne drtliche Markte Ubergreift, ggf. fir eine Erhaltung oder Erreichung einer sozialen
Durchmischung von Stadtvierteln gerechtfertigt sein kann.®%? Die durch die grundsatzli-
che Entkoppelung der Mietgrenzen vom freien Markt ausgeldste grundrechtliche Recht-
fertigungslast erfordert eine grundséatzliche umfassende und vergleichbare Differenzie-
rung bezuglich der gesetzlichen Gestaltung der Mietobergrenzen.3¢® Die véllige Entkop-
pelung vom Markt, d.h. die vollstandige Aufgabe einer Marktbezogenheit der regulierten
Mietpreise sowie auch die pauschale Erfassung von Ost und West — trotz der Erkenntnis
nach dem aktuellen ausdifferenzierten Kriterien des qualifizierten Mietspiegel fur anhal-
tende erheblich bestehende Unterschiede zwischen Ost- und Westobjekten — kann nicht
als verhaltnismaRig oder als angemessen bewertet werden.*** Die Wohnlage findet sich
als entscheidendes Kriterium bereits im Berliner Mietenspiegel wieder und die Geset-
zesbegrindung mit der fehlenden Bertcksichtigung der Wohnlage zu Zwecken der
Rechtssicherheit vermag den Verzicht nicht zu rechtfertigen, denn 8 5 MietenWoG BIn
bertcksichtigt selbst die Wohnlage bei der Kappung.3®® Die Zielsetzung von durchmisch-
ten Stadtquartieren ist ebenso wenig durch pauschale Gleichbehandlung zu rechtferti-
gen, denn die Wohnlage bildet einen wesentlichen wertbildenden Faktor, sodass an die-
ser Stelle durch die Aufgabe der Marktbezogenheit und einer volligen Entkoppelung vom
Markt empfindlich in die Wirtschaftlichkeit des Eigentums sowie der Nutzungsmaglichkeit
des Vermieters unangemessen eingegriffen wird.36¢

(4) Nichtbertcksichtigung der GroRRe der Wohnung

Im Gegensatz zum Berliner Mietenspiegel differenziert das MietenWoG BIn nicht zwi-
schen kleineren deutlich teureren Wohnungen und grof3en Wohnungen, ohne das sich
eine erkennbare Begriindung aus den einschlagigen Gesetzesmaterialien entnehmen
lasst und der Berliner Normgeber diese Tatsache scheinbar fir irrelevant hielt.®¢” Ver-
einfachungsgrinde kénnten allerdings fur die unterschiedslose Erfassung von Woh-
nungsgroRen zur erleichterten Handhabung des Gesetzes sprechen.®%® Der Berliner
Mietendeckel stellt jedoch insgesamt ein derart komplexes Werk dar, dass das Mieten-
WoG BIn durch die fehlende Erfassung der Wohnungsgrof3e fir Mieter nicht verstandli-
cher wird. Der alternative Mehraufwand durch Differenzierung der Wohnraumgrof3e — fur
GrofRstadte Ublich — wére fir den Landesgesetzgeber durch Unterteilung in vier Klassen

360 Abgeordnetenhaus Berlin-Drs. 18/2347, S. 31 vom 28.11.2019.

361 Papier, Materielle VerfassungsmaRigkeit des Gesetzes zur Neuregelung gesetzlicher Vorschriften zur
Mietbegrenzung, S. 33 f.

362 Grzeszick, ZRP 2020, 37 (41).
363 Grzeszick, ZRP 2020, 37 (41).

364 Papier, Materielle VerfassungsmaRigkeit des Gesetzes zur Neuregelung gesetzlicher Vorschriften zur
Mietbegrenzung, S. 34.

365 Papier, Materielle VerfassungsmaRigkeit des Gesetzes zur Neuregelung gesetzlicher Vorschriften zur
Mietbegrenzung, S. 34.

366 papier, Materielle VerfassungsmaRigkeit des Gesetzes zur Neuregelung gesetzlicher Vorschriften zur
Mietbegrenzung, S. 35.

367 Selk, NZM 2020, 342 (343).
368 Tietzsch, WuM 2020, 121 (129).
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der Mietentabelle problemlos méglich und ist trotz bereits erwdhnter gesetzgeberischer
Gestaltungsfreiheit nicht zu rechtfertigen.3°

bb) Fazit der verfassungsrechtlichen Rechtfertigung

Die einzelnen Aspekte, der Gleichbehandlung bei Ungleichem, sind aus den zuvor ge-
nannten Griinden nicht verhaltnismafig bzw. unangemessen und daher nicht gerecht-
fertigt.

c) Ergebnis des Gleichheitssatzes (Art. 31 GG)

Der Gleichheitssatz des Art. 3 | GG ist nicht nur tangiert, sondern auch in nicht zu recht-
fertigender Weise verletzt worden.

