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Art. 1 des Berliner Gesetzes zur Neuregelung gesetzlicher Vorschriften zur Mietenbegrenzung
vom 11.02.2020 (GVBI. vom 22.02.2020, S. 50).

Hiermit zeigen wir an, dass wir die Beschwerdefiihrerinnen als Verfahrensbevollméchtigte ver-
treten. Auf uns lautenden Vollmachtsurkunden sind beigefiigt als
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Anlage Bf. 1.
Namens und in Vollmacht der Beschwerdefiihrerinnen und Beschwerdefiihrer erheben wir Ver-

fassungsbeschwerde mit dem Antrag,

Art. 1 des Berliner Gesetzes zur Neuregelung gesetzlicher Vorschriften zur Mietenbegrenzung
vom 11.02.2020 (GVBL. vom 22.02.2020, S. 50) fiir mit Art. 14 Abs. 1 und Art. 3 Abs. 1 GG
unvereinbar und nichtig zu erkléren.
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A. Zusammenfassung

Die Verfassungsbeschwerde richtet sich gegen das Gesetz zur Mietenbegrenzung im
Wohnungswesen in Berlin (MietenWoG). Dieses Gesetz, landldufig unter der Bezeich-
nung ,,Berliner Mietendeckel bekannt, wurde durch Art. 1 des Gesetzes zur Neuregelung
gesetzlicher Vorschriften zur Mietenbegrenzung vom 11.02.2020 eingefiihrt. Es sieht im
Kern einen ,Mietenstopp® auf dem Stand des 18.06.2019, bestimmte ,,Mietobergrenzen®
bei Neu- oder Wiedervermietungen sowie eine Absenkung von ,,iiberhdhten* Bestands-
mieten vor.

Die Beschwerdefiihrerinnen sind Wohnungsgenossenschaften, deren Historie bis ins Jahr
@ uriickreicht. Thre satzungsmiBige Aufgabe ist vorrangig, eine gute, sichere und
sozial verantwortbare Versorgung ihrer Mitglieder mit Wohnraum sicherzustellen. Thr
Handeln ist nicht auf Profit ausgerichtet, sondern an den Prinzipien der Selbsthilfe,
Selbstverwaltung und Selbstverantwortung. Deshalb verfolgen sie seit langem eigene
Mietenkonzepte, die eine sozial verantwortungsbewusste und finanziell nachhaltige Be-
wirtschaftung ihrer Wohnungen sicherstellen. Derartige Mietenkonzepte zur Gestaltung
der Dauernutzungsgebiihren fiir die Uberlassung von Genossenschaftswohnungen an
Mitglieder sind ein wesentlicher Bestandteil des gemeinschaftlichen Geschiftsbetriebs
des Mitgliederunternehmens zur satzungsméBigen Forderung der Genossenschaftsmit-
glieder und Verwirklichung der genossenschaftlichen Grundprinzipien. Als Ergebnis sol-
cher Konzepte liegen die Dauernutzungsgebiihren der Wohnungsgenossenschaften struk-
turell im niedrigsten Marktsegment, regelmiBig weit unter der ortsiiblichen Vergleichs-
miete und auch deutlich unter dem Mietniveau des sozialen Wohnungsbaus.

Alleinstellungsmerkmal einer Wohnungsgenossenschaft ist die grundsétzliche Identitit
von Kapitalgebern, Entscheidungstrigern und Wohnungsnutzern. Ihren Mitgliedern ver-
mittelt sie ein satzungsmaBig gesichertes, dauerhaftes Nutzungsrecht an einer Wohnung
der Genossenschaftsbestinde. Nach der stindigen Rechtsprechung des BGH wird das
Nutzungsverhiltnis als Mietvertrag eingestuft, auf das die Vorschriften des im BGB ver-
ankerten sozialen Mietpreisrechts Anwendung finden. Gleiches gilt auch fiir das Mieten-
WoG: Der Landesgesetzgeber hat sich bewusst dafiir entschieden, die Wohnungsgenos-
senschaften in den Anwendungsbereich einzubeziehen.

Die regelmifig langfristig ausgerichteten Nutzungsverhiltnisse fithren zu einer iber-
durchschnittlich langen Verweildauer in einer Wohnung. Bei einem Bewohnerwechsel
weisen die betreffenden Wohnungen daher regelmifig einen erheblichen Investitionsbe-
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darf auf, um sie nach Jahrzehnten der Nutzung den jeweils aktuellen Wohnstandards an-
zupassen und zugleich eine nachhaltige Substanzerhaltung zu gewéhrleisten. Neben dem
Angebot giinstigen, dauerhaften und sicheren Wohnraums fiir ihre Mitglieder engagieren
sich Wohnungsgenossenschaften auch auf dem Gebiet des Neubaus mit Mieten, die auch
fiir niedrige und mittlere Einkommensgruppen erschwinglich sind. Dariiber hinaus er-
bringen Wohnungsgenossenschaften ein breit gefachertes Angebot von Dienstleistungen
und Hilfsangeboten, die ebenfalls aus den genossenschaftlich erwirtschafteten Uber-
schiissen finanziert werden.

Das MietenWoG trifft die Beschwerdefiihrerinnen gravierend, teilweise existenziell. Das
MietenWoG hindert sie daran, ihren gesetzlichen und satzungsmifigen Aufirag in ge-
wohnter und bewihrter Manier zu erfiillen. Die Eingriffe in den vom sozialen Mietpreis-
recht des BGB gezogenen Rahmen, den die Wohnungsgenossenschaften bei weitem nie
ausgeschopft haben, hebelt die sorgfiltig und sozialvertriglich austarierte Balance der
Bewirtschaftungs- und Haushaltspldne der Beschwerdefiihrerinnen aus. Die Berliner
Mietregulierung bewirkt eine Entkopplung der Wohnungsbewirtschaftung von ganz ba-
nalen wirtschaftlichen Realititen. Dadurch sehen sich die Beschwerdefiihrerinnen ge-
zwungen,

- den Neubau zu reduzieren oder gar einzustellen,

- die Substanzerhaltung der Bestinde zu vernachléssigen, insbesondere die
bei Bewohnerwechseln im Interesse einer langfristig nachhaltigen Bewirt-
schaftung erforderlichen umfassenden Renovierungen drastisch zu reduzie-
ren,

- energetische oder im Interesse von Barrierefreiheit und pflegerischer Ver-
sorgung gebotene Sanierungen und Modernisierungen zu verschieben oder
bis auf Weiteres auf solche zu verzichten,

- anstelle einer gemeinschaftlichen Vorfinanzierung den einzelnen Genossen
die finanziellen Belastungen fiir die Herstellung eines zeitgeméfen Woh-
nungsstandards aufzubiirden,

- Unterdeckungen der Instandsetzungspléne durch Inanspruchnahme der Ge-
meinschaft der Genossen auszugleichen und damit gegen das Prinzip der
Gleichbehandlung ihrer Mitglieder zu verstof3en,
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- soziale Betreuungs- und Versorgungsleistungen, insbesondere fiir unterstiit-
zungsbediirftige Senioren, zu kiirzen,

- Nachschiisse von ihren Mitgliedern zu verlangen oder die Neuverschuldung
zu steigern.

Die Auswirkungen des MietenWoG auf die Bewirtschaftungspraxis der Wohnungsgenos-
senschaften und den Bestand ihrer Wohnungen oder ihre Neubaustrategie sind vielfiltig.
Wie sich am Beispiel der Beschwerdefiihrerinnen zeigt, verfolgen die Wohnungsgenos-
senschaften je nach Ausgangssituation ihrer Bestinde und wirtschaftlicher Gesamtver-
fassung unterschiedliche Ansétze, um ihrem gesetzlichen und satzungsméiBigen Primir-
auftrag folgend wirtschaftlich stabil zu bleiben. Eine Folge des Gesetzes ist jedoch allen
Genossenschaften gemeinsam: Die angegriffenen Vorschriften fiihren zu einer Entwer-
tung der Wohnungsbestdnde — und mittelbar dem Gegenwert dessen, was Genossenschaf-
ten ihren Mitgliedern bieten kénnen. Das MietenWoG konterkariert das genossenschaft-
liche Bewirtschaftungssystem, das durch moderate Uberschusserzielung die nachhaltige
Ertragskraft des genossenschaftlichen Eigentums und dessen Weitergabe an kommende
Generationen von Mitgliedern sichert und Uberschiisse zum Wohle ihrer Mitglieder ver-
wendet. Es erweist sich als sachlich nicht gerechtfertigter und unverhiltnismiBiger Ein-
griff in das grundgesetzlich geschiitzte Eigentum der Wohnungsgenossenschaften.

Dabei befordern alle zentralen Regelungen des MietenWoG dieses Ergebnis. So verhin-
dert der Mietenstopp gemilB § 3 Abs. 1 MietenWoG die Erh6hung von Mieten, die weit
unter Marktniveau, ja sogar unter den vom Gesetzgeber selbst definierten Mietobergren-
zen liegen. Auf solche Erh6hungen sind die Beschwerdefiihrerinnen nach ihren eigenen,
sozialvertrdglich ausgestalteten Mietenkonzepten aber angewiesen, um eine nachhaltige
Bewirtschaftung, eine unter den Mitgliedern faire Kostenverteilung und den Ausgleich
von historisch gewachsenen Verzerrungen der MiethShe zu gewihrleisten. Der Mieten-
stopp gemél § 3 Abs. 1 MietenWoG hat zur Folge, dass im Vertrauen auf die langfristige
Implementierung des Mietenkonzepts unternommene Investitionen der Beschwerdefiih-
rerinnen nicht durch angemessene, aber unter den Obergrenzen des sozialen Mietpreis-
rechts des BGBs liegende Mietanpassungen langfristig refinanziert werden kénnen. Die
Regelung iiber die unterhalb der BGB-Mietpreisbremse liegenden Mietobergrenzen fiir
Wiedervermietungen gemafB §§ 4 und 6 MietenWoG verhindert eine zeitgerechte Amor-
tisation notwendiger InstandsetzungsmaBnahmen. Die Absenkung der Bestandsmieten
gemdl §§ 5 und 6 MietenWoG fithrt schliellich zu spiirbaren Ertragseinbuflen. Objekte
geraten in die Verlustzone, was nur durch Quersubventionen durch die Gemeinschaft der



10

Anonymisierte Fassung

Seite 10

Genossen ausgeglichen werden kann. Dies fiihrt in der Folge zur Verletzung des Gleich-
behandlungsprinzips innerhalb der Wohnungsgenossenschatt.

Dieser Grundrechtseingriff ist evident nicht geeignet, die vom Gesetzgeber postulierten
Ziele zu erreichen:

e Statt angemessenen Wohnraum fiir untere und mittlere Einkommensgruppen zu
erhalten, fiihrt das MietenWoG dazu, dass sich im Wirkungsbereich der Woh-
nungsgenossenschaften die Substanz der Wohnungsbesténde fiir diese Einkom-
mensgruppen sukzessive verschlechtert.

e Statt die Schaffung neuen Wohnraums fiir untere und mittlere Einkommens-
gruppen zu fordern, nimmt das MietenWoG den Wohnungsgenossenschaften
dafiir den wirtschaftlich zwingend erforderlichen Spielraum.

o Statt einen Beitrag zur Entspannung des Wohnungsmarkts im unteren und mitt-
leren Preissegment zu leisten, wird durch die Vernichtung der finanziellen Spiel-
rdume der Wohnungsgenossenschaften das Problem des angespannten Woh-
nungsmarktes in Berlin nur verschirft: Das MietenWoG torpediert bestehende
Neubaupline fiir rund 4.000 Genossenschaftswohnungen.

Das MietenWoG konterkariert nach alledem nicht nur das soziale Mietpreisrecht des
BGB; es konterkariert vor allem auch die vom Landesgesetzgeber selbst vorgegebenen
gesetzgeberischen Motive.

Sachgriinde, die solch drastische, sich im konkreten Fall auch in der Sache kontraproduk-
tiv erweisende MaBnahmen rechtfertigen konnten, sind nicht ersichtlich. Das Mietniveau
Berlins ist im bundesweiten Vergleich moderat. Sein Anstieg wurde durch entsprechende
Zuwichse der Haushaltsnettoeinkommen mehr als kompensiert. Die durchschnittliche
Mietbelastungsquote Berliner Haushalte ist heute geringer als in Jahren, in denen der
Wohnungsmarkt nach eigener Einschitzung des Gesetzgebers ausgeglichen war. Unver-
stindlich bleibt auch, dass das Gesetz die Mieten frei finanzierter Wohnungen deutlich
unter die Mieten im sozialen Wohnungsbau absenkt. Das gilt erst recht fiir das Einfrieren
von Mieten, die — wie im Falle der Wohnungsgenossenschaften mit einer durchschnittli-
chen Nettokaltmiete von 5,55 EUR/m? — zu einem regulatorischen Eingreifen {iberhaupt
keinen Anlass gegeben haben, sondern vielmehr dem Gesetzgeber selbst als vorbildhatft
gelten. Das MietenWoG verhindert damit Investitionen in Bestand und Neubau gerade
derjenigen Vermieter, die das giinstigste Mietwohnungssegment am Markt bereitstellen.
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Entgegen der postulierten Zielsetzungen des Gesetzgebers reduziert sein eigenes Mieten-
WoG den Marktanteil eben dieser Vermieter.

Vor diesem Hintergrund verletzen die angegriffenen Vorschriften die Beschwerdefiihre-
rinnen in threm Grundrecht aus Art. 14 Abs. 1 GG. Sie sind bereits deshalb keine verfas-
sungskonformen Inhalts- und Schrankenbestimmungen, weil dem Land die Gesetzge-
bungskompetenz fehlt. Gema Art. 72 Abs. 1 GG sind die Liander im Bereich der kon-
kurrierenden Gesetzgebung am Erlass eigener Regelungen gehindert, solange und soweit
der Bund von seiner Zusténdigkeit Gebrauch gemacht hat. Danach sperrt das biirgerliche
Mietpreisrecht des Bundes die Einfilhrung des MietenWoG. Die §§ 535 ff. BGB enthalten
umfassende und abschliefende Regelungen zum Mieterschutz in frei finanziertem Wohn-
raum. Dariiber hinaus sperrt die Ausilibung der Gesetzgebungskompetenz fiir das Straf-
recht durch § 5 WiStrG den Erlass mietbezogener Bufigeldvorschriften. Eine Befugnis
fiir die angegriffenen Vorschriften folgt weder aus der Landeskompetenz fiir das vorma-
lige ,,Wohnungswesen® noch aus der Berliner Landesverfassung. Den Lindern steht es
nicht zu, Entscheidungen des Bundesgesetzgebers ,,nachzubessern®, mégen sie diese
auch als unzureichend empfinden. Genau darauf zielt jedoch das MietenWoG.

Selbst wenn dem Landesgesetzgeber eine Gesetzgebungszustindigkeit zukdme, wiren
die angegriffenen Vorschriften nach Art. 31 GG nichtig. Bundesrecht bricht Landesrecht
iiberall dort, wo Vorschriften auf denselben Sachverhalt anwendbar sind und zu verschie-
denen Ergebnissen fithren. Zwischen den angegriffenen Vorschriften und den §§ 535 ff.
BGB bestehen zahlreiche solcher Kollisionen.

Auch in materieller Hinsicht sind die angegriffenen Vorschriften mit der Eigentumsga-
rantie unvereinbar. Art. 14 Abs. 1 GG schiitzt die Freiheit, aus der Uberlassung des Ei-
gentumsgegenstands zur Nutzung durch andere einen Ertrag zu ziehen.

Noch viel mehr muss dies fiir gemeinwohlorientierte Wohnungsgenossenschaften gelten,
die der Gesetzgeber selbst als wichtige Kooperationspartner ansieht. Hier umfasst der
vom Gesetzgeber zu beachtende Eigentumsschutz insbesondere die Bewahrung von wirt-
schaftlichem Gestaltungsspielriumen von Wohnungsgenossenschaften, um ihre gesetzli-
chen und satzungsméBigen Pflichten gegeniiber ihren Mitgliedern und Nutzern nachhaltig
erfiillen zu kdnnen. Mit anderen Worten muss ihnen die Moéglichkeit erhalten bleiben, im
Sinne der Genossenschaftsidee die Sozialbindung des Eigentums mit Leben zu fiillen.

Die Vorschriften iiber den Mietenstopp, die Mietobergrenzen und die Absenkung von
Bestandsmieten schrinken diese Freiheit unverhiltnisméBig ein. Sie sind bereits ungeeig-
net, den — ebenso legitimen wie unterstiitzenswerten — sozialpolitischen Gesetzeszweck
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zu erreichen, bezahlbaren Wohnraum fiir Haushalte mit geringen und mittleren Einkom-
men zu schaffen und zu erhalten. Wie sich am Beispiel der Beschwerdefiihrerinnen zeigt,
wirkt sich das Regulierungsinstrument ,,Mietendeckel* vielmehr kontraproduktiv aus und
trigt zur Verschirfung der angespannten Wohnungslage bei. Dabei hat der Gesetzgeber
das verfiigbare Datenmaterial nicht in objektiver Weise ausgewertet und trotz wiederhol-
ter Eingaben der Betroffenen erhebliche Grundrechtseingriffe wider bessere Kenntnis auf
offensichtlich fehlsame Annahmen gestiitzt.