IV. Ausblick

Als Gesamtfazit ist festzuhalten, dass die Regelungen des MietenWoG BlIn (Berliner Mie-
tendeckel) sowohl in formeller (Gesetzgebungskompetenz) als auch in materieller Hin-
sicht (Art. 3 1, 14 1 GG) verfassungswidrig sind.

AbschlieRend sollen neben den Auswirkungen der neuen Landesregelungen auch mog-
liche Handlungsweisen fir die Legislative und fiir die Vertragsparteien des Mietverhalt-
nisses aufgezeigt werden. Beendet wird die Arbeit durch ein Fazit.

1. Auswirkungen der neuen Landesregelungen

Die Auswirkungen der neuen Landesregelungen (MietenWoG BIn) werden in Hinblick
auf die Zerrissenheit Gber die Anwendung des MietenWoG BIn, Normenkontrollverfah-
ren, Rechtsberatung und sonstige Aspekte erlautert.

a) Zerrissenheit Uber die Anwendung des MietenWoG BIn

Das MietenWoG BIn kann nicht risikolos in Folge der BuRRgeldbewahrung von VerstoRen
ignoriert werden, wobei selbst ein Befolgen des Gesetzes ein Risiko birgt, indem die
Parteien eine vertragliche Vereinbarung erheblich unterhalb der Marktmiete eingehen,
die durch eine festgestellte Verfassungswidrigkeit nicht gegenstandslos werden wiirde,
denn unklar ist, ob und in welchem Ausmalf eine Anpassung nach Mal3gabe des § 313
BGB vorgenommen werden kann.3’° Auf mégliche Handlungsweisen fur die Parteien
des Mietverhaltnisses sei an dieser Stelle auf (IV.2.b)) verwiesen.

b) Normenkontrollverfahren

Der Berliner Mietendeckel wird aufgrund seiner verfassungsrechtlichen Zweifel eine
Uberprifung vor den Verfassungsgerichten auf Bundes- und Landesebene, besonders
im Wege einer abstrakten Normenkontrolle, mit sich bringen.*"* Die abstrakte Normen-
kontrolle ist die Priifung eines bestimmten Rechtssatzes auf seine Ubereinstimmung mit

369 Selk, NZM 2020, 342 (344).
370 Haublein, ZfPW 2020, 1 (17).
371 Schede/Schuldt, NVwZ 2019, 1572 (1576 f.).
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hoherrangigem Recht, ohne das ein konkreter, anhdngiger Rechtsstreit bei einem Ge-
richt veranlasst worden ist.3"2

Vorprogrammiert sind — u.a. aufgrund verfassungsrechtlicher Zweifel — langwierige zivil-
rechtliche Auseinandersetzungen der Mietvertragsparteien.®”® Besonders problematisch
sind in diesem Rahmen die wenig klar definierten Kriterien (z.B. fur eine moderne Aus-
stattung i.S. d. 8 6 lll MietenWoG BIn), die einem Rechtsfrieden im Gegensatz zu einer
klaren Normsetzung im Wege stehen.®’* Durch zivilrechtliche Auseinandersetzungen,
die das MietenWoG BIn berihren, ist u.a. auch die konkrete Normenkontrolle denkbar.
Im Gegensatz zur abstrakten Normenkontrolle ist ein konkreter Prozessstreit Anlass fur
eine konkrete Normenkontrolle.®” Bei dieser sog. Richtervorlage halt ein Richter ein von
ihm anzuwendendes Gesetz im fachgerichtlichen Verfahren fur verfassungswidrig und
legt es sodann dem Bundesverfassungsgericht zur Priifung und Entscheidung vor.37®

¢) Beratung durch Komplexitat

Der Berliner Mietendeckel bringt schwierige Verweisungen mit sich und héatte einfacher
formuliert werden kénnen.3”” Zumindest fur die Behorden sollen 48 zusétzliche Beschéf-
tigungspositionen zur Bearbeitung von kalkulierten 40.000 Vorgangen im Jahr durch das
MietenWoG BIn geschaffen werden, die der Landesgesetzgeber durch eigene Hoch-
rechnung fir ausreichend erachtet.3’® Ein unkomplizierteres Konzept wiirde keinen der-
art groRRen Personalbedarf bei Behorden einschlieRlich der Justiz auslésen.3™