Ferner sind die angegriffenen Regelungen nicht erforderlich. Selbst nach eigener Ein-
schitzung des Landesgesetzgebers bestehen mehrere gleich wirksame, aber mildere Al-
ternativen, um ,,bezahlbare Mieten zu gewihrleisten. Weshalb es notwendig sein sollte,
Mieten unterhalb der selbst definierten Obergrenzen einzufrieren und unter das selbst als
sozial vertriglich angesehene Mietniveau von Sozialwohnungen abzusenken, ist nicht er-
kldrbar. Zudem stehen dem Land zahlreiche andere wohnungspolitische Instrumente zur
Verfiigung, um die postulierten Ziele zu erreichen. Die dazu erforderlichen Mafinahmen
werden aber nicht in ausreichendem Umfang ergriffen. Wie sich am Beispiel der Be-
schwerdefiihrerinnen zeigt, wére sogar der blofe Verzicht auf das MietenWoG nicht nur
ein milderes, sondern vor allem wirksameres Mittel, um den ziigigen Neubau von Woh-
nungen fiir untere und mittlere Einkommensgruppen wieder zu ermdglichen.

Im Ubrigen sind die angegriffenen Vorschriften den Beschwerdefiihrerinnen nicht zu-
mutbar. Entgegen der stindigen Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichts stellt der
Landesgesetzgeber die Belange von Vermietern hintan, entkoppelt die Miete vollstindig
vom Markt und macht die Vermietung von Wohnraum unwirtschaftlich. Im Vertrauen
auf das geltende Bundesrecht getitigte Investitionen in Instandhaltung und Modernisie-
rung werden substantiell entwertet, teilweise sogar génzlich entzogen. Die Tragweite des
Gesetzes zeigt sich auch daran, dass das Land im sozialen Wohnungsbau flir weit weniger
gravierende Eingriffe Ausgleichsleistungen gewéhrt.

Die Hirtefallregelung des § 8 MietenWoG vermag all dies nicht aufzufangen. Der Ge-
setzgeber kann ein strukturell unverhéltnisméBiges Gesetz nicht mit der Verfassung in
Einklang bringen, indem er der Exekutive erlaubt, davon abzuweichen. Ein Hértefall darf
nicht zum Regelfall werden. Zudem weist die Regelung zahlreiche inhaltliche Méngel
auf, Insbesondere beriicksichtigt sie keine Mehraufwendungen fiir die Instandhaltung
denkmalgeschiitzten Wohnraums, wie sie die Beschwerdefiihrerinnen vielfach zu tragen
haben. Ferner ist sie auf Vermieter zugeschnitten, die erhebliche Fremdfinanzierungsauf-
wendungen haben. Genossenschaften, die iiberwiegend eigenkapitalfinanzierte Investiti-
onen titigen, bleiben dabei auBen vor.
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Die angegriffenen Vorschriften verletzen die Beschwerdefiihrer auch in deren Grundrecht
aus Art. 3 Abs. 1 GG. Bei der Schaffung von Inhalts- und Schrankenbestimmungen ist
der Gesetzgeber an den Gleichheitssatz gebunden. Dem wird das MietenWoG in mehrfa-
cher Weise nicht gerecht. Der Landesgesetzgeber verfolgt vorgeblich sozialpolitische
Ziele auf dem Riicken derjenigen, die zu einem regulatorischen Eingreifen keinen Anlass
gegeben haben. Demgegeniiber bleibt der soziale Wohnungsbau davon unberiihrt. Mit
sachlichen Erwégungen ist dies nicht zu begriinden. Dies gilt mit Blick auf die Beschwer-
defiihrerinnen schon deshalb, weil sie durch Gesetz und Satzung zur Erhaltung und Schaf-
fung von angemessenen Wohnraum zu sozialvertriglichen Konditionen ohnehin schon
verpflichtet sind. Obendrein bieten sie Wohnraum zu Mieten an, die sich im Durschnitt
deutlich unterhalb des Niveaus des sozialen Wohnungsbaus bewegen.

Ferner werden die Beschwerdefiihrerinnen in nicht gerechtfertigter Weise gegentiber Ei-
gentiimern ab 2014 erstmals bezugsfertiger Wohnungen benachteiligt, die vom Mieten-
WoG ausgenommen sind. Den mehr als sechs Jahre in der Vergangenheit liegenden
Stichtag rechtfertigt der Gesetzgeber damit, dass seitdem die Baukosten erheblich gestie-
gen seien. Diese Uberlegung trifft jedoch auf Instandhaltungs- und Modernisierungsmaf-
nahmen ebenso zu wie auf den Neubau. Gleiches gilt fiir die Anschaffungskosten beim
Erwerb von Objekten.

SchlieBlich sind die in § 6 Abs. 1 MietenWoG definierten Mietobergrenzen sachwidrig
und willkiirlich. Sie kniipfen in erster Linie an das Baualter an. Der Bauzustand und die
Lage werden nicht beriicksichtigt, die Ausstattung nur sehr begrenzt. Eine Wohnung in
einem Reihenhaus mit grofem Garten in guter Wohnlage wird kaum anders bewertet als
eine Wohnung in einem Wohnkomplex ohne Griinanlage an einer lauten Durchgangs-
strafle. Fiir die Beschwerdefiihrerinnen ist dies besonders problematisch, da es zu genos-
senschaftsinternen Ungerechtigkeiten fithrt: Die Gemeinschaft der Genossenschaftsmit-
glieder — und damit in erster Linie Bewohner einfacherer Wohnungen — muss Verluste
quersubventionieren, die infolge der gesetzlichen Deckelung bei hoherwertigen Reihen-
hdusern entstehen. Mit sozialpolitischen Sacherwigungen ist dies nicht zu erkléren.

Die Beschwerdefiihrerinnen unterstiitzen das Ziel, angemessenen und sicheren Wohn-
raum fiir Menschen mit niedrigen und mittleren Einkommen zu schaffen und zu erhalten.
Sie verfolgen das Ziel, den dafiir erforderlichen Gestaltungsspielraum wieder zu erlangen.
Durch politische Eingaben ist ihnen dies nicht gelungen. Deshalb sehen sie sich gezwun-
gen, den Weg einer Verfassungsbeschwerde zu beschreiten.
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B. Sachverhalt

Wohnungsgenossenschaften
1.  Die Genossenschaftsidee

Die Genossenschaftsidee entstand in Deutschland in der Mitte des 19. Jahrhunderts und
wird in erster Linie mit den Namen Hermann Schulze-Delitzsch, Friedrich Wilhelm
Raiffeisen, Victor Aimé Huber und Wilhelm Haas verbunden. Sie beruht auf den Prinzi-
pien der Selbsthilfe, Selbstverwaltung und Selbstverantwortung. Nach der Genossen-
schaftsidee biindeln gleichberechtigte Mitglieder ihre Krifte, um ein gemeinsames An-
liegen zu verfolgen. Erstmals gesetzlich geregelt wurden die Genossenschaften im Preu-
Bischen Gesetz vom 27. Mirz 1867, das mit Anderungen am 4. Juli 1868 als Norddeut-
sches Bundesgesetz verkiindet wurde. Vorldufer der heutigen Regelung ist das Reichsge-
setz betreffend die Erwerbs- und Wirtschaftsgenossenschaften vom 01.05.1889, das un-
ter anderem die Moglichkeit der Haftungsbeschriankung einfiihrte.

Hierzu Holthaus/Lehnhoff, in Lang/Weidmiiller, GenG, 39. Auf-
lage 2018, § 1 Ra. 2 ff.; Beuthin, in: ders., GenG, 16. Auflage
2018, Einl. Rn. 1 {f.

Auch auf europiischer und internationaler Ebene spielen Genossenschaften eine wichtige
Rolle fiir eine nachhaltige und sozial verantwortungsbewusste Wirtschaft. Der Unionsge-
setzgeber hat daher mit der Verordnung (EG) Nr. 1435/2003 die Rechtsform der Europé-
ischen Genossenschaft eingefiihrt. Weltweit sind rund 800 Mio. Menschen Mitglied einer
Genossenschaft, rund 100 Mio. sind bei einer beschiftigt. Die UN-Generalversammlung
erklirte deshalb das Jahr 2012 zum ,,internationalen Jahr der Genossenschaften®. Im Jahr
2016 wurde die Genossenschaftsidee in die Liste des immateriellen Kulturerbes der
Menschheit der UNESCO aufgenommen.

Siehe dazu <https:/social.un.org/coopsyear/>; <https.//www.un-
esco.de/kultur-und-natur/immaterielles-kulturerbe/immateriel-
les-kulturerbe-deutschland/genossenschaftsidee>.

Die rechtlichen Rahmenbedingungen der Genossenschaften sind im Genossenschaftsge-
setz (GenG) niedergelegt. Genossenschaften sind nach der Legaldefinition des § 1 Abs. 1
GenG Gesellschaften von nicht geschlossener Mitgliederzahl, deren Zweck darauf ge-
richtet ist, den Erwerb oder die Wirtschaft ihrer Mitglieder oder deren soziale oder kultu-
relle Belange durch gemeinschaftlichen Geschiftsbetrieb zu fordern. GemaB § 18 GenG
richtet sich das Rechtsverhiltnis der Genossenschaft und ihrer Mitglieder zundchst nach
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der Satzung, die von den gesetzlichen Vorgaben nur in ausdriicklich genannten Fillen
abweichen darf.

Eine mafigebliche Rolle im Recht der Genossenschaften spielen ferner die von der Recht-
sprechung entwickelten allgemeinen Grundsitze. Hierzu zihlen die wechselseitige
Treue- und Riicksichtnahmepflicht zwischen der Genossenschaft und ihren Mitgliedern
und die Pflicht zur Gleichbehandlung der Mitglieder.

Struktur und Willensbildung von Genossenschaften spiegeln den Grundsatz der Selbst-
verwaltung wider. Zentrales Organ ist die Generalversammlung, {iber welche die Mitglie-
der ihre Rechte in den Angelegenheiten der Genossenschaft ausiiben (§ 43 Abs. 1 GenG).
Bei Genossenschaften mit mehr als 1.500 Mitgliedern kann eine Vertreterversammlung
eingerichtet werden (§ 43a Abs. 1 GenG). Soweit satzungsmifiig nichts anderes bestimmt
ist, bestellt die Generalversammlung den Vorstand (§ 24 Abs. 2 Satz 1 GenG) sowie den
Aufsichtsrat (§ 36 Abs. 1 Satz 1 GenG), entlastet Vorstand und Aufsichtsrat, stellt den
Jahresabschluss fest und beschlieft iiber die Verwendung des Jahresiiberschusses oder
die Deckung eines Jahresfehlbetrags (§ 48 Abs. 1 GenG). Die Mitglieder des Vorstands
und des Aufsichtsrats miissen nach den Satzungsregelungen zwingend Mitglieder der Ge-
nossenschaft sein. Damit lisst sich die Genossenschaft als die ,,demokratischste* Unter-
nehmensform bezeichnen.

2. Merkmale der Wohnungsgenossenschaften

Wohnungsgenossenschaften (auch Wohnungsbaugenossenschaften oder Bauvereine ge-
nannt) sind eine spezifische Form von Genossenschaften. Sie entstanden in der zweiten
Hélfte des 19. Jahrhunderts als Reaktion auf die zunehmende Wohnungsnot in Stidten,
deren Bevélkerung infolge der Industrialisierung stark gewachsen war. Die erste Woh-
nungsgenossenschaft, die ,,Hduserbau-Genossenschaft zu Hamburg® wurde im Jahr 1862
von Schiffszimmerern gegriindet, gefolgt von dem ,,Flensburger Arbeiter-Bauverein® und
dem ,,Spar- und Bauverein® in Hannover. Die¢ erste Wohnungsgenossenschaft Berlins, die
»Berliner Baugenossenschaft®, wurde 1886 gegriindet und besteht bis heute. (NGB

. X . [T ]
— ]
Y [ 597 wurde der ,Verband der auf der

Grundlage des genossenschaftlichen Eigentums stehenden deutschen Baugenossenschaf-
ten“ gegriindet, der heute unter der Bezeichnung BBU Verband Berlin-Brandenburgi-
scher Wohnungsunternehmen e.V. titig ist. Deutschlandweit existierten im Jahr 1899 be-
reits 289 Wohnungsgenossenschaften.
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Siehe hierzu Bundesministerium fiir Verkehr, Bau- und Woh-
nungswesen, Wohnungsgenossenschaften — Potenziale und Per-
spektiven. Bericht der Expertenkommission Wohnungsgenossen-
schaften, 2004, S. 40.

Zweck einer Wohnungsgenossenschatft ist es, eine gute, sichere und sozial verantwortbare
Versorgung ihrer Mitglieder mit Wohnraum sicherzustellen. Das genossenschaftliche
Handeln ist nicht auf Profit ausgerichtet, sondern auf die Férderung der Mitglieder ent-
sprechend den Prinzipien der Selbsthilfe, Selbstverwaltung und Selbstverantwortung.
Wohnungsgenossenschaften wirtschaften nachhaltig; Uberschiisse verbleiben in der Ge-
meinschaft und werden in die Wohnungsbestinde und in Neubauten investiert. Wohnun-
gen werden langfristig erhalten und nur im absoluten Ausnahmefall verdufert.

Siehe hierzu die vom GdW, dem Dachverband der Wohnungs-
wirtschaft, erstellte Mustersatzung fiir Wohnungsgenossenschaf-
ten, abrufbar  unter  <https://www.genossenschaftsver-
band.de/site/assets/files/30787/wohnungsgenossenschaft.pdf>;
niher Holthaus/Lehnhoff, in Lang/Weidmiiller, Genossenschafts-
gesetz, 39. Auflage 2018, § 1 Rn. 59 ff.

Alleinstellungsmerkmal einer Wohnungsgenossenschaft ist die grundsétzliche Identitat
von Kapitalgebern, Entscheidungstragern und Wohnungsnutzern: Mitglieder einer Ge-
nossenschaft knnen ein satzungsméBig gesichertes, dauerhaftes Nutzungsrecht an einer
Genossenschaftswohnung erwerben. Zugleich sind sie am Kapital (sowie am Gewinn o-
der Verlust) der Genossenschaft beteiligt und wirken iiber die Organe der Genossenschaft
an deren Willensbildung mit.

Nach stindiger Rechtsprechung des BGH ist das Nutzungsverhéltnis an einer Genossen-
schaftswohnung als Mietvertrag einzustufen, auf den die §§ 535 ff. BGB Anwendung
finden. Bei deren Auslegung sind jedoch die genossenschaftlichen Besonderheiten zu be-
achten, namentlich die kérperschaftliche Bindung zwischen der Genossenschaft und ih-
ren Mitgliedern, die sich daraus ergebenden beiderseitigen Treuepflichten und das Gebot
der Gleichbehandlung der Mitglieder.

Vgl. BGH, Urteil vom 10.09.2003, VIII ZR 22/03, juris-Rn. 7 {f.;
Urteil vom 14.10.2009, VIII ZR 159/08, juris-Rn. 11 ff.

Hiernach kommen die Vorschriften des im BGB verankerten sozialen Mietpreisrechts —
etwa die sogenannte Mietpreisbremse (§ 556d BGB), die Regelungen iiber MieterhShun-
gen (§ 558 BGB) und iiber Modernisierungsumlagen (§ 559 BGB) — grundsitzlich auch
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im genossenschaftlichen Nutzungsverhiltnis zur Anwendung. Praktische Bedeutung er-
langen sie jedoch nur selten, da Wohnungsgenossenschaften meist eigene Mietenkon-
zepte verfolgen, die erheblich hinter der Entwicklung der ortsiiblichen Vergleichsmieten
zuriickbleiben. Derartige Mietenkonzepte zur Gestaltung der Dauernutzungsgebiihren fiir
die Uberlassung von Genossenschaftswohnungen an Mitglieder sind ein wesentlicher Be-
standteil des gemeinschaftlichen Geschifisbetriebs der als Mitgliederunternehmen struk-
turierten Wohnungsgenossenschaften. Sie sollen zur satzungsméBigen Férderung der Ge-
nossenschaftsmitglieder und zur Verwirklichung der genossenschaftlichen Grundprinzi-
pien beitragen. Die Mietenkonzepte der einzelnen Genossenschafien folgen zwar diesem
einheitlichen Selbstverstdndnis, kénnen in ihrer Ausgestaltung aber groBe Unterschiede
aufweisen. Diese Unterschiede sind den historischen Umsténden der Entstehung der je-
weiligen Genossenschaft, der Gebaudestruktur und Lage der Grundstiicke der jeweiligen
Genossenschaft im West- bzw. Ostteil Berlins sowie der sich daraus ergebenden wirt-
schaftlichen Leistungsfahigkeit der Genossenschaft geschuldet. So unterscheiden sich Ei-
genkapitalausstattung, Verschuldungsgrad und Ertragskraft etwa erheblich zwischen Ge-
nossenschaften, die ihren Wohnungsbestand seit mehr als 100 Jahren ausschlieBlich im
Westteil Berlins haben, und Genossenschaften mit langjahrigem Wohnungsbestand im
gesamten Stadtgebiet, deren Bestand im Ostteil Berlins zu DDR-Zeiten unter Zwangsver-
waltung stand und deshalb nahezu 40 Jahre lang nicht saniert wurde. Gleiches gilt fiir
Genossenschaften, die als Arbeiterwohnungsgenossenschaften oder sogenannte gemein-
niitzige Wohnungsgenossenschaften in der ehemaligen DDR gegriindet wurden und de-
ren Bestinde nach wie vor mit Altschulden belastet sind.

Vgl. zum Ganzen Holthaus/Lehnhoff, in Lang/Weidmiiller, Ge-
nossenschaftsgesetz, 39. Auflage 2018, § 1 Rn. 70 und 79 ff.

Deutschlandweit bestehen aktuell etwa 1.800 Wohnungsgenossenschaften, die in ihren
rund 2,2 Mio. Wohnungen fiir mehr als 5 Mio. Menschen bezahlbares und sicheres Woh-
nen bieten. Der Anteil der Genossenschaftswohnungen am Mietwohnungsbestand in
Deutschland betrégt ca. 10,5 %. Das Investitionsvolumen der Wohnungsgenossenschaf-
ten belief sich allein im Jahr 2018 auf rund 5,7 Mrd. EUR.

Siehe hierzu GdW, Jahresstatistik 2018, S. 11 f., 15, abrufbar un-
ter: <https://www.gdw.de/uploads/pdf/jahresstatistik_kom-
pakt/GdW _Jahresstatistik_kompakt 2018.pdf>.

In Berlin sind derzeit etwa 80 Wohnungsgenossenschaften mit knapp 300.000 Mitglie-
dern und etwa 190.000 Wohnungen titig. Ihr Anteil am Berliner Mietwohnungsmarkt
betrégt ca. 12 %. Im Jahr 2018 investierten sie rund 534 Mio. EUR in den Erhalt und
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Ausbau ihres Wohnungsbestands. Die durchschnittliche Nettokaltmiete einer Genossen-
schaftswohnung lag 2018 bei 5,55 EUR/m? — also deutlich unter der durchschnittlichen
ortsiiblichen Vergleichsmiete (6,72 EUR/m?) und der durchschnittlichen Nettokaltmiete
von Sozialwohnungen mit Anschlussforderung (6,52 EUR/m?). Genossenschaftliches
Wohnen ist damit die giinstigste Form des Wohnens.

Siehe dazu Investitionsbank Berlin, Wohnungsmarktbericht
2019, S. 50, 67 und 69 {f., abrufbar unter
<https://www.ibb.de/de/publikationen/berliner-wohnungs-
markt/wohnungsmarktbericht/wohnungsmarktbericht.html>;

BBU, Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunterneh-
men, Jahresstatistik 2018, S. 77, abrufbar unter
<https://bbu.de/publikationen?r=/reader/ajax/45307/grid>.

Wohnungsgenossenschaften bieten ihren Mitgliedern nicht nur giinstigen, sondern auch
dauerhaften und sicheren Wohnraum. Das Nutzungsrecht an einer Genossenschaftswoh-
nung besteht auf Dauer und wird in der Praxis héufig lebenslang ausgeiibt. Hieraus resul-
tiert eine durchschnittliche Verweildauer, die erheblich iiber der im gewinnorientierten
Wohnungsmarkt liegt. So liegt die durchschnittliche Verweildauer bei 20,4 Jahren.

Siehe BBU, Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunter-
nehmen, Marktmonitor 2019, S. 62, abrufbar unter
<https://bbu.de/publikation/45684>.

Aufgrund der regelmiBig sehr langen Verweildauer in einer Genossenschaftswohnung
ergibt sich bei einem Bewohnerwechsel in aller Regel ein erheblicher Investitionsbedarf,
um die Wohnung zu renovieren und an den heutigen Wohnstandard anzupassen. Genos-
senschaften sind daher darauf angewiesen, das Nutzungsentgelt bei einem Bewohner-
wechsel in sozial vertriglichem Rahmen anzuheben, um die erforderlichen Mafinahmen
zu refinanzieren.

Neben dem Angebot giinstigen, dauerhaften und sicheren Wohnraums erbringen Woh-
nungsgenossenschaften verschiedene soziale Leistungen fiir ihre Mitglieder und die um-
liegenden Quartiere. Die Angebote reichen von Dienstleistungen im Bereich der Haus-
haltshilfe iiber das Organisieren gemeinsamer Unternehmungen bis hin zu Begegnungs-
stitten und Kooperationen mit Sportvereinen. Vielfach bestehen Unterstiitzungsleistun-
gen im Bereich des altersgerechten Wohnens. Dazu zihlen besondere Wohnformen oder
die Zusammenarbeit mit Pflegediensten, die ein méglichst langes eigensténdiges Leben
im vertrauten Umfeld ermoglichen.
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38  Damit kommt den Wohnungsgenossenschaften eine bedeutende Rolle bei der Schaffung
und Erhaltung angemessenen Wohnraums zu sozial vertriglichen Preisen zu. Vor diesem
Hintergrund empfahl eine vom Bundesministerium fiir Verkehr, Bau- und Wohnungswe-
sen eingesetzte Expertenkommission bereits 2004, das genossenschaftliche Wohnen als
»dritten Weg® zwischen Wohneigentum und herkémmlicher Miete zu stirken, um uner-
wiinschten Entwicklungen wie Altersarmut und soziale Entmischung entgegenzuwirken.

Siehe Bundesministerium fiir Verkehr, Bau- und Wohnungswe-
sen, Wohnungsgenossenschaften — Potenziale und Perspektiven.
Bericht der Expertenkommission Wohnungsgenossenschaften,
2004.

39  Die Bedeutung der Wohnungsgenossenschaften anerkennen auch die Regierungsparteien
im Land Berlin. So heifBt es in der aktuellen Koalitionsvereinbarung:

»Wohnungsbaugenossenschaften besser unterstiitzen

Die Koalition sieht in den Genossenschaften wichtige Partner fiir
eine soziale Wohnungspolitik, weil sie mit ihren rund 190.000
Wohnungen dauerhaft mietpreisddmpfend und sozial stabilisie-
rend wirken. Um das Wohnungsangebot fiir Haushalte mit gerin-
gen und mittleren Einkommen zu erweitern, sollen die Genossen-
schaften durch Wohnraumforderung, die Bereitstellung von
Grundstiicken und Kooperationen beim kommunalen Vorkaufs-
recht stirker unterstiitzt werden. Die Koalition will erreichen,
dass auch Transferleistungsbeziehende in Genossenschaften auf-
genommen werden konnen, und gewihrleistet die Ubernahme der
Genossenschaftsanteile durch die Jobcenter. Fiir Haushalte mit
geringem Einkommen wird ein Darlehens- bzw. Biirgschaftspro-
gramm gepriift. Die Koalition wird die Neugriindung von Genos-
senschaften unterstiitzen.“

Landesverbinde von SPD, DIE LINKE und BUNDNIS 90/DIE
GRUNEN, Berlin gemeinsam gestalten. Solidarisch. Nachhaltig.
Weltoffen. Koalitionsvereinbarung fiir die Legislaturperiode
2016-2021, S. 29, abrufbar unter <https://www.berlin.de/rbms-
kzl/_assets/rbm/161116-koalitionsvertrag-final.pdf>.

40  Auch der Berliner Stadtentwicklungsplan (StEP) Wohnen 2030 sieht die Wohnungsge-
nossenschaften als wichtige Akteure fiir bezahlbaren Wohnraum:
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,Bezahlbarer Wohnungsbau ist die zentrale Herausforderung.
Deshalb soll die Hilfte des Wohnungsneubaus bis 2030 im ge-
meinwohlorientierten Sektor entstehen. Das bedeutet rund
100.000 Wohnungen, die von den stddtischen Wohnungsbauge-
sellschaften, den Wohnungsbaugenossenschaften und anderen
gemeinwohlorientierten Trégern errichtet werden, aber auch von
sonstigen privaten Bauherrn, vor allem im Rahmen des Berliner
Modells der kooperativen Baulandentwicklung.“

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen, Stadtent-
wicklungsplan Wohnen 2030, Juli 2019, S. 53 £, abrufbar unter
<https://www.stadtentwicklung.berlin.de/planen/stadtentwick-
lungsplanung/de/wohnen/>.

Vor diesem Hintergrund sichert der StEP den Wohnungsgenossenschaften die Unterstiit-
zung des Landes zu, um bessere Rahmenbedingungen fiir den Wohnungsbau zu schaffen:

,Die Wohnungsgenossenschaften sollen als wichtige gemein-
wohlorientierte Partner noch stirker unterstiitzt werden. Durch
bessere Rahmenbedingungen fiir den Neubau sollen sie in die
Lage versetzt werden, einen verstirkten Beitrag zum gemein-
wohlorientierten Wohnungsbau zu leisten.

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen, Stadtent-
wicklungsplan Wohnen 2030, Juli 2019, S. 65.

Dieses Bekenntnis ist schon bisher nicht mit Leben gefiillt worden. Trotz mehrfacher An-
kiindigung, den genossenschaftlichen Neubau durch die Bereitstellung landeseigener
Grundstiicke zu unterstiitzen, wurden bis zum Mérz 2019 lediglich 13 Grundstiicke fiir
insgesamt etwa 100 Wohnungen in Aussicht gestellt. Zum Stand August 2020 sind davon
erst sechs Grundstiicke im konkreten Vergabeverfahren.

Schriftliche Anfrage des MdA Graff vom 18.2.2019 und Antwort
vom 7.3.2019, Abgeordnetenhaus, Drs. 18/17956; Ubersichtsliste
der BIM Berliner Immobilienmanagement GmbH zur Vergabe

landeseigener Grundsticke an Wohnungsgenossenschaften
(Stand 17.08.2020), Anlage Bf. 2.

Durch die angegriffenen Vorschriften wird dieses Bekenntnis nunmehr vollends konter-
kariert. Sie behindern die Wohnungsgenossenschaften, ihre gesetzlichen und satzungs-
méBigen Aufgaben wie bisher zum Wohle ihrer Mitglieder und damit mittelbar der All-
gemeinheit zu erfiillen. Die angegriffenen Vorschriften tragen dadurch dazu bei, die an-
gespannte Wohnungssituation zu zementieren, wenn nicht gar zu verschirfen.
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Die angegriffenen Vorschriften

Die Verfassungsbeschwerde richtet sich gegen das Gesetz zur Mietenbegrenzung im
Wohnungswesen in Berlin (MietenWoG). Dieses Gesetz, gemeinhin unter der Bezeich-
nung ,,Berliner Mietendeckel“ bekannt, wurde durch Art. 1 des Gesetzes zur Neuregelung
gesetzlicher Vorschriften zur Mietenbegrenzung vom 11.02.2020 eingefiihrt.

Gesetz zur Neuregelung gesetzlicher Vorschriften zur Mietenbe-
grenzung vom 11.02.2020, GVBI. vom 22.02.2020, S. 50.

1. Gesetzgebungsverfahren

Das MietenWoG ist das Resultat politischer Bestrebungen, einen iiber die ,,Mietpreis-
bremse® und die ,,Kappungsgrenzen® sowie den Mietwuchertatbestand des Bundes hin-
ausgehenden, landeseigenen ,,Mietendeckel” einzufiihren.

Diese Bestrebungen stehen im Kontext der im Frithjahr 2018 ins Leben gerufenen Biir-
gerinitiative ,,Deutsche Wohnen & Co. enteignen®, die im Wege eines Volksbegehrens
auf die Vergesellschaftung grofier Wohnungsunternehmen mit mehr als 3.000 Wohnun-
gen zielt. Im Dezember 2018 hat sich der Landesparteitag der Partei Die Linke diese
Zielsetzung zu eigen gemacht und einer solchen ,,Enteignung® zugestimmt. Demgegen-
tber lehnte der Regierende Biirgermeister Miiller bereits im Februar 2019 eine solche
»Enteignung* ab. Daraufhin verstidndigte sich die Berliner SPD auf ihrem Landespartei-
tag im Marz 2019 mehrheitlich auf das aus ihren Kreisen entwickelte Konzept eines ,,Ber-
liner Mietendeckels“. Die sozialdemokratischen Pline sahen ein 6rtlich und zeitlich be-
schrénktes ,,Einfrieren” von Mieten vor. Ein flichendeckender ,,Mietenstopp® wurde aus
verfassungsrechtlichen Griinden ebenso abgelehnt wie betragsmiflig bestimmte Mie-
tobergrenzen oder eine Absenkung von Bestandsmieten.

Siehe Hdgl/Wegner/Zado, Berliner Mietendeckel, Januar 2019,
abrufbar unter <https://www.eva-hoegl.de/wp-content/uplo-
ads/2019/01/Berliner Mietendeckel 2019 01.pdf>,

Das Gesetzesvorhaben wurde vom Berliner Senat in seiner Sitzung vom 19.03.2019 auf
den Weg gebracht. Die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen wurde mit
der Ausarbeitung eines entsprechenden Gesetzentwurfes beauftragt.

Vgl. Senatsvorlage Nr. $-2365/2019, S. 1 f.

Bereits die in der Senatssitzung am 18.06.2019 beschlossenen ,,Eckpunkte fiir ein Berli-
ner Mietengesetz (Mietendeckel)*“ sahen nicht nur ein fiinfjihriges, flichendeckendes
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Mietenmoratorium, sondern auch (nicht niher definierte) Mietobergrenzen bei Neuver-
mietungen, eine Absenkung {iberh6hter Mieten auf Antrag des Mieters und Genehmi-
gungs- und Anzeigepflichten fiir Modernisierungsumlagen vor.

Senatsvorlage Nr. S-2365/2019, S. 2 {f.

Auf Grundlage dieses Eckpunktepapiers legte die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
und Wohnen am 30.08.2019 den Referentenentwurf fiir das MietenWoG vor. Der Ent-
wurf sollte unter anderem der Senatsverwaltung die Befugnis tibertragen, Mieten auf An-
trag des Mieters durch Verwaltungsakt abzusenken, wenn die Mietbelastung mehr als
30 % des Gesamteinkommens des Mieterhaushaltes betrdgt (§ 4 Abs. 1 und Abs. 2).

Referentenentwurf der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
und Wohnen (Stand: 30.08.2019).

Entgegen den sonstigen Gepflogenheiten wurden die betroffenen Verbéinde erst im An-
schluss daran angehort. Thnen wurde der Referentenentwurf am 02.09.2019 iibersandt,
verbunden mit einer elftéigigen Stellungnahmefrist. Parallel lud die Senatsverwaltung
zum 09.09.2019 insgesamt 22 Organisationen zu einer zweistiindigen Anhérung ein, in
der jeder Organisation eine Redezeit von fiinf Minuten eingerdumt wurde, um ihre Sicht-
weise zu schildern.

Die Berliner Wohnungsgenossenschaften bemiihten sich vergeblich, den Landesgesetz-
geber fiir ihre Situation zu sensibilisieren. In eigenen und iiber den Verband BBU einge-
reichten Stellungnahmen wiesen sie unter anderem darauf hin, dass das geplante Gesetz
kontraproduktiv sei, das Genossenschaftsmodell in Frage stelle, gerade gemeinwohlori-
entierte Vermieter mit niedrigen Mieten und langen Verweildauern unzumutbar belaste,
die Unterhaltung denkmalgeschiitzter Gebdude gefihrde und Klimaschutzmafinahmen
verunmdgliche. Die Folge waren teils scharfe Reaktionen von Seiten der Politik, in denen
Wohnungsgenossenschaften eine ,unsolidarische und dreiste Kampagne“ gegen den
,.Berliner Mietendeckel“ vorgeworfen wurde. Zu Anderungen am Entwurf, die die sach-
lichen Kritikpunkte der Wohnungsgenossenschaften aufgegriffen hétten, konnte man sich
indes nicht durchringen.

Siehe hierzu das Positionspapier der Berliner Wohnungsgenos-
senschaften vom August 2019, Anlage Bf. 3; Stellungnahmen des
BBU, Anlage Bf. 4; vgl. den Gastbeitrag von Kultursenator Klaus
Lederer (Die Linke) vom 03.10.2019, abrufbar unter:
<https://www.berliner-zeitung.de/mensch-metropole/dreiste-
kampagne-gegen-mietendeckel-klaus-lederer-attackiert-die-
wohnungsgenossenschaften-1i.35020>.
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52 Nach kontroversen Diskussionen innerhalb der Koalition legte der Senat am 28.11.2019
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den ,,Entwurf eines Gesetzes zur Neuregelung gesetzlicher Vorschriften zur Mietenbe-
grenzung" vor. Der Entwurf fiihrte aus, dass sich die Bestimmungen des BGB-Mietpreis-
rechts als ,,nicht hinreichend wirksam erwiesen® hitten. Mit dem neuen Gesetz solle da-
her angemessener Wohnraum auch fiir Bevélkerungsschichten mit mittlerem und gerin-
gem Einkommen erhalten werden. Zu diesem Zweck sah der Entwurf als zentrale Instru-
mente einen Mietenstopp, Mietobergrenzen fiir die Erst- und Wiedervermietung sowie
eine Mietenabsenkung in Bestandsmietverhiltnissen auf Antrag der Mieterinnen und
Mieter vor.

Abgeordnetenhaus, Drs. 18/2347

Auch im Rahmen der Sachverstdndigenanhtrung des Ausschusses fiir Stadtentwicklung
und Wohnen am 11.12.2019 wurde insbesondere namens der Wohnungsgenossenschaf-
ten nochmals auf die Ungeeignetheit des MietenWoG zur Losung des Problems der Woh-
nungsmarktanspannung und auf die kontraproduktiven Auswirkungen des Gesetzes hin-
gewiesen. Diese Bedenken blieben allerdings bei der Anpassung des Gesetzentwurfes im
Zuge des weiteren Gesetzgebungsverfahrens unberticksichtigt.

Protokoll der Anhérung zum MietenWoG im Abgeordnetenhaus
am 11.12.2019, Ausschussdrucksache 18/49, S. 86 ff.

Am 22.01.2020 leitete der Ausschuss flir Stadtentwicklung und Wohnen dem Berliner
Abgeordnetenhaus schlieSlich seine Beschlussempfehlung zum Gesetz zu. Diese enthielt
u.a. Ergénzungen zum Anwendungsbereich des MietenWoG, eine Verschirfung der Re-
gelung zur Mietabsenkung in bestehenden Mietverhiltnissen durch die Ausgestaltung als
unmittelbar wirkendes gesetzliches Verbot sowie Anderungen der Bestimmungen tiber
die zulassige MiethGhe nach einer Modernisierung und iiber Hirtefille.

Beschlussempfehlung des Ausschusses fiir Stadtentwicklung und
Wohnen, Abgeordnetenhaus, Drs. 18/2347 vom 23.01.2020;
siehe auch den Anderungsantrag der Fraktion der SPD, der Frak-
tion Die Linke und der Fraktion Biindnis 90/Die Griinen.

Das Abgeordnetenhaus verabschiedete das Gesetz zur Neuregelung gesetzlicher Vor-
schriften zur Mietenbegrenzung am 30.01.2020. Das Gesetz wurde vom Prisidenten des
Abgeordnetenhauses ausgefertigt und am 22.02.2020 im Gesetz- und Verordnungsblatt
fiir Berlin verkiindet.
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2. Zentrale Regelungen

Das MietenWoG sieht im Kermn einen ,,Mietenstopp® auf dem Stand des 18.06.2019 (§ 3
MietenWoG), bestimmte ,,Mietobergrenzen“ bei der Erst- oder Wiedervermietung (§§ 4
und 6 MietenWoG) sowie eine Absenkung ,,iiberhghter” Bestandsmieten (§ 5 Mieten-
WoG) vor. Erginzt werden diese Regelungen durch Bestimmungen zur zuldssigen Miet-
hohe bei durchgefiihrten ModernisierungsmaBnahmen (§ 7 MietenWoG), zu Hértefillen
(§ 8 MietenWoG) und zum Anwendungsbereich des Gesetzes (§ 1 MietenWoG). Zwi-
schenzeitlich hat die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen Ausfiihrungs-
vorschriften zum MietenWoG erlassen.

AV-MietenWoG, ABI. Nr. 17 vom 17.04.2020, S. 2216 ff.

a)  Mietenstopp (§ 3 MietenWoG)

Nach § 3 Abs. 1 Satz 1 MietenWoG ist eine Miete verboten, die die am 18.06.2019 (Stich-
tag) wirksam vereinbarte Miete iiberschreitet. Die Ankniipfung an den 18.06.2019 wird
damit gerechtfertigt, dass der Senat an diesem Tag das Eckpunktepapier zum ,Mietende-
ckel“ beschlossen habe.

Abgeordnetenhaus, Drs. 18/2347, S. 24.

Whurde vertraglich eine Staffel- oder Indexmiete vereinbart, ist die zum Stichtag geschul-
dete Miete maBgeblich (§ 3 Abs. 1 Satz 2 MietenWoG). Als ,,Miete* wird dabei die Net-
tokaltmiete einschlieflich aller Zuschlige definiert (§ 3 Abs. 5 MietenWoG). Die so fest-
geschriebene Hochstmiete erhoht sich geméf § 3 Abs. 4 MietenWoG ab dem 01.01.2022
jahrlich um den Prozentsatz der seit dem Stichtag eingetretenen Inflation, hochstens je-
doch um 1,3 %. Dies gilt nicht, wenn dadurch die Obergrenzen nach § 6 MietenWoG
fiberschritten werden. Die fiir das Wohnungswesen zustindige Senatsverwaltung stellt
den maBgeblichen Prozentsatz durch Rechtsverordnung fest. Betrdgt die nach § 3 Abs. 1
und 2 zulissige Miete weniger als 5,02 EUR/m? und weist die Wohnung zwei moderne
Ausstattungsmerkmale nach § 6 Abs. 3 MietenWoG auf, darf die Miete bei der Wieder-
vermietung um bis zu 1 EUR/m? erh6ht werden, hichstens jedoch auf 5,02 EUR/m?.

Die Regelungen sollen nach dem Willen des Gesetzgebers ein gesetzliches Verbot i.S.v.
§ 134 BGB begriinden. Gegenliufige Mietpreisabreden seien nichtig.

Vgl. Abgeordnetenhaus, Drs. 18/2347, S. 25; Ziffer 3.2 AV-Mie-
tenWoG.
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b)  Mietobergrenzen (§§ 4. 6 MietenWoG)

59  Bei der Wiedervermietung von Wohnraum sowie bei der Erstvermietung von Wohnriu-
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men, die zuvor noch nie als Wohnraum vermietet waren, ist gemif} § 4 MietenWoG eine
Miete verboten, die die sich aus den §§ 6 und 7 MietenWoG ergebenden Mietobergrenzen
iiberschreitet. Die Mietobergrenzen werden in einer Tabelle festgelegt, die bestimmte
Miethdchstpreise abhédngig vom Zeitpunkt der erstmaligen Bezugsfertigkeit des Wohn-
raums und seiner Ausstattung mit/ohne Bad und/oder Sammelheizung festlegt (§ 6 Abs. 1
MietenWoQ@). Die Miethochstpreise bewegen sich zwischen 3,92 EUR/m? (erstmalige
Bezugsfertigkeit bis 1918, ohne Sammelheizung und ohne Bad) und 9,80 EUR/m? (erst-
malige Bezugsfertigkeit zwischen 2003 bis 2013, mit Sammelheizung und mit Bad). Bei
der Bestimmung der Mictobergrenzen orientiert sich der Gesetzgeber am Berliner Miet-
spiegel von 2013. Zur Begriindung wird darauf verwiesen, dass der Wohnungsmarkt in
Berlin in den Jahren 2011 und teilweise 2012 noch entspannt gewesen sei. Zur Festlegung
der Mietobergrenzen seien die Durchschnittsmieten aus dem Berliner Mietspiegel 2013
anhand der Reallohnentwicklung zwischen 2012 und 2018 und der Prognose fiir 2019
fortgeschrieben worden.

Abgeordnetenhaus, Drs. 18/2347, S. 31 .

Die Mietobergrenze erhéht sich um 1 Euro, wenn der Wohnraum eine moderne Ausstat-
tung aufweist (§ 6 Abs. 3 Satz 1 MietenWoG). Eine ,,moderne Ausstattung® liegt gemé&f
§ 6 Abs. 3 Satz 2 MietenWoG vor, wenn der Wohnraum mindestens drei der folgenden
fiinf Ausstattungsmerkmale aufweist: (i) schwellenlos von der Wohnung und vom Haus-
eingang erreichbarer Personenaufzug, (ii) Einbaukiiche, (iii) hochwertige Sanitérausstat-
tung, (iv) hochwertiger Bodenbelag in der iiberwiegenden Zahl der Wohnraume und (v)
Energieverbrauchskennwert von weniger als 120 kWh/(m? a). Diese Ausstattungsmerk-
male werden in den AV-MietenWoG n#her konkretisiert (Ziffer 6.3).

Die fiir das Wohnungswesen zustédndige Senatsverwaltung ist verpflichtet, die Obergren-
zen nach Ablauf von zwei Jahren zum Zwecke der Anpassung an die allgemeine Real-
lohnentwicklung im Land Berlin durch Rechtsverordnung fortzuschreiben (§ 6 Abs. 5
MietenWoG). Die Vermieterinnen sind gegeniiber den Mietern zur Auskunft hinsichtlich
der zur Berechnung der anwendbaren Mietobergrenze maBgeblichen Umsténde verpflich-
tet (§ 6 Abs. 4 Satz 1 und 2 MietenWoG).

Auch die Mietobergrenzen sind als gesetzliches Verbot i.S.d. § 134 BGB ausgestaltet, so
dass bei Verst6fen eine Teilnichtigkeit der Mietpreisabrede eintritt.
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Vgl. Anderungsantrag der Fraktion der SPD, der Fraktion Die
Linke und der Fraktion Biindnis 90/Die Griinen, S. 5.

¢)  Absenkung im Bestand (§ 5 MietenWoG)

Nach § 5 MietenWoG sind iiberhéhte Mieten in Bestandsmietverhéltnissen verboten (§ 5
Abs. 1 Satz 1 MietenWoG). Eine iiberhhte Miete liegt vor, soweit die Miete die nach
Beriicksichtigung der Wohnlage bestimmte Mietobergrenze aus §§ 6 oder 7 Abs. 1 Mie-
tenWoG um mehr als 20 % iiberschreitet (§ 5 Abs. 1 Satz 2 MietenWoG). Auch § 5 Abs. 1
MietenWoG ist als gesetzliches Verbot ausgestaltet und soll zur Teilnichtigkeit und au-
tomatischen Absenkung der iiberh6hten Preisabrede auf das nach dem MietenWoG zu-
lassige MaB fithren. Die noch im Senatsentwurf vorgesehene Moglichkeit, Mieten auf
Antrag durch Verwaltungsakt abzusenken, wurde aufgegeben.

Vgl. Anderungsantrag der Fraktion der SPD, der Fraktion Die
Linke und der Fraktion Biindnis 90/Die Griinen, S. 5, 8.

Zur Berticksichtigung der Wohnlage nach § 5 Abs. 1 Satz 2 MietenWoG sind bei einfa-
chen Wohnlagen 0,28 EUR und bei mittleren Wohnlangen 0,09 EUR von der Mietober-
grenze abzuziehen. Bei guten Wohnlagen sind 0,74 EUR auf die Mietobergrenze aufzu-
schlagen (§ 5 Abs. 1 Satz 3 und 4 MietenWoG). Die Wohnlagenzuordnung setzt die fiir
das Wohnungswesen zustindige Senatsverwaltung durch Rechtsverordnung fest (§ 5
Abs. 3 MietenWoG).

d)  Miete nach Modernisierung (§ 7 MietenWoG)

Nach § 7 Abs. 1 Satz 1 MietenWoG haben Vermieter, die nach Durchfiihrung einer Mo-
dernisierung die Miete erhohen, dies der Investitionsbank Berlin elektronisch oder
schriftlich anzuzeigen. Dabei sind Modernisierungskosten nur umlageféhig fiir Moderni-
sierungsmaBnahmen, (i) zu denen die Vermieter gesetzlich verpflichtet sind, (ii) zur Wér-
meddmmung der Gebdudehiille, der Kellerdecke, der obersten Geschossdecke oder des
Daches, (iii) zur Nutzung erneuerbarer Energien, (iv) zur energetischen Fenstererneue-
rung, (v) zum Heizanlagentausch mit Heizanlagenoptimierung, (vi) zum Aufzugsanbau
oder (vii) zum Abbau von Barrieren.

Liegen ModernisierungsmaBnahmen in diesem Sinne vor, erhoht sich die zuldssige Miete
gem#h § 7 Abs. 1 Satz 2 MietenWoG um maximal 1 EUR/m? Entsprechendes gilt gemaf
§ 7 Abs. 2 MietenWoG fiir Modernisierungsmafnahmen zwischen dem Stichtag und dem
Inkrafttreten des Gesetzes. GemiB Ziffer. 4 AV-MietenWoG soll nach durchgefiihrter
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Modemisierung selbst dann nur ein Zuschlag von insgesamt 1 EUR/m? auf die Mietober-
grenze zuléssig sein, wenn durch die Modernisierung gleichzeitig eine moderne Ausstat-
tung 1.5.d. § 6 Abs. 3 MietenWoG hergestellt wurde.

€)  Hairtefille (§ 8 MietenWoG)

Nach der Hartefallregelung in § 8 Abs. 1 Satz 1 MietenWoG ist die Investitionsbank Ber-
lin erméchtigt, zur Vermeidung einer unbilligen Hirte auf Antrag der Vermieter eine ho-
here als die nach den §§ 3 bis 6 MietenWoG zulissige Miete zu genehmigen. Dies setzt
voraus, dass die Griinde fiir den Hartefall nicht im Verantwortungsbereich der Vermieter
liegen. Eine unbillige Hérte liegt insbesondere vor, wenn die Beibehaltung der nach den
§§ 3 bis 6 MietenWoG zulédssigen Miete auf Dauer zu Verlusten fiir die Vermieter oder
zu einer Substanzgefihrdung der mafBgeblichen Wirtschaftseinheit fithren wiirde (§ 8
Abs. 2 Satz 1 MietenWoG). Ein ,,Verlust“ liegt vor, wenn die laufenden Aufwendungen
die Ertrége fiir die mafigebliche Wirtschaftseinheit {ibersteigen (§ 8 Abs. 2 Satz 2 Mie-
tenWoG). Die Begriffe der ,,Substanzgefihrdung® und ,,Wirtschaftseinheit* werden in
§ 8 Abs. 2 Satz 3 und 4 MietenWoG ebenfalls legaldefiniert. Das Gesetz nennt ferner
Regelbeispiele, in denen die Griinde fiir den Hirtefall im Verantwortungsbereich der Ver-
mieter liegen. Dazu gehdren etwa Wertsteigerungs- und Renditeerwartungen sowie Fi-
nanzierungskosten auferhalb des Marktiiblichen (§ 8 Abs. 1 Satz 2 MietenWoG).

§ 8 Abs. 3 MietenWoG ermaéchtigt die fiir das Wohnungswesen zustidndige Senatsverwal-
tung, die fiir Hértefille mafigeblichen Kriterien durch Rechtsverordnung néher zu bestim-
men. Eine solche Rechtsverordnung wurde am 05.06.2020 erlassen.

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen, Verord-
nung zur Regelung der fiir einen Hirtefall maBgeblichen Krite-
rien nach dem Gesetz zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen
in Berlin (Hértefallverordnung — HirteVO) vom 05.06.2020,
GVBLI. vom 16.06.2020, S. 522, Anlage Bf. 5.

Danach umfassen die ,,Jaufenden Aufwendungen® den vereinbarten Fremdfinanzierungs-
aufwand, die vereinbarte Tilgung fiir die Fremdfinanzierung, die Erbbauzinsen, den nicht
umlagefdhigen Aufwand fiir die Verwaltung (sofern dieser der Hohe nach marktiiblich
ist) sowie den Instandhaltungsaufwand gemif den Pauschalen aus der Zweiten Berech-
nungsverordnung (§ 2 Abs. 2 HérteVO). Eine Eigenkapitalverzinsung, wie sie insbeson-
dere bei der sog. Kostenmiete im sozialen Wohnungsbau beriicksichtigt wird (unten Rn.
464), ist nicht vorgesehen.
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Fiir natiirliche Personen soll eine unbillige Hérte anzunehmen sein, wenn sie den iiber-
wiegenden Teil ihres Lebensunterhalts aus dem Uberschuss der Mieteinnahmen bestrei-
ten und der betreffende Uberschuss infolge des MietenWoG weniger als das Dreifache
des maBgebenden Regelbedarfs nach dem SGB XII ausmacht (§ 2 Abs. 3 HérteVO).

f)  Ordnungswidrigkeiten (§ 11 MietenWoG)

Nach § 11 MietenWoG sind bestimmte Verstdfe gegen das Mieten WoG buBgeldbewehrt.
Dies betrifft die Verletzung der nach dem MietenWoG bestehenden Auskunfts- und Mit-
teilungspflichten (§ 11 Abs. 1 Nr. 1 -3 MietenWoG), das ,,Fordem” und ,,Entgegenneh-
men* einer hoheren Miete als nach dem MietenWoG zuldssig (§ 11 Abs. 1 Nr. 4 Mieten-
WoG) sowie die nicht erfolgte oder nicht ordnungsgemifle Anzeige von Mieterh6hungen
nach einer Modernisierung (§ 11 Abs. 1 Nr. 5 MietenWoG). Dabei kénnen Buf3gelder bis
zu 500,000 EUR verhiingt werden (§ 11 Abs. 2 MietenWoG).

g)  Anwendungsbereich (§ 1)

Das MietenWoG erfasst ca. 1,5 Millionen Wohnungen. In § 1 MietenWoG werden die
Ausnahmen zum Anwendungsbereich definiert. Danach findet das MietenWoG insbe-
sondere keine Anwendung auf 6ffentlich geforderten Wohnraum (§ 1 Nr. 1 MietenWoG)
sowie auf Wohnraum, der ab dem 01.01.2014 erstmalig bezugsfertig wurde oder ehemals
unbewohnbar war und dann mit einem dem Neubau entsprechenden Aufwand wiederher-
gestellt wurde (§ 1 Nr. 3 Alt. 2 MietenWoG). Sonstige umfassend sanierte Wohnungen
sollen ausdriicklich nicht vom Anwendungsbereich ausgenommen sein.

Abgeordnetenhaus, Drs. 18/2347, S. 20.

Die Ausnahmeregelung fiir 6ffentlich geforderten Wohnraum begriindet der Gesetzgeber
damit, dass der soziale Wohnungsbau ein abgeschlossenes Marktsegment darstelle, das
bereits hinreichend durch limitierende Preisbildungsregelungen sowie darauf abge-
stimmte Zugangsbeschriinkungen reguliert werde. Die Ausnahmevorschrift fiir Neubau-
ten wird damit gerechtfertigt, dass eine Vermietung von Neubauwohnungen zu den Mie-
tobergrenzen nach §§ 4, 6 MietenWoG zu wirtschaftlichen Unterdeckungen fithren
wiirde.

Abgeordnetenhaus, Drs. 18/2347, S. 19 {.

Trotz ihrer Sonderstellung im Gefiige der Anbieter von Wohnraum sind die Wohnungs-
genossenschaften nicht vom Anwendungsbereich des Gesetzes ausgenommen.
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Die Beschwerdefiihrerinnen

1. Die Beschwerdefiihrerin zu 1)

Die Beschwerdefiihrerin zu 1) ist eine ( gegriindete Wohnungsgenossenschaft mit
@ Mitgliedern. Sie gehort zu den (GGG V' ohnungsgenos-
senschaften der Stadt und wird auch auf europiischer Ebene als vorbildlich anerkannt.
Ihr Bestand umfasst () Wohnungen in rund @) Wirtschaftseinheiten in (jjder
@ B<:liner Bezirke.

Zur nachhaltigen und sozial verantwortungsbewussten Bewirtschaftung ihrer Objekte hat
die Beschwerdefiihrerin zu 1) bereits vor zwei Jahrzehnten ein Mietenkonzept entwickelt,
GBS D:n:ch bestimmt sich die Miethohe nach verschiedenen Para-
metern im Hinblick auf die Wohnung, das Gebdude, das Umfeld und die Lage. In der
Regel alle drei Jahre kann die Miete um rund 5 % bis zum Erreichen der Wohnwertmiete
angehoben werden. Modernisierungsumlagen sind auf maximal 6 % begrenzt (anstelle
der gesetzlich zuldssigen 8 %) und in der Regel bei 1,20 EUR/m? gekappt. Als Ergebnis
dieses Konzepts lagen die Nutzungsentgelte im Jahr 2019 im Durchschnitt aller Wohnun-
gen (einschlieBlich Neubau) bei 6,11 EUR/m?,

Mehrere Objekte im Eigentum der Beschwerdefiihrerin zu 1) mit insgesamt (W oh-
nungen sind denkmalgeschiitzt. Hierzu gehoren die (D crichtete GHND G
C . r I
! ]
L]
GO D G i vvciteres denkmalgeschiitztes Ob-
jekt ist die Wohnanlage (NG

Mit dem Denkmalschutz sind erhebliche Mehraufwendungen fiir die Instandhaltung und
Instandsetzung verbunden. Beispielsweise betragen die Kosten der Erneuerung von Dop-

pelkastenfenstern in denkmalgeschiitzten Wohnungen fast das Doppelte gegeniiber der
Erneuerung gewohnlicher Fenster (8.560 EUR statt 4.593 EUR pro Fenster). In dhnlichen
Dimensionen bewegen sich die Mehrkosten bei der Dach-, Fassaden-, Treppenhaus- und
Badsanierung. Weitere Mehrkosten ergeben sich aus denkmalrechtlichen Vorgaben an
die Gartenpflege bei Gartendenkmalern ([N (-u-d 60.000-
80.000 EUR p.a.). Das MietenWoG im Allgemeinen und der durch § 8 MietenWoG und
die HérteVO definierte Begriff ,laufende Aufwendungen“ im Speziellen trigt diesem
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Mehraufwand keine Rechnung — trotz gegenteiliger Beteuerungen des Kultursenators im
Verlauf des Gesetzgebungsverfahrens.

Vgl. das Schreiben des Senators fiir Kultur und Europa vom
02.10.2019, Anlage Bf. 6.

Dariiber hinaus mussten mehrere riickiibertragene, im Ostteil der Stadt gelegene Objekte
nach der Wiedervereinigung mit einem hohen Investitionsaufwand denkmalgerecht in-
standgesetzt werden, da unter der Zwangsverwaltung der DDR notwendige Instandhal-
tungsmafBnahmen zuvor lange Zeit unterblicben waren. Beispielsweise wurden fiir die
Instandsetzung (S NRGEGDNGEEEEEEERE ¢ Vohnungen allein umgerechnet
7 Mio. EUR aufgewendet. Dies entspricht pro Wohnung einem Investitionsvolumen, das
zum damaligen Zeitpunkt den Erstellungskosten einer Neubauwohnung gleichkam.

Die angegriffenen Vorschriften erfassen insgesamt (i) Wohnungen der Beschwerde-
fithrerin zu 1). Bei bislang () Wohnungen wurde seit dem Stichtag 18.06.2019 das Nut-
zungsentgelt im bestehenden Nutzungsverhiltnis erhoht. Diese Eth6hung wird durch § 3
MietenWoG riickgéngig gemacht. Nach der Mietenkonzeption der Beschwerdefiihrerin
zu 1) ist eine rollierende Anpassung des Nutzungsentgelts bei rund 1.500 Wohnungen
(ca. 20 % des Bestands) pro Jahr vorgesehen. Auf die fiinfjahrige Geltungsdauer des Ge-
setzes gerechnet verhindert § 3 MietenWoG daher rechnerisch 7.500 MieterhShungen.
Dariiber hinaus wird es bei geschitzt 440 Wohnungen im Jahr zu einem Nutzerwechsel
kommen. Statistisch wird rund die Halfte (220 Wohnungen) von den Mietobergrenzen
nach § 4 und § 6 MietenWoG betroffen sein. Auf die fiinfjahrige Geltungsdauer des Ge-
setzes gerechnet werden so voraussichtlich rund 1.100 Neuvertragsmieten abgesenkt.
Schlieflich werden voraussichtlich 257 Wohnungen zum 23.11.2020 von Absenkungen
im Bestand nach § 5 MietenWoG betroffen sein. Insgesamt reduzieren sich so die
Mieteinnahmen auf die fiinfjihrige Laufzeit des Gesetzes gerechnet um 10,2 Mio. EUR.

Zu den vom MietenWoG besonders betroffenen Objekten gehort (i EGTGTGTTcGNGNGNG
G [soveit verzeichnete die Beschwerdefiihrerin zu 1) fiir diese
Wirtschaftseinheiten im ersten und zweiten Quartal 2020 eine Unterdeckung von insge-
samt 336.983,53 EUR. Ein Grund hierfiir liegt in hohen laufenden Finanzierungsaufwen-
dungen fiir vergangene InstandsetzungsmaBnahmen. Zudem lassen sich die Aufwendun-
gen fiir die Instandhaltung denkmalgeschiitzter Bausubstanz mit den verringerten

Mieteinnahmen nicht tragen. Hinzu kommt, dass (| GGG
DD e S D rcn spezifische Kostenstruk-

tur berticksichtigt das auf groBe Mietobjekte zugeschnittene MietenWoG nicht.
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Ebenfalls gravierend betroffen sind insgesamt (jim Westteil der Stadt gelegene, zwi-
schen 1973 und 1990 fertiggestellte Wohnungen des ,,alten sozialen Wohnungsbaus®, de-
ren Preisbindung abgelaufen ist und die deshalb vom MietenWoG erfasst werden. Fiir
Wohnungen dieser Baualtersklasse differenzieren die Berliner Mietspiegel seit jeher zwi-
schen ,,Ost* und ,,West*“, um den erheblichen Unterschieden in Bausubstanz und Wohn-
wert gerecht zu werden. So liegt beispielweise laut Mietspiegel 2019 die durchschnittli-
che ortstibliche Vergleichsmiete fiir eine Wohnung zwischen 40 und 60 m? in mittlerer
Lage im Westen bei 7,73 EUR/m?, im Osten dagegen bei 5,95 EUR/m? Demgegeniiber
gilt nach § 6 Abs. 1 Nr. 10 MietenWoG nunmehr ein ortsunabhingiger Einheitswert von
6,04 EUR/m*. Wohnungen im Westteil der Stadt sind daher in erheblichem Ausmaf von
den Mietobergrenzen des § 6 MietenWoG betroffen, wihrend fiir Wohnungen im Ostteil
die jetzige Tabellenmiete sogar oberhalb der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegt.

Als besonders problematisch erweist sich das MietenWoG bei einem Bewohnerwechsel.
Aufgrund der regelméBig sehr langen Verweildauer von durchschnittlich 20,4 Jahren in
einer Genossenschaftswohnung ergibt sich bei einem Bewohnerwechsel ein erheblicher
Investitionsbedarf, um die Wohnung zu renovieren und an den heutigen Wohnstandard
anzupassen. Wie andere Genossenschaften ist die Beschwerdefiihrerin zu 1) daher darauf
angewiesen, das Nutzungsentgelt bei einem Bewohnerwechsel in sozial vertriglichem
Rahmen anzuheben, um die erforderlichen MaBnahmen zu refinanzieren. Dies wird durch
den Mietenstopp nach § 3 MietenWoG verhindert.

Beispielhaft illustrieren lésst sich dies bei einem Reihenhaus, (S{IINENIEED

G Dicscs Haus wurde anlisslich eines Bewohnerwechsels fiir
rund 38.000 EUR hergerichtet. Bei der Neuvermietung zum (J2020 hitte nach der

Mietenkonzeption der Beschwerdefithrerin zu 1) eine Neuvertragsmiete von
9,10 EUR/m? vereinbart werden sollen. Gemaf} 3 Abs. 1 MietenWoG darf die Beschwer-
defithrerin indes nur die zum Stichtag geltende Vormiete von 5,95 EUR/m? verlangen,
zuziiglich eines Zuschlags von 1 EUR/m? fiir moderne Ausstattung gemif § 3 Abs. 3
MietenWoG. Damit entgehen der Beschwerdefiihrerin zu 1) allein fiir dieses Haus
Mieteinnahmen von rund 1.651 EUR jéhrlich. Diese Einbufle geht zu Lasten aller iibrigen
Genossenschaftsmitglieder. Das MietenWoG fiihrt so zu erheblichen Gleichheitsproble-
men, da es einzelnen Mitgliedern — etwa bei einem Ein- oder Umzug — Einsparungen
beschert, die von der Gemeinschaft aufgefangen werden miissen.

Vor diesem Hintergrund hat die Beschwerdefiihrerin entschieden, frei werdende Woh-
nungen wihrend der Geltungsdauer des Gesetzes nicht mehr im bisherigen Umfang her-
zurichten. Neubewohner erhalten so eine Wohnung in schlechterem Zustand. Wollen sie
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den bisherigen genossenschaftlichen Standard erreichen, miissen sie die betreffenden Ar-
beiten selbst durchfiihren (lassen) und finanzieren. So ist die Beschwerdefiihrerin zu 1)
beispielsweise bei einer zum (P 020 neu vergebenen Wohnung in einem Mehrfami-
lienhaus in Charlottenburg verfahren. Fiir diese Wohnung sollte die Neuvertragsmiete
nach der Mietenkonzeption der Beschwerdefiihrerin zu 1) 7,05 EUR/m? betragen, ein-
schlieBlich Zuschlégen fiir die Lage und eine energetische Sanierung. Die auf einen alten
Mietvertrag zuriickgehende Stichtagsmiete geméf} § 3 Abs. 1 MietenWoG betrégt jedoch
lediglich 3,88 EUR/m?. Vor diesem Hintergrund hat die Beschwerdefiihrerin zu 1) unter
anderem davon abgesehen, das Badezimmer zu erneuern und die Wohnung malern zu
lassen. Die neuen Bewohner miissen diese Arbeiten nun fiir rund 15.000 EUR selbst aus-
fithren lassen. Eine gleichheitswidrige Belastung der anderen Genossenschaftsmitglieder
wird so weitgehend vermieden.

Dafiir zeigt sich ein anderes, umgekehrtes Gleichheitsproblem: Neumitglieder oder Mit-
glieder, die innerhalb der Genossenschaft umziehen, kommen nicht mehr in den Genuss
einer nachhaltig renovierten und modernen Standards entsprechenden Wohnung. Zwar
liegt die monatliche Mietbelastung niedriger. Um jedoch den iiblichen Wohnungsstan-
dard zu erreichen, miissen die betreffenden Genossenschaftsmitglieder nunmehr den Be-
trag — hier immerhin EUR 15.000 — selbst finanzieren. Nur wenn ausnahmsweise Eigen-
mittel in entsprechender Héhe frei verfiigbar sind, wire die Aufnahme eines Bankdarle-
hens entbehrlich, wobei dessen Verfiigbarkeit im konkreten Fall ganz wesentlich von der
aktuellen Bonitit der betreffenden Wohnungsgenossen abhéngt.

Die betreffenden Wohnungsgenossen stellen sich also im Vergleich zu den tibrigen er-
heblich schlechter. Eine zentrale Funktion ihres Genossenschaftsanteils — nidmlich die
kollektive Vorfinanzierung nachhaltiger Renovierungen und Modernisierungen zur Ge-
wihrleistung eines zeitgemafen Wohnraumstandards — wird ihnen durch das angegrif-
fene Gesetz genommen. Thr Genossenschaftsanteil wird mithin materiell entwertet.

Um die Auswirkungen des MietenWoG abzufangen, hat die Beschwerdefiihrerin zu 1)
beschlossen, ihre Investitionen wihrend der fiinfjdhrigen Geltungsdauer des Gesetzes er-
heblich zu reduzieren. Wihrend sie im Fiinfjahreszeitraum 2015-2019 insgesamt rund

-Mio. EUR investiert hat, plant sie fiir die Jahre 2020-2024 mit Investitionen von rund

@ Mio. EUR. Dies entspricht einer Kiirzung um 63 %. Im Wesentlichen sind die folgen-
den Bereiche betroffen:

e Aussetzung des Wohnungsneubaus: Wihrend die Beschwerdefiihrerin zu 1) im Fiinf-
jahreszeitraum 2015-2019 rund @il Mio. EUR in den Neubau von 224 Wohnungen
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investiert hat, plant sie fiir die fiinfjéhrige Geltungsdauer des MietenWoG (2020-2024)
ohne Investition in den Neubau.

e Aussetzung des Wohnungszukaufs: In den Jahren 2015-2019 hat die Beschwerdefiih-
rerin zu 1) rund @Mio. EUR in den Erwerb von 80 Wohnungen investiert. Fiir die
Jahre 2020-2024 plant sie nun keine weiteren Zukiufe.

» Reduktion der Investitionen in Modernisierungen: In den Jahren 2015-2019 hat die
Beschwerdefiihrerin zu 1) rund 6,9 Mio. fiir die Modernisierung von 220 Wohnungen
aufgewendet. Im Zeitraum 2020-2024 plant sie nun mit einer deutlich reduzierten In-
vestitionssumme von 1,6 Mio. EUR.

e Reduktion der Investitionen in energetische GroBmodernisierungen: In den Jahren
2015-2019 hat die Beschwerdefiihrerin zu 1) in rund (f Wohnungen energetische
GroBmodernisierungen durchgefiihrt und dafiir 67,7 Mio. EUR investiert. Im Zeitraum
2020-2024 plant sie nun mit einer deutlich reduzierten Investitionssumme von 45
Mio. EUR.

Als maligebliche Folge des MietenWoG ergibt sich also, dass die Beschwerdefiihrerin zu
1) auf absehbare Zeit weder neuen Wohnraum schaffen noch ihren nach genossenschaft-
lichen Grundsétzen bewirtschafteten Wohnungsbestand wird ausbauen kénnen. Damit
werden der genossenschaftlichen Wohnungswirtschaft nicht nur Mittel entzogen, die fiir
den Wohnungsneubau in Berlin per se dringend erforderlich sind. Es werden vielmehr
damit Mittel gerade fiir den Wohnungsneubau im unteren Mietpreissegment entzogen.
Das angegriffene Gesetz konterkariert damit die eigenen gesetzgeberischen Motive, eine
vermeintliche ,,Atempause* zur Entspannung des Wohnungsmarkes durch Steigerung des
Neubaus bezahlbaren Wohnraumes schaffen zu wollen. Am Beispiel der Wohnungsge-
nossenschaften zeigt sich eindriicklich, dass das Gegenteil der Fall ist.

Ubersichten und Nachweise zur Beschwerdefithrerin zu 1) sind als
Anlage Bf. 7
beigefiigt.

2. Die Beschwerdefiihrerin zu 2)

Die Beschwerdefiihrerin zu 2) ist eine (jgegriindete Wohnungsgenossenschaft mit
tiber (I Mitgliedern und (i) Wohnungen. (N EENENINGEGEGNGEGENEGEGNGGND
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Zur nachhaltigen und sozial verantwortungsbewussten Bewirtschaftung ihrer Objekte hat
die Beschwerdefiihrerin zu 2) eine Mietenstrategie entwickelt, die auf drei Sulen beruht:

o RegelmiBige, aber geringe Erhohungen der Bestandsmieten (um ca. 5 %-7,5 % alle 3-
5 Jahre), um Kostensteigerungen aufzufangen;

e Moderate Umlage von Modernisierungskosten (beschrénkt auf ca. 50 % der nach BGB
gesetzlich zuldssigen Modernisierungsumlage);

e Moderate Anhebung der Miete bei Nutzerwechsel, um die notwendigen Investitionen
fiir die Herrichtung nach einem zeitgem#fBen genossenschaftlichen Standard zu refi-
nanzieren. Neuvermietungsmieten liegen daher um 0,50 bis 0,75 EUR/m? iiber den
mittleren Bestandsmieten des gleichen Objekts. Indes liegen die Mieten der Beschwer-
defiihrerin zu 2) durchschnittlich 23 % unter dem Median des Berliner Mietspiegels
2019.

Als Ergebnis dieser Mietenstrategie lag die durchschnittliche Miete im Wohnungsbestand
der Beschwerdefiihrerin zu 2) vor Inkrafitreten des MietenWoG bei 5,44/m>. Die durch-
schnittliche Neuvertragsmiete lag bei 6,17 €/m>.

Die angegriffenen Vorschriften durchkreuzen die Mietenstrategie der Beschwerdefiihre-
rin zu 2) und fithren zu erheblichen Einnahmeausfallen: Bei(l) Wohnungen wurde seit
dem Stichtag 18.06.2019 das Nutzungsentgelt im bestehenden Nutzungsverhéltnis erhht
oder soll wihrend der Laufzeit des Gesetzes erhoht werden. Diese Erhohung wird nun
durch § 3 MietenWoG riickgéingig gemacht bzw. verhindert. Bei geschitzt 1.860 Woh-
nungen wird es wihrend der Laufzeit des Gesetzes zu einem Nutzerwechsel kommen;
diese sind folglich von den Mietobergrenzen nach § 4 und § 6 MietenWoG betroffen.
Insgesamt reduzieren sich so die Mieteinnahmen auf die fiinfjéhrige Laufzeit des Geset-
zes gerechnet um ca. 3.9 Mio. EUR.