Das komplizierte Konstrukt des Berliner Mietendeckels und die damit verbundene
schwere Verstandlichkeit fir den Laien dirfte aul3erdem zu einer Zunahme von fachkun-
digem Rat durch Rechtsberatung fuhren. Allein die durch den Bund im Rahmen der Miet-
preisbremse eingefligten bzw. Gberarbeiteten Vorschriften haben zu einem komplexen
mietrechtlichen Regelungssystem gefiihrt, dass es Vermietern und Mietern nicht einfa-
cher gemacht hat, ihre Rechte bzw. Pflichten zu durchschauen bzw. zu begreifen. Be-
sonders fir Einkommens- und Finanzschwache dirfte die Hinzuziehung rechtlichen
Rats durch die Komplexitat zunachst ein Hindernis bedeuten. Ob die rechtsberatende
Inanspruchnahme verbunden mit einem maoglichen daraus resultierenden Anschreiben
an die Gegenpartei den Frieden des Dauerschuldverhaltnisses fordert oder sicherstellt,
darf stark bezweifelt werden.

d) Sonstige Auswirkungen

Vermieter, die in einem einvernehmlich gefiihrten Dauerschuldverhaltnis ihr Recht auf
Mieterh6hung in Anspruch nehmen ,greifen an®, sodass das Mietverhéltnis in eine (zu-
mindest emotionale) Schieflage gerét und die betroffenen Mieter sich ggf. Gedanken zu
Gegenpositionen — z. B. durch das Aufsuchen von Dingen, die innerhalb und auf3erhalb
der Mietrdume ,im Argen liegen“ — machen, die sie bisher bereit waren im Rahmen der
bisherigen Miethohe hinzunehmen.3®° Ahnlich schwierig verhélt es sich mit dem Recht
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des Mieters auf Einsichtnahme der Abrechnungsbelege im Zuge der Betriebskostenab-
rechnung, denn die Inanspruchnahme kann ein Bedréngnis des Vertrauensverhaltnisses
mit sich flhren, dadurch dass dem Vermieter in seiner gewissenhaften Geschéftsfih-
rung misstraut wird.®8! Diese beispielshaften Aufzahlungen zeigen die Spannungen auf,
die in einem Mietverhaltnis bestehen kdnnen.

2. Mogliche Handlungsweisen

Neben den Folgen sollten auch mégliche Handlungsweisen aufgezeigt werden.

a) Fur die Legislative

Auf dem Wohnungsmarkt bestehende strukturelle Probleme lassen sich nicht nur mit
Regulierungen des Miet- und Wohnungsrechts der Legislative beheben, sondern es be-
darf zudem langfristig einer ausreichenden Ausweitung des Wohnungsangebots durch
den Bau von Wohnungen mit Hilfe des Abbaus rechtlicher Hemmnisse, die einer Errich-
tung von Neubauten im Wege stehen.®¥? Denkbare MalRnahmen sind bspw. Gesetzes-
und Verordnungsinitiativen zur Beschleunigung der Bebauungsplan- und Genehmi-
gungsverfahren, die konsequente Mobilisierung von Baulandreserven und die Férderung
der Nachverdichtung.®® Ebenso kann eine nachhaltige Entlastung durch die zielgerich-
tete Forderung von einkommensschwachen Mietern erreicht werden, um den Problemen
auf dem Wohnungsmarkt Herr zu werden. 84

Sofern die Entwicklung der Einkommen hinter der Mietpreisentwicklung zurlickbleibt, so
kdnnte — auch um fur preislich angemessenen Wohnraum zu sorgen — eine Anhebung
des Mindestlohns umgesetzt werden, die sodann die steigenden Mieten kompensieren
konnte. Die Mindestlohnanhebung wiirde im Ubrigen neben der verbesserten Bezahl-
barkeit von Wohnraum auch maéglichen steigenden Lebenshaltungskosten Einhalt ge-
bieten.

b) Fur die Mietvertragsparteien

Es sollten alternativ zwei unterschiedliche Miethéhen bis zur ausstehenden Entschei-
dung vereinbart werden, wobei die héhere Miete lediglich dann von Anfang an als ver-
einbart gilt, sofern sich die Normen, die zur Vereinbarung der niedrigeren Miete zwingen,
als unwirksam erweisen.®®° Im Einzelfall kann diese Vereinbarung allerdings infolge In-
transparenz an § 307 | BGB scheitern, wobei der Verzicht auf die Eventualvereinbarung
aufgrund der unklaren Rechtslage dem Vermieter nicht zuzumuten ist und nicht einseitig
zu Lasten des Vermieters gehen kann.*# Auch einer Beschrankung der Mieterhohungs-
moglichkeiten aus den 88 557 ff. BGB steht einer solchen zuvor beschriebenen Eventu-
alabrede Uber zwei unterschiedliche Miethéhen im Vertrag nicht im Wege, denn es han-
delt sich bei zuvor beschriebener Ausgestaltung nicht um eine Mieterh6hung und bei
festgestellter Verfassungswidrigkeit des MietenWoG Bln, ware ein Teil der Miete vorerst
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gestundet, sodass Derartiges nicht gegen die 88 557 ff. BGB verstoRt.*¥” Aus Vertrags-
abreden soll sich klar ergeben, unter welchen Voraussetzungen die hohere — das Mie-
tenWoG BIn Ubersteigende — Miete fallig wird und wann. 388