Aufgrund ihrer niedrigen Bestandsmieten und ihrer auf regelméBigen moderaten Anhe-
bungen beruhenden Mietenstrategie sieht sich die Beschwerdefiihrerin insbesondere vom
Mietenstopp gemaB § 3 MietenWoG gravierend betroffen: Zum Stichtag 18.06.2019 wie-
sen () Wohnungen eine Miete von weniger als 5,02 EUR/m? auf. Die betreffenden
Mieten diirfen gemiB § 3 MietenWoG grundsétzlich nicht erhdht werden. Lediglich bei
einem Bewohnerwechsel wire gemiB § 3 Abs. 3 eine Erh6hung zuldssig, jedoch nur um
maximal 1 EUR/m? und héchstens auf 5,02 EUR/m? und auch dies nur dann, wenn zwei
moderne Ausstattungsmerkmale gemiB § 6 Abs. 3 MietenWoG vorliegen. In der Folge
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wird ein erheblicher Teil des Wohnungsbestands entgegen der Mietenstrategie der Be-
schwerdefiihrerin zu 2) auf sehr niedrigem Niveau eingefroren. Eine nachhaltige Bewirt-
schaftung, die auch Kostensteigerungen Rechnung tragen muss, ist so nicht mehr
moglich.

Gravierende Auswirkungen zeigen sich auch bei einem Bewohnerwechsel. Infolge der
meist langen Verweildauer miissen Wohnungen bei einem Mieterwechsel regelmifig mit
hohem Aufwand hergerichtet und auf einen zeitgeméifBen Standard gebracht werden. Er-
fahrungsgemif bedeutet dies — abhéingig von der Wohnungsgréfie — eine Investition von
20.000-40.000 EUR pro Wohnung, die nach der Mietenstrategie der Beschwerdefiihrerin
zu 2) bislang durch eine moderate Anhebung der Neuvertragsmiete refinanziert wurde.
Infolge des Mietenstopps gemif § 3 MietenWoG ist dies nun nicht mehr méglich.

Dies ldsst sich anhand eines Beispielsfalls illustrieren: Zum (j§ 2020 vergab dic Be-
schwerdefiihrerin zu 2) eine im Jahr 1950 errichtete, 68,7 m? grofle Wohnung in einfacher
Wohnlage (NN ncu. Die Wohnung war zuvor lange Zeit bewohnt, umfangrei-
che Renovierungen und Erneuerungen wurden auf Wunsch der Mieter zuriickgestellt. Die
Miete zum Stichtag 18.06.2019 betrug 2,87 EUR/m? Aufgrund des Bewohnerwechsels
hitte die Wohnung mit einem Aufwand von rund 31.700 EUR hergerichtet werden miis-
sen, um dem genossenschaftlichen Wohnstandard zu entsprechen. Infolge der angegrif-
fenen Vorschriften konnten nur 10.950 EUR investiert werden, da die Beschwerdefiihre-
rin zu 2) Kiirzungen zur Wahrung des gesamtgenossenschaftlichen Gleichgewichts vor-
nehmen musste. Nach der Mietenstrategie der Beschwerdefiihrerin zu 2) hitte die Neu-
vertragsmiete 6,00 EUR/m? betragen. GemiB § 3 Abs. 1 MietenWoG wird die Miete da-
gegen auf dem Stand des Stichtages eingefroren. Hinzu kommt gemiB § 3 Abs. 3 Mie-
tenWoG ein Zuschlag von 1 EUR/m?, so dass die zuldssige Miete nun 3,87 EUR/m? be-
triagt. Auf die Geltungsdauer des MietenWoG gerechnet entstehen der Beschwerdefiihre-
rin so Mindereinnahmen von 8.779,86 EUR. Die Amortisationsdauer fiir die Investition
verldngert sich von kalkulierten 11,6 Jahren auf iiber 36 Jahre.

Vor diesem Hintergrund sieht sich die Beschwerdefiihrerin zu 2) gezwungen, ihren Stan-
dard bei Neuvermietungen massiv zu senken. Als Reaktion auf die angegriffenen Vor-
schriften veranlasst sie bei einem Bewohnerwechsel nur gebdude- und sicherheitstech-
nisch zwingend notwendige Mafinahmen, dariiber Hinausgehendes unterbleibt. Interes-
senten haben dann die Wahl, in einer oft abgewohnten Wohnung in schiechterem Stan-
dard zu wohnen oder aber neue Tapeten, eine neue Badezimmerausstattung o.4. selbst zu
finanzieren. Nach den Erfahrungen der Beschwerdefiihrerin zu 2) bedeutet dies, dass
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Neubewohner vor dem Einzug rund 5.000-20.000 EUR selbst aufbringen miissen, um
eine Wohnung auf den zeitgem#fien genossenschaftlichen Standard zu bringen.

Auch fiir die Beschwerdefiihrerin zu 2) resultiert hieraus eine fiir das genossenschaftliche
Gefiige problematische Ungleichbehandlung von Mitgliedern. Bewohner neu vermieteter
Wohnungen entrichten zwar seit Inkrafttreten des MietenWoG niedrigere Neuvertrags-
mieten. Zugleich erhalten sie aber auch eine Wohnung in erheblich schlechterem Zustand,
die sie mit erheblichen Eigenleistungen selbst herrichten miissen. Auch hier zeigt sich:
der Sinn einer Genossenschaft — die kollektive Finanzierung von Vorhaben, die die Mog-
lichkeiten des Einzelnen iibersteigen — wird so konterkariert, der einzelne Genossen-
schaftsanteil entwertet. Hinzu kommt die sozialpolitisch bedenkliche Konsequenz, dass
sich Personen mit geringem und mittlerem Einkommen eine Genossenschaftswohnung
nicht mehr leisten konnen, weil sie die erforderlichen Mittel fiir deren Herrichtung nicht
aufbringen, ohne sich — soweit Fremdkapital zur Verfligung steht — als Nutzer einer Woh-
nung im Zweifel privat zu verschulden.

Uber die Einsparungen bei Bewohnerwechseln hinaus hat die Beschwerdefiihrerin zu 2)
weitere MaBnahmen veranlasst, um die Auswirkungen des MietenWoG aufzufangen. Fir
die Geltungsdauer des Gesetzes sieht die aktualisierte Geschéftsplanung nunmehr Kiir-
zungen in Hohe von 17 Mio. EUR bei Modernisierung und Neubau sowie in Hohe von
5 Mio. EUR bei der Instandhaltung und Instandsetzung von Wohnungen zur Wiederver-
mietung vor. Insbesondere hatte die Beschwerdefiihrerin geplant, bis etwa 2023 ]

G GO ;. bebauen und damit etwa 80 neue Wohnungen

zu schaffen. Dieses Vorhaben wurde infolge der angegriffenen Vorschriften aufgegeben.
Ubersichten und Nachweise zur Beschwerdefiihrerin zu 2) sind als

Anlage Bf. 8
beigefiigt.

3 Die Beschwerdefiihrerin zu 3)

Die Beschwerdefiihrerin zu 3) ist eine (i} gegriindete Genossenschaft mit rund (Sl
Mitgliedern und () Wohnungen, von denen (i) vom MietenWoG erfasst werden.
Rund 88 % des Wohnungsbestands sind instandgesetzt und energetisch modernisiert, die
verbleibenden sind teilsaniert und sollten nach der Planung vor Inkrafttreten des Mieten-
WoG sukzessive instandgesetzt und energetisch modernisiert werden. Allein zur langfris-
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tigen Aufrechterhaltung des gegenwirtigen Wohnstandards muss die Beschwerdefiihre-
rin zu 3) im Durchschnitt rund 5.5 Mio. EUR jéhrlich in ihren Bestand investieren. Diese
Summe erhoht sich jéhrlich noch um die (seit geraumer Zeit gravierende) Preissteigerung
fiir Bauleistungen.

Von erheblicher Bedeutung fiir das genossenschaftliche Gefiige ist die Mietenkonzeption
der Beschwerdefiihrerin zu 3), die zum 01.01.2017 in Kraft gesetzt wurde. Diese Kon-
zeption sichert sozial vertriigliche Mieten einerseits und die nachhaltige finanzielle Sta-
bilitdt der Genossenschaft andererseits. Zugleich beachtet sie das Gebot der Gleichbe-
handlung der Mitglieder. Ihre zentrale Vorgabe ist es, dass die Bestandsmieten stets un-
terhalb der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegen miissen. Ferner sieht sie vor, dass Miet-
erhShungen im Bestand bei Wohnungen von bis zu 60 m? maximal 25 EUR im Monat
betragen diirfen, bei groferen Wohnungen maximal 30 EUR im Monat. Zusétzlich be-
steht eine absolute Kappungsgrenze beim Mittelwert des jeweils aktuellen Mietspiegels.
Einer Mieterh6hung muss eine Wartezeit von mindestens fiinf Jahren vorausgegangen
sein. Nach einer Modernisierungsumlage infolge einer umfangreichen energetischen Mo-
dernisierung bleibt die Nettokaltmiete fiir zehn Jahre unverdndert. Vorstand und Auf-
sichtsrat haben zudem beschlossen, in Hérteféllen auf eine Erhohung ganz oder teilweise
zu verzichten.

Als Ergebnis der Mietenkonzeption der Beschwerdefithrerin zu 3) lag vor Inkrafttreten
der angegriffenen Vorschriften die durchschnittliche Nettokaltmiete bei 5,68 EUR/m?.
Die durchschnittliche Neuvertragsmiete betrug 6,70 EUR/m?.

Die angegriffenen Vorschriften greifen erheblich in diese Konzeption und damit in den
gemeinschaftlichen Geschiftsbetrieb des Mitgliederunternehmens ein. Als unmittelbare
Folge von § 3 MietenWoG mussten rund 200 fiir den Sommer 2019 geplante Bestands-
mieterhhungen ausgesetzt werden. So sollte beispielsweise die Miete fiir eine 67,81 m?
grofe Wohnung (Sl Voo zuvor 4,48 EUR/m? auf 4,92 EUR/m? erhoht
werden, was eine Erh6hung um insgesamt 30 EUR bedeutet hétte. Der mafigebliche Ta-
bellenwert nach § 6 Abs. 1 Nr. 7 MietenWoG lige bei 6,08 EUR/m? Gleichwohl darf
gemil § 3 Abs. 1 MietenWoG keine hohere Miete verlangt werden. Gemif} § 3 Abs. 4
MietenWoG kann erst im Jahr 2022 die Miete um maximal 0,06 EUR/m? erhoht werden,
insgesamt also um hochstens 3,95 EUR.

Dariiber hinaus hat die Beschwerdefiihrerin zu 3) seit Inkrafttreten des Gesetzes (neue
Dauernutzungsvertriige iiber Wohnungen abgeschlossen, Hierbei musste in {fj Fillen die
geplante Neuvertragsmiete gemaB § 3 Abs. 1 MietenWoG auf die Vormiete abgesenkt
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werden. In @)Fillen erfolgte eine Absenkung auf die Mietobergrenzen geméf § 4 und 6
MietenWoG. Die Differenz zwischen der geplanten und der gesetzlich zulédssigen Neu-
vertragsmiete betrug bis zu 2,21 EUR/m?. Allein bei den bisher @ffJneu abgeschlossenen
Vertrigen (Zeitraum 1. Mérz bis 16. Juli 2020) beliefen sich die Einbufien auf insgesamt
3.055,09 EUR monatlich (p.a. 36.661,08 EUR).

Besonders gravierend wirken sich die angegriffenen Vorschriften bei einem Wohnhaus
mit ) Wohneinheiten in (D GED -us. das in den Jahren 2017-2019
fiir rand 2,1 Mio. EUR umfassend instandgesetzt und modernisiert wurden. Dieses Haus
wies vor der MaBnahme erhebliche, historisch gewachsene Mietpreisunterschiede auf,
die niedrigste Miete lag bei 3,05 EUR/m?. Die bis heute letzte Mieterh6hung im Objekt
nach § 558 BGB erfolgte 2002. Die erheblichen Mietunterschiede sollten im Interesse der
Gleichbehandlung im Zuge der Modernisierung abgebaut werden. Folglich war vorgese-
hen, dass sich die MaBinahme iiber unterschiedlich hohe Modernisierungsumlagen amor-
tisieren sollte. Die Umlagen sollten im Durchschnitt bej 1,54 EUR/m? liegen. Hierdurch
sollte erreicht werden, dass die Bestandsmieten der @i wihrend der Mafnahme bewohn-
ten Wohneinheiten inklusive der spiteren Umlage 6,10 EUR/m? nicht iibersteigen wiir-
den. Um die soziale Vertriglichkeit sicherzustellen, verzichtete die Beschwerdefiihrerin
zu 3) zusitzlich auf eine turnusgemaB anstehende Mieterh6hung. Die wihrend der Mal}-
nahme abgeschlossenen Neuvertragsmieten sollten ebenfalls eine durchschnittliche Stei-
gerung um 1,54 EUR/m? enthalten, so dass die durchschnittliche Nettokaltmiete im Er-
gebnis bei 6,40 EUR/m? gelegen hitte. Die entsprechenden Umlagen wurden mit Schrei-
ben vom (2019 geltend gemacht.

Infolge des MietenWoG kénnen die Umlagen nun nicht wie geplant erfolgen. Der Be-
schwerdefiihrerin entgehen so Einnahmen in Héhe von 15.041,34 EUR jéhrlich. Infolge
dieser FinbuBe erwirtschaftet das betreffende Objekt nunmehr einen Verlust von 11.900
EUR im Jahr, der zu Lasten der anderen Genossenschaftsmitglieder querfinanziert wer-
den muss.

Zum Bestand der Beschwerdefithrerin zu 3) gehoren auch @@)Reihenhauser (D
@ Dicsc Reihenhiuser wurden in den Jahren (i und (@il energetisch mo-
demnisiert und instandgesetzt. Bei () Hiusern erfolgte bis 2020 zusitzlich eine Wohn-
flichenerweiterung durch den Ausbau des Dachgeschosses. Infolge dieser Maflnahmen
und aufgrund der allgemein héheren Kostenstruktur von Einfamilienhdusern lagen die
Nettokaltmieten vor Inkrafttreten des MietenWoG zwischen 6,00 und 10,80 EUR/m?. Ge-
mah §§ 5 und 6 MietenWoG wird die Miete in @l Hausern auf einheitlich 8,92 EUR/m?
abgesenkt. Die durchschnittliche Absenkung betrédgt 0,70 EUR/m?, die niedrigste 0,08
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EUR/m?, die hochste 1,88 EUR/m? In der Folge erwirtschaften die Reihenhéduser nun-
mehr Verluste. In einem beispielhaften Fall liegen diese bei 1.270 EUR jéhrlich. Der Ver-
lust muss zu Lasten der anderen Genossenschaftsmitglieder querfinanziert werden.

Dariiber hinaus wirkt sich das MietenWoG gravierend bei Bewohnerwechseln aus. Wie
die anderen Beschwerdefiihrerinnen muss auch die Beschwerdefiihrerin zu 3) langjahrig
bewohnte Wohnungen mit einem hohen Aufwand herrichten. So hat sie in eine zum
@020 neu vergebene 54,98 m? groBe Wohnung rund 30.000 EUR insbesondere fiir
Elektrik, Heizungsanlage, Fulboden und Malerarbeiten investiert. Nach der genossen-
schaftlichen Mietenkonzeption hétte die Wiedervermietungsmiete 6,40 EUR/m? betra-
gen. GemdB § 3 Abs. 1 MietenWoG muss es hingegen grundsitzlich bei der Vormiete
von 4,29 EUR/m? bleiben; hinzu kommt geméB § 7 MietenWoG allenfalls einen Zuschlag
von 1 EUR/m? fiir den Einbau der Heizung.

Insgesamt kalkuliert die Beschwerdefiihrerin zu 3) fiir die Geltungsdauer des MietenWoG
mit Mindereinnahmen von rund 2,7 Mio. EUR. Zur Kompensation hat sie folgende Maf-
nahmen beschlossen:

¢ Riickfiihrung der Investitionen fiir den Neubau, um die Instandhaltung des Bestandes
zu gewihrleisten, insgesamt um @ Mio EUR.

e Aufnahme von Fremdkapital in Hohe von (i Mio EUR.
o Senkung der Liquiditét in Hohe von {jMio EUR.

Dementsprechend hat die Beschwerdefiihrerin zu 3) eine erst im Januar 2019 beschlos-
sene BaumaBnahme im Volumen von rund JMio. EUR bis auf weiteres ausgesetzt.
Durch diese Mafinahme hitten 51 bestehende Wohnungen instandgesetzt und energetisch
modernisiert sowie liber einen Dachgeschossausbau 12 zusétzliche Wohnungen geschaf-
fen werden sollen. Ebenfalls ausgesetzt wurde ein geplantes Anbauprojekt, durch das
weitere acht zusitzliche Wohnungen geschaffen werden sollten. Fiir die Projekte wurden
bereits 22.500 EUR an Planungskosten investiert, die sich nun bis auf weiteres als sog.
»frustrierte” Aufwendungen erweisen.

Auch am Beispiel der Beschwerdefiihrerin zu 3) zeigt sich, dass die Wirkungen des an-
gegriffenen Gesetzes kontraproduktiv sind. Sie fithren zu weniger Neubau im unteren
Mietsegment, erhohen die Verschuldung von Genossenschaften und verschieben die Be-
lastung fiir nachhaltige Instandhaltungen und Instandsetzungen auf kiinftige Genossen-
schaftsgenerationen.
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114 Ubersichten und Nachweise zur Beschwerdefiihrerin zu 3) sind als
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Anlage Bf. 9
beigefiigt.

4, Die Beschwerdefiihrerin zu 4)

Die Beschwerdefiithrerin zu 4) ist eine ( gegriindete Wohnungsgenossenschaft mit
iiber @il Mitgliedern. Sie ist Eigentiimerin von (il W ohnungen im Bezirk (SN
G o dcnen @l vom MictenWoG erfasst werden.

Das Mietenkonzept der Beschwerdefiihrerin zu 4) wurde vom Vorstand in Abstimmung
mit der Mitgliedervertretung erarbeitet und vom Aufsichtsrat gebilligt. Es gilt in der ak-
tuellen Form seit dem (i) vnd beruht auf drei Séulen: Fir Bestandsmieten sieht
es moderate Anhebungen von maximal 12,5 % innerhalb von drei Jahren vor. Dabei darf
die Grundmiete zum Zeitpunkt des Inkrafttretens der Mieterhdhung mindestens 36 Mo-
nate nicht erhdht worden sein und gilt eine von der Beschwerdefiihrerin zu 4) selbst de-
finierte Kappungsgrenze, die 5 % unterhalb der Obergrenze des Mietspiegels liegt. Mit
diesen MieterhShungsmoglichkeiten soll angesichts der Kostenentwicklung eine nach-
haltige Bewirtschaftung sichergestellt werden. Bei Modemisierungen wird die jahrliche
Miete um maximal 7 % der anrechenbaren Kosten (§ 559 BGB) erhsht. Neuvertragsmie-
ten diirfen die ortsiibliche Vergleichsmiete um maximal 7,5 % (im Vergleich zu den nach
§ 556d BGB zulissigen 10 %) {iberschreiten, auBer bei einer umfassenden Sanierung und
beim Neubau. Als Ergebnis des Mietenkonzepts lag die durchschnittliche Nettokaltmiete
der vom MietenWoG betroffenen Wohnungen der Beschwerdefiihrerin zu 4) vor Inkraft-
treten des Gesetzes bei 5,24 EUR/m?.

Das MietenWoG greift erheblich in die Mietenkonzeption der Beschwerdefiihrerin zu 4)
ein und fiihrt zu gravierenden Mindereinnahmen. So sollten zum 01.01.2020 die Be-
standsmieten fiir () W ohnungen turnusgemaB erhoht werden, wodurch sich die durch-
schnittliche Nettokaltmiete auf 5,47 EUR/m? erhoht hitte. Diese Erhohung kann gemil
§ 3 Abs. 1 MietenWoG nicht erfolgen. Vom Inflationsausgleich ab dem 01.01.2022 ge-
méB § 3 Abs. 4 MietenWoG abgesehen muss die Beschwerdefiihrerin zu 4) demnach
insgesamt acht Jahre ohne die Moglichkeit zur Mieterh6hung auskommen. Auf die Gel-
tungsdauer des MietenWoG gerechnet entgehen ihr so Einnahmen in Héhe von
3.788.410,80 EUR.
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Dariiber hinaus werden zum 23.11.2020 ix-Wohnungen die Mieten gemilB § 5 Mie-
tenWoG abgesenkt. Der hochste Absenkungsbetrag liegt bei 1,56 EUR/m?. Auf die Lauf-
zeit des Gesetzes gerechnet entstehen der Beschwerdefiihrerin zu 4) allein dadurch wei-
tere Einbuflen in Hohe von 185.982,72 EUR.

Weiterhin hindert das MietenWoG die Beschwerdefiihrerin zu 4) daran, die nach ihrem
Mietenkonzept vorgesehenen Neuvertragsmieten zu verlangen. In den rund vier Monaten
seit Inkrafttreten des Gesetzes hat die Beschwerdefiihrerin zu 4) bereits {fneve Dau-
emutzungsvertrdge geschlossen, bei denen die Neuvertragsmiete entweder geméf § 3
Abs. 1 MietenWoG auf dem Stand der Vormiete eingefroren oder gemif} § 4 MietenWoG
auf die Obergrenzen des § 6 MietenWoG abgesenkt wurde. Die Differenz zwischen der
geplanten und der gesetzlich zuldssigen Neuvertragsmiete betrug bis zu 2,45 EUR/m>
Allein bei den bislang {fneu abgeschlossenen Vertrigen belaufen sich die Einbufien auf
insgesamt 2.338,95 EUR monatlich, was annualisiert einem Betrag von 28.067,40 EUR
entspricht.

Die Auswirkungen des Gesetzes lassen sich am Beispiel einer 90,96 m? grofien Wohnung
in mittlerer Wohnlage illustrieren. Die Vormiete fiir diese Wohnung, vereinbart in Zeiten
erheblicher Leerstédnde, betrug 3,65 EUR/m?. Anlésslich eines Bewohnerwechsels wurde
die Wohnung fiir insgesamt 28.450 EUR saniert. Bei der Neuvermietung zum 16.06.2020
sollte eine Miete von 6,05 EUR/m? vereinbart werden. GemiB § 3 Abs. 1 und 3 Mieten-
WoG darf die Beschwerdefiihrerin zu 4) nun aber lediglich die Vormiete, erhht um einen
Zuschlag von 1 EUR/m? fiir zwei moderne Ausstattungsmerkmale, verlangen. Die ge-
setzlich zuldssige Miete betrdgt demnach 4,65 EUR/m?. In der Folge verlingert sich die
Amortisationszeit fiir die Investition in die Sanierung von kalkulierten 9,6 Jahren auf
nunmehr 19,8 Jahre.

Die dargelegten Einnahmeausfille treffen mit erheblichen Steigerungsraten bei den Kos-
ten fir die Instandhaltung und Instandsetzung von Wohnraum zusammen. In der Folge
wird die Beschwerdefuihrerin im Jahr 2020 voraussichtlich ein negatives Jahresergebnis
von voraussichtlich (Jlllll EUR erzielen. Die im Jahr 2019 erstellte Planung sah dem-
gegeniiber fiir 2020 noch ein positives Ergebnis von (JJEUR vor. Der Unterschied
zwischen der urspriinglichen und der aktualisierten Planung ist in Hohe vor{jjJ EUR
(47,3 %) auf die Auswirkungen des MietenWoG zuriickzufiihren. Das bedeutet, dass die
Beschwerdefiihrerin ohne die angegriffenen Vorschriften auch im Jahr 2020 ein deutlich
positives Ergebnis erzielen wiirde.
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Trotz der dargelegten EinbuBen hat die Beschwerdefiihrerin zu 4) entschieden, keine Ein-
sparungen bei Instandhaltung und Instandsetzung vorzunehmen. Fiir den Fall solcher
Sparmafnahmen befiirchtet sie einen Investitionsstau mit erheblichen langfristigen Aus-
wirkungen auf den Wert ihres Wohnungsbestands. Vor diesem Hintergrund sieht sich die
Beschwerdefiihrerin zu 4) gezwungen, in den Jahren 2020-2024 zusétzliche Kredite in
Héhe von rund @)Mio. EUR aufzunehmen. Ohne diese zusitzliche Verschuldung drohte
der Beschwerdefithrerin spétestens 2023, also im vierten Jahr nach Inkrafttreten des Mie-
tenWoG, die Illiquiditét.

Diese Entscheidung fiir eine weitere Kreditaufnahme fillt den Verantwortlichen vor al-
lem deshalb schwer, weil die Beschwerdefiihrerin zu 4) in den Jahren seit 2008 grofie
Anstrengungen unternommen hat, um ihre Verschuldung von damals rund {f§Mio. EUR
abzubauen. Dieser relativ hohe Verschuldungsgrad riihrt nicht zuletzt aus dem Uber-
nahme von Altschulden aus DDR-Zeiten und nach der Wende durchgefiihrten, dringend
notwendigen Wohnungssanierungen. Nachdem die Verbindlichkeiten im Jahr 2019 auf
rund@Mio. zuriickgefiihrt werden konnten, werden sie nun im Jahr 2020 erstmals seit
ldngerer Zeit wieder um rund 20 %, ansteigen.

Trotz der durch die vom MietenWoG bewirkten Einnahmeeinbuflen erzwungene Kredit-
aufnahme kann die Beschwerdefiihrerin zu 4) geplante Neubauvorhaben nicht realisieren.
Nach der erfolgreichen Fertigstellung eines Neubauprojektes mit @) Wohnungen im Jahr
2017 hat die Beschwerdefiihrerin zu 4) fiir simtliche Grundstiicke ihres Portfolios eine
Potenzialanalyse hinsichtlich der mdglichen Neubebauung und Nachverdichtung in Auf-
trag gegeben. Nach den im Dezember 2019 vorgelegten Ergebnissen der Potenzialanalyse
sind von den insgesamt () Potenzialflichen 8 Flichen als fiir eine Neubebauung bzw.
Nachverdichtung geeignet identifiziert worden. Auf einem Grundstiick wurde bereits mit
der Planung der Neuerrichtung eines Punkthochhauses mit 50 Wohnungen begonnen. Die
prognostizierten Neubaukosten fiir dieses Projekt hitten (Sl EUR betragen, wo-
bei die Beschwerdefiihrerin zu 4) cinen Eigenkapitalanteil von ca. (Sl EUR hitte
aufbringen miissen. Da die Beschwerdefiihrerin zu 4) im Zuge der Aufnahme des Kredits
zur Gewihrleistung der Instandhaltung und Instandsetzung bereits eine signifikante Ei-
genkapitalbeteiligung erbringen muss, stehen ihr nun keine finanziellen Mittel zur Finan-
zierung dieses Neubauvorhabens — ebenso wie fiir die Finanzierung der weiteren im Rah-
men der Potenzialanalyse ermittelten Neubau- und Nachverdichtungsprojekte — zur Ver-
fiigung. Von der bis zum Jahr 2023 geplanten Fertigstellung der 50 Wohnungen musste
die Beschwerdefiihrerin zu 4) deshalb Abstand nehmen und hat das Projekt gestoppt.
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Auch das Beispiel der Beschwerdefiihrerin zu 4) zeigt, wie sehr die Auswirkungen des
angegriffenen Gesetzes die gesetzgeberischen Motive ad absurdum fithren. Die grundle-
genden Parameter jeder wohnungswirtschaftlichen Kalkulation gelten fiir alle Woh-
nungsunternehmen, auch fiir Wohnungsgenossenschaften. Wenn der nachhaltige Erhalt
des Wohnungsbestands nicht gefédhrdet werden soll, die Mieteinnahmen zur Refinanzie-
rung der Kosten einer angemessenen Bewirtschaftung jedoch sinken, bleibt nur die Auf-
nahme neuer Schulden.

Im konkreten Fall der Beschwerdefithrerin zu 4) gibt es auf den bestehenden Grundstii-
cken noch nennenswertes Neubau- und Nachverdichtungspotenzial, um neuen Wohn-
raum zu glinstigen Konditionen zu schaffen. Das Ergebnis ist genau das Gegenteil von
dem, was der Gesetzgeber vorgibt, mit dem MietenWoG erreichen zu wollen.

Ubersichten und Nachweise zur Beschwerdefiihrerin zu 4) sind als

Anlage Bf. 10

beigefiigt.

C. Zulissigkeit

Die Verfassungsbeschwerde ist zuldssig. Die Beschwerdefiihrerinnen sind beschwerde-
befugt (unter L.). Der Grundsatz der Subsidiaritét (unter I1.) sowie die Beschwerdefrist
(unter IIL) sind gewahrt.

Beschwerdebefugnis

Die Beschwerdefiihrerinnen sind beschwerdebefugt. Namentlich sind sie durch die ange-
griffenen Vorschriften selbst, gegenwirtig und unmittelbar betroffen. Als Vermieter von
Wohnraum in Berlin sind sie Adressaten des Gesetzes.

Der gegenwirtigen Betroffenheit steht nicht entgegen, dass § 5 MietenWoG erst am
23.11.2020 in Kraft treten wird (Art. 4 Abs. 1 Satz 2 des Berliner Gesetzes zur Neurege-
lung gesetzlicher Vorschriften zur Mietenbegrenzung vom 11.02.2020). Die kiinftigen
Rechtswirkungen dieser Vorschrift sind bereits klar abzusehen und fiir die Beschwerde-
fithrer gewiss.

Vegl. hierzu BVerfGE 74, 297 (320); 108, 379 (385).



131

IL.

132

133

134

135

Anonymisierte Fassung

Seite 44

Auch besteht eine unmittelbare Betroffenheit durch die Ordnungswidrigkeitentatbestéinde
des § 11 MietenWoG. Die Vorschrift bedroht die Austibung der durch Art. 14 Abs. 1 GG
geschiitzten Eigentumsfreiheit mit empfindlichen Bufigeldern. Den Beschwerdefiihrerin-
nen ist nicht zuzumuten, sich durch Zuwiderhandlungen entsprechenden Ahndungsmafi-
nahmen auszusetzen und erst gegen diese Rechtsschutz zu suchen.

Vgl. BVerfGE 46, 246 (255 £.); 81, 70 (82).

Subsidiaritit
Die Verfassungsbeschwerde wahrt auch den Grundsatz der Subsidiaritit.
1.  Mallstab

Der aus § 90 Abs. 2 BVerfGG abgeleitete Grundsatz der Subsidiaritit verlangt, dass ein
Beschwerdefiihrer vor Erhebung einer Verfassungsbeschwerde alle zur Verfligung ste-
henden prozessualen Méglichkeiten ergreift, um eine Korrektur der geltend gemachten
Verfassungsverletzung zu erwirken oder eine Grundrechtsverletzung zu verhindern. Da-
her ist eine Verfassungsbeschwerde unzuldssig, wenn in zumutbarer Weise Rechtsschutz
durch die Anrufung der Fachgerichte erlangt werden kann.

BVerfGE 68, 319 (325 £.); 74, 69 (74); 143, 246 (321 Ra. 209).

Die Pflicht zur Anrufung der Fachgerichte besteht jedoch dann nicht, wenn die Beurtei-
lung einer Norm allein spezifisch verfassungsrechtliche Fragen aufwirft, die das Bundes-
verfassungsgericht zu beantworten hat, ohne dass von einer vorausgegangenen fachge-
richtlichen Priifung verbesserte Entscheidungsgrundlagen zu erwarten wéren. Insoweit ist
eine Verfassungsbeschwerde unmittelbar gegen ein Gesetz auch ohne vorherige Anru-
fung der Fachgerichte zuléssig.

BVerfGE 143, 246 (322 Rn. 211); 150, 309 (327 Rn. 44);
BVerfG, Beschluss vom 10.03.2020, 1 BvQ 15/20, juris-Rn. 18.

Eine Pflicht zur Anrufung der Fachgerichte besteht des Weiteren nicht, wenn die ange-
griffene Regelung die Beschwerdefithrer zu gewichtigen Dispositionen zwingt, die spéter
nicht mehr korrigiert werden kdnnen, wenn die Anrufung der Fachgerichte offensichtlich
sinn- und aussichtslos wire oder sie sonst nicht zumutbar ist. Dies gilt grundsétzlich auch
dann, wenn die Beschwerdefiihrer zunichst ein Straf- oder BuBgeldverfahren gegen sich
ergehen lassen miissten und sie erst in diesem Rahmen die Verfassungswidrigkeit der
Norm geltend machen kénnten.
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BVerfGE 43, 291 (386); 150, 309 (327 Rn. 45).

2. Anwendung

136 Danach ist eine unmittelbare Gesetzesverfassungsbeschwerde hier zuldssig. Es stellen

137

138

139

sich allein spezifisch verfassungsrechtliche Fragen, die das Bundesverfassungsgericht zu
beantworten hat. Von einer fachgerichtlichen Priifung sind keine besseren Entscheidungs-
grundlagen zu erwarten.

Vgl. auch BVerfG, Beschluss vom 10.03.2020, 1 BvQ 15/20, ju-
ris-Rn. 18.

Die Verfassungsbeschwerde richtet sich im Kern gegen § 3, § 4 und § 5i.V.m. § 6 Mie-
tenWoG. Diese Vorschriften enthalten keine auslegungsbediirftigen Rechtsbegriffe, von
denen ihre Auswirkungen auf die Beschwerdefiihrerinnen und ihre verfassungsrechtliche
Beurteilung abhingen: § 3 Abs. 1 MietenWoG friert die Hohe s@mtlicher Wohnraummie-
ten auf dem Stand des 18.06.2019 ein. Eine Erhhung um héochstens 1,3 % jéhrlich ist
gemiDB § 3 Abs. 4 MietenWoG erst ab dem 01.01.2022 erlaubt. § 4 i.V.m. § 6 MietenWoG
setzt bei Neu- und Erstvermietungen betragsméBig bestimmte Mietobergrenzen fest. § 5
1.V.m. § 6 MietenWoG sieht fiir Bestandsmieten eine Absenkung auf ebenfalls betrags-
maBig bestimmte Werte vor. Zwar mag die Anwendung des einfachen Rechts im Einzel-
fall Zweifelsfragen aufwerfen — etwa, wann ein Bodenbelag ,,hochwertig“ 1.S.v. § 6 Abs.
3 Nr. 4 MietenWoG ist. Diese einfachrechtlichen Auslegungsfragen sind indes fiir die
verfassungsrechtliche Beurteilung nicht ausschlaggebend, da sie die Grundrechtsintensi-
tdt der angegriffenen Vorschriften nur unerheblich beeinflussen. Sie werden zudem wei-
testgehend durch die AV-MietenWoG geklért. Im Ubrigen kann an etablierte Rechtsbe-
griffe im Mietrecht und deren Auslegung durch die fachgerichtliche Rechtsprechung an-
gekniipft werden.

Vgl. BVerfG, Beschluss vom 10.03.2020, 1 BvQ 15/20, juris-
Rn. 25.

Auch die Hartefallklausel des § 8 MietenWoG bedarf keiner fachgerichtlichen Ausle-
gung. Zum einen kann sie — dies wird an spéterer Stelle noch ausgefiihrt — in keiner denk-
baren Auslegung die Verfassungskonformitit des Gesetzes sicherstellen. Zum anderen
wird auch sie durch eine Rechtsverordnung konkretisiert und wirft insoweit keine ent-
scheidungserheblichen Auslegungsfragen auf.

Schliefilich wire eine Durchschreitung des fachgerichtlichen Instanzenzugs auch nicht
zumutbar. Denn zum einen setzen sich die Beschwerdefiihrerinnen, wenn sie weiterhin
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Mieten nach ihren genossenschaftlichen Mietenkonzepten verlangen, einem Bufgeldri-
siko aus. Dies gilt nach § 11 Abs. 1 Nr. 4 MietenWoG sogar fiir die blofle Entgegennahme
hoherer Mieten — selbst wenn die Mieter einverstanden sind. Zum anderen zwingen die
angegriffenen Vorschriften die Beschwerdefiihrerinnen zu Dispositionen, die nicht wie-
der riickgingig gemacht werden konnen.

So miissen die Beschwerdefiihrerinnen ihre mietvertraglichen Vereinbarungen und den
entsprechenden Forderungseinzug nebst internem Buchungssystem an die durch §§ 3-6
MietenWoG festgelegten Grenzen anpassen. Dabei miissen sie zur Vermeidung einer
Ordnungswidrigkeit sogar Vorkehrungen treffen, um die blofie Entgegennahme héherer
Mieten zu vermeiden bzw. iiberzahlte Mieten unverziiglich zuriickiiberweisen zu kénnen.

Dariiber hinaus zwingt der in § 3 Abs. 1 MietenWoG angeordnete, buBBgeldbewehrte Mie-
tenstopp die Beschwerdefiihrerinnen, von MieterhShungen im Bestand entsprechend den
genossenschaftlichen Mietenkonzepten abzusehen. Aufgrund des Fristenmechanismus
nach §§ 558a, 558b BGB erleiden die Beschwerdefiihrer fiir den Zeitraum, in dem sie
von Mieterhohungen absehen, einen unwiederbringlichen Forderungsverlust. Denn sie
kénnen diese MieterhShungsbetréige zu einem spéteren Zeitpunkt nicht mehr geltend ma-
chen. Dies hat auch einen unmittelbaren Einfluss auf die Grundstiickswerte und damit auf
die Beleihungswerte, von denen die Finanzierungsmoglichkeiten und -kosten abhéngen.
Allein bei der Beschwerdefiihrerin zu 1) betragen die Verluste nach einer Berechnung
von Wirtschaftspriifern voraussichtlich 80 Mio. EUR.

Als mogliche Mafinahme gegen irreparable Einbuflen steht Vermietern der Weg offen,
Vereinbarungen iiber Neuvertragsmieten unter dem Vorbehalt zu schlieen, dass im Falle
der Nichtigkeit des MietenWoG eine hdhere Miete geschuldet ist. In dhnlicher Weise
sollen Mieterhshungsverlangen gemiB § 558 BGB grundsitzlich geltend gemacht, die
Einforderung der entsprechenden Betriige aber fiir die Giiltigkeitsdauer des MietenWoG
ausgesetzt werden. Diese Zweigleisigkeit der Vermietungspraxis gebietet nicht zuletzt
der Grundsatz der OrdnungsmaBigkeit der Geschiftsfithrung, an den auch die Vorstdnde
der Beschwerdefithrerinnen gebunden sind. In diesem Sinne hat auch das Bundesverfas-
sungsgericht in seinem Eilbeschluss zum MietenWoG ausgefiihrt:

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

BVerfG, Kammerbeschluss vom 10.03.2020, 1 BvQ 15/20,
Rn. 27.

143 Im Land Berlin scheint man dies jedoch anders zu sehen. Mit Bescheid vom 18.05.2020
untersagte das Bezirksamt Berlin-Pankow einer Hausverwaltungsgesellschaft (also nicht
dem eigentlichen Vermieter) unter Androhung eines Zwangsgeldes i.H.v. 1.000 EUR, die
Zustimmung zu einer Mieterhhung gemif § 558 BGB zu verlangen. Die Begriindung
des Bescheids setzt sich ausfiihrlich mit dem Eilbeschluss des Bundesverfassungsgerichts
auseinander und zieht ihn als Referenz dafiir heran, dass ein ,effektiver Vollzug auch mit
Mitteln und im Wege des Verwaltungszwangs® geboten sei. Weiter fithrt sie aus, das
MietenWoG enthalte ein

wumfassendes, in zeitrdumlicher Hinsicht endgiiltiges, nicht le-
diglich vorldufiges oder voriibergehendes gesetzliches Verbot,
welches aufler der Forderung und Entgegennahme auch die Ver-
einbarung einer nach MietenWoG Bln unzulédssigen Miete, insbe-
sondere das ausdriickliche Festhalten an einem dahingehenden
Erhohungsverlangen umfasst.*

Bezirksamt Pankow, Bescheid vom 13.05.2020.

144 Ebenso erklérte die als Mitglied des Ausschusses fiir Stadtentwicklung und Wohnen im
Abgeordnetenhaus federfiihrend beteiligte Abgeordnete Gabriele Gottwald (Die Linke)
am 09.05.2020 6ffentlich:

»Die Schattenmieten sind ein organisierter Versuch der Immobi-
lienwirtschaft, den Mietendeckel zu unterlaufen. Es ist aber laut
Gesetz verboten, solche Mietvertrige vorzulegen. Diese Vermie-
ter nehmen vorweg, dass der Mietendeckel vom Bundesverfas-
sungsgericht komplett gekillt wird. Davon gehe ich nicht aus.
Deswegen denke ich, dass die Vertragskonstruktionen nicht legal
sind.*

Neues Deutschland vom 09.05.2020, abrufbar unter
<https://www.neues-deutschland.de/artikel/1136445. mietende-
ckel-der-schatten-der-renditejaeger.html>.

145 Diese Verwaltungspraxis hat das Land Berlin inzwischen auch auf die Erhebung von Kla-
gen auf Zustimmung zur Mieterhohung erstreckt. Mit Bescheid vom 26.05.2020 unter-
sagte das Bezirksamt Berlin-Pankow einer Hausverwaltungsgesellschaft unter Andro-
hung eines Zwangsgeldes i.H.v. 2.500 EUR, die Zustimmung zu einer Mieterhthung nach
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§ 558 BGB klageweise geltend zu machen. In der Begriindung des Bescheides wird —
neben dem bereits im Bescheid vom 13.05.2020 enthaltenen Hinweis auf das ,,umfas-
sende, in zeitraumlicher Hinsicht endgiiltige und nicht lediglich vorl4ufige oder voriiber-
gehende gesetzliche Verbot* — darauf verwiesen, ,,dass jegliches auf Uberschreitung der
nach MietenWoG Bln zul4ssigen Miethéhe gerichtete Tun seit 23.2.2020 im Land Berlin
verboten ist und preisbehordlich untersagt werden kann“. Die Untersagung sei gegeniiber
der Hausverwaltungsgesellschaft erforderlich, ,,weil Sie durch die klageweise Geltend-
machung des Erhhungsverlangens deutlich machen, sich nicht an das verhéngte Preiser-
hséhungsverbot halten zu wollen.*

Bezirksamt Pankow, Bescheid vom 26.05.2020, Anlage Bf. 11.

Von alledem abgesehen steht schon heute fest, dass sich das Bundesverfassungsgericht
nicht zuletzt aufgrund des von Mitgliedern des Deutschen Bundestages eingereichten An-
trags auf abstrakte Normenkontrolle ohnehin mit dem MietenWoG zu befassen hat. Vor
diesem Hintergrund gebietet es auch die Prozessékonomie, nicht zunéchst die Kapazité-
ten der Verwaltungsgerichtsbarkeit mit zahlreichen, von Vermietern erhobenen Feststel-
lungsklagen zu beanspruchen.

Frist

Das MietenWoG ist iiberwiegend am 23.02.2020 in Kraft getreten. Die Beschwerdefrist
des § 93 Abs. 3 BVerfGG endet insoweit nach § 187 Abs. 2 und § 188 Abs. 2 BGB am
22.02.2021.

§ 5 MietenWoG wird am 23.11.2020 in Kraft treten. Insoweit endet die Beschwerdefrist
am 22.11.2021.

D. Fehlende Gesetzgebungskompetenz

Die Verfassungsbeschwerde ist auch begriindet. Die angegriffenen Vorschriften sind be-
reits in formaler Hinsicht keine verfassungskonformen Inhalts- und Schrankenbestim-
mungen i.S.v. Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG. Dem Berliner Landesgesetzgeber fehlt die Ge-
setzgebungskompetenz fiir die Einfiihrung des MietenWoG. GemiB Art. 72 Abs. 1 GG
sind die Lander im Bereich der konkurrierenden Gesetzgebung am Erlass eigener Rege-
lungen gehindert, solange und soweit der Bund von seiner Gesetzgebungszustindigkeit
Gebrauch gemacht hat (hierzu L.). Danach entfaltet das Mietpreisrecht des Bundes eine
Sperrwirkung fiir die Einfiihrung des MietenWoG (hierzu IL.). Dariiber hinaus sperrt die
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Austibung der Gesetzgebungskompetenz fiir das Strafrecht durch § 5 WiStrG den Erlass
von § 11 MietenWoG (hierzu IIL.). Aus der Verfassung von Berlin folgt keine Befugnis
zum Erlass der angegriffenen Vorschriften (hierzu IV.).

Malflstab

GemadB Art. 72 Abs. 1 GG haben die Linder im Bereich der konkurrierenden Gesetzge-
bung die Befugnis zur Gesetzgebung, solange und soweit der Bund von seiner Gesetzge-
bungszustdndigkeit nicht durch Gesetz Gebrauch gemacht hat. Die Vorschrift ist — wie
die Art. 70 ff. GG insgesamt — im Sinne einer moglichst eindeutigen vertikalen Gewal-
tenteilung strikt auszulegen.

BVerfGE 61, 149 (174); 132, 1 (6 Rn. 19); 138,261 (280 Rn. 43).

Danach liegt die Gesetzgebungszusténdigkeit fiir einen Regelungsbereich grundsétzlich
entweder beim Bund oder bei den Lindern. Parallelkompetenzen fiir dieselbe Materie
konnen im Bereich der konkurrierenden Gesetzgebung nicht bestehen. Fehlt es den Lan-
dern nach Art. 72 Abs. 1 GG an der Befugnis zur Gesetzgebung, sind gleichwohl erlas-
sene Landesgesetze wegen Verstof3es gegen die Kompetenzordnung nichtig. Eines Riick-
griffs auf Art. 31 GG bedarf es nicht.

BVerfGE 36, 193 (202 £.); 36, 342 (363 £.); 61, 149 (204); 67, 299
(328); 106, 62 (114); Rozek, in: von Mangoldt/Klein/Starck,
Grundgesetz, 7. Auflage 2018, Art. 70 Abs. 1 Rn. 58; Burghart,
in: Leibholz/Rinck, Grundgesetz, 78. Lieferung 2019, Art. 70
Rn. 31.

Von der Gesetzgebung sind die Lander dann ausgeschlossen, wenn der Bund von seiner
Kompetenz ,,erschopfend” Gebrauch gemacht hat. Mafigeblich dafiir sind die gesetzliche
Regelung selbst und der hinter ihr stechende Regelungszweck sowie die Gesetzgebungs-
geschichte. Entscheidend ist, dass ein bestimmter Sachbereich tatsidchlich umfassend und
liickenlos geregelt ist oder nach dem aus Gesetzgebungsgeschichte und Materialien ab-
lesbaren objektivierten Willen des Gesetzgebers abschlieBend geregelt werden sollte. Der
abschlieBende Charakter einer Regelung bestimmt sich insofern nach einer Gesamtwiir-
digung des betreffenden Normenkomplexes und kann auch durch mehrere zusammenwit-
kende Gesetze erreicht werden.

BVerfGE 98, 265 (300); 102, 99 (114 £.); 138, 261 (280 Rn. 44).
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Von seiner Gesetzgebungskompetenz erschépfend Gebrauch machen kann der Bund
nicht nur durch Erlass einer positiven Regelung. Vielmehr kann auch das absichtsvolle
Unterlassen eine Sperrwirkung fiir die Lander erzeugen.

BVerfGE 32, 319 (319); 113, 348 (371); 138, 261 (280 Rn. 43).

[st eine Bundesregelung abschlieBend, so tritt die Sperrwirkung aus Art. 72 Abs. 1 GG
fiir Regelungen der Linder in dieser Sachmaterie unabhéngig davon ein, ob diese dem
Bundesrecht widerstreiten oder es nur ergdnzen, ohne ihm sachlich zu widersprechen.
Dem Landesgesetzgeber ist es verwehrt, die betreffende Materie ergénzend oder unter
neuen Gesichtspunkten zu regeln. Zu einem erkennbar gewordenen Willen des Bundes-
gesetzgebers, zusitzliche Regelungen auszuschlieBen, darf sich ein Landesgesetzgeber
nicht in Widerspruch setzen, selbst wenn er das Bundesgesetz fiir unzureichend hilt. We-
der weist das Grundgesetz den Lindern die Aufgabe zu, noch raumt es ihnen das Recht
ein, Entscheidungen des Bundesgesetzgebers ,,nachzubessern®.

BVerfGE 36, 314 (320 £)); 85, 134 (147); 102, 99 (115); 109, 190
(230); 113, 348 (372); 138, 261 (280 f. Rn. 44); 150, 309 (332
Rn. 59).

Ob eine Landesregelung in einen geméB Art. 72 Abs.1 GG gesperrten Bereich fillt, ent-
scheiden weder ihre uBere Form, noch der Wille des Landesgesetzgebers. Mafligebend
fiir die Zuordnung zu einem bestimmten Kompetenztitel sind in erster Linie der Rege-
Jungsgegenstand und der Gesamtzusammenhang. Dabei diirfen Teilregelungen nicht aus
ihrem Regelungszusammenhang geldst und fiir sich betrachtet werden. Eine Vorschrift,
die bei isolierter Betrachtung einer Materie zuzurechnen wire, fiir die der Bundesgesetz-
geber nicht zustindig ist, kann gleichwohl in seine Kompetenz fallen, wenn sie mit dem
kompetenzbegriindenden Schwerpunkt der Gesamtregelung derart eng verzahnt ist, dass
sie als Teil dieser Gesamtregelung erscheint.

BVerfGE 97, 228 (251 £.); 98, 265 (299).

Die Sperrwirkung des Art. 72 Abs. 1 GG besteht nicht nur gegeniiber konkret widerstrei-
tenden Landesregelungen. Fiihrt aber der Vollzug einer landesrechtlichen Bestimmung
dazu, dass die bundesrechtliche Regelung nicht mehr oder nicht mehr vollsténdig oder
nur noch verindert angewandt und so in ihrem Regelungsziel nur modifiziert verwirklicht
werden kann, so ist dies jedenfalls ein sicheres Anzeichen dafiir, dass sich der Landesge-
setzgeber auf einem Feld bewegt, das der Bundesgesetzgeber durch eigene Vorschriften
bereits besetzt hat.
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BVerfGE 98, 83 (98); 102, 99 (115).

Erschiopfende Bundesregelung der Miethihe

Nach diesem Maflstab ist der Berliner Landesgesetzgeber durch die bestehenden Rege-
lungen der §§ 535 ff. BGB am Erlass der angegriffenen Vorschriften gehindert. Die kon-
kurrierende Gesetzgebungskompetenz fiir das biirgerliche Recht aus Art. 74 Abs. 1 Nr. 1
GG umfasst mieterschiitzende Vorschriften iiber die Miethshe (hierzu 1.). Von dieser
Kompetenz hat der Bundesgesetzgeber umfassend und abschlieBend Gebrauch gemacht
(hierzu 2.). Fiir die angegriffenen Vorschriften ist danach kein Raum (unter 3.).

1. Soziales Mietpreisrecht als biirgerliches Recht

Nach Art. 74 Abs. 1 Nr. 1 GG erstreckt sich die konkurrierende Gesetzgebungszustian-
digkeit des Bundes auf das biirgerliche Recht. Diese Regelungsmaterie umfasst die heute
im BGB enthaltenen Vorgaben flir die Miethéhe bei der Vermietung privaten, frei finan-
zierten Wohnraums. Dies ergibt sich bereits aus dem Begriffsverstidndnis des biirgerli-
chen Rechts in der Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichts (hierzu a) und wird
durch die Verfassungstradition und Staatspraxis bestitigt (hierzu b).

a)  Rechtsprechung

Nach der Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichts umfasst die Befugnis zur Re-
gelung des biirgerlichen Rechts alle Normen, die herkdmmlicherweise dem Zivilrecht
zugerechnet werden. Damit geht es im Wesentlichen um die Ordnung der Individual-
rechtsverhéltnisse, weshalb die Kompetenz des Bundes fiir biirgerliches Recht nicht nur
die Regelungen des Biirgerlichen Gesetzbuches, sondern auch die vielfiltigen Nebenge-
setze des Privatrechts umfasst.

BVerfGE 42, 20 (31); 126, 331 (357); 142, 268 (282 f. Rn. 54).

Greift der Gesetzgeber in Verfolgung sozialstaatlicher Zwecke ins Wirtschaftsleben ein,
spricht dies nicht gegen die Zuordnung der Regelungen zur Gesetzgebungskompetenz fiir
das biirgerliche Recht. Zwar kénnen Regelungen des biirgerlichen Rechts, die darauf zie-
len, soziale Disparititen auszugleichen oder zu beseitigen, im weitesten Sinne als Regu-
lierung wirtschaftlicher Vorginge angesehen werden. Dass eine in Wahrnehmung sozial-
staatlicher Gestaltungsauftrige getroffene Regelung des Privatrechts auch wirtschaftsre-
gulierende Effekte zeitigt, macht diese jedoch nicht ohne Weiteres zu einer Regelung des
Rechts der Wirtschaft (Art. 74 Abs. 1 Nr. 11 GG) und nimmt ihr insbesondere nicht ihren
Charakter als Regelung des biirgerlichen Rechts