Es erscheint zudem angemessen, eine mdgliche Zahlungsverzugskindigung fur zwei
Monate nach Mitteilungszugang (8 569 Ill Nr. 3 BGB) zu suspendieren.38°

Bis zur verfassungsrechtlichen Klarung des Berlin Mietendeckels sei Mietern geraten
den verbotenen Anteil der Miete unter Vorbehalt zu zahlen, um diesen ggf. zurlickfordern
zu konnen, sodass im nicht ganz unwahrscheinlichen Fall der Aufhebung des Mieten-
WoG BIn zu einem spéateren Zeitpunkt kein Geld nachgezahlt werden misste und dem
Vermieter dadurch kein Kiindigungsgrund vorliegt.*® Unterdessen ware es aufgrund der
schwierigen Anforderungen der neuen Rechtslage und der auf langere Dauer miteinan-
der zu verzeichneten Verbundenheit ratsam, bei Rickforderungen maf3voll vorzugehen
und Forderungen lediglich in den Fallen zu stellen, in denen die vereinbarte Miete bereits
nach den allgemeinen Regelungen des BGB als besonders unangemessen anzusehen
ist.3°1 Alternativ kann der Mieter versuchen eine Erklarung vom Vermieter zu erlangen,
dass mdgliche Forderungen, die die Stoppmiete Ubersteigen, vom Vermieter nicht mehr
erhoben werden. 32

3. Fazit

Ob und inwiefern andere Bundeslander mit &hnlichen Regelungen es Berlin gleichtun
werden, wird sich ggf. auch mit der verfassungsrechtlichen Klarung zeigen. Jedenfalls
sei an dieser Stelle erwahnt, dass die Notwendigkeit der Regulierung fur jedes Geltungs-
gebiet eines eigenen Bundeslandes gesondert geprift werden bzw. erforderlich sein
muss. Die pauschale Anwendung fir ein gesamtes Stadtgebiet erweist sich unter den
zuvor angesprochenen Aspekten als fragwurdig. Dies setzt wahrlich die Gesetzgebungs-
kompetenz der Lander voraus, die in der vorliegenden Arbeit allerdings dem Bund zuge-
sprochen wurde und héchstwahrscheinlich nicht anders von den Gerichten beurteilt wer-
den drfte.

Bei Versagen der Marktmechanismen ist das staatliche Eingreifen eine Korrekturmog-
lichkeit, deren Folgen dabei jedoch auch nicht unerwahnt bleiben durfen. Zweifelsfrei
problematisch sind Immobiliengesellschaften, die durch groRe Wohnraumbestande und
daraus resultierenden Mieteinnahmen einen steigenden Profit bei steigenden Mieten zu-
lasten der einkommensschwachen Mieter zu verzeichnen haben. Die mit Mieterhéhun-
gen einhergehenden Profitsteigerungen mdégen fir solche Gesellschaften aus betriebs-
wirtschaftlichen Grinden rational sein, dennoch dirfen die damit verbundenen Folgen
der Mieter nicht au3er Betracht bleiben, die der Gesetzgeber vorliegend anging. Aller-
dings durfen die Vermieter ebenso nicht verkannt werden, die Uber wenige Immobilien-
objekte — z.B. durch eine Erbschaft — verfigen und ihre geringen Mieteinnahmen bei-
spielsweise zur Aufbesserung ihrer Altersversorgung verwenden. Deren akkumulierten
Ertrage stehen in einem anderen Verhaltnis als dies bei Gewinnen der grolien Immobi-
liengesellschaften der Fall ist. Zudem darf der zeitliche Aufwand des Vermieters nicht
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missachtet werden, der durch die Vermietung einer Immobilie (z.B. durch Korrespon-
denz, Reparaturvorgadnge und Erstellung der Betriebskostenabrechnung) besteht und
insoweit lediglich mit der Miete beglichen wird. Die langfristige Geltung des MietenWoG
BIn ohne schnelle verfassungsrechtliche Klarung diirfte in Folge von sinkenden Mietein-
nahmen bei Mietverhéltnissen zu sinkenden Preisen von Immobilien im Falle eines Ver-
kaufs in Berlin fihren, denn das staatliche Eingreifen reguliert die Mietpreise in beson-
derem Ausmalfi. Die Interessen der Vermieter werden nicht ausreichend und angemes-
sen berucksichtigt.
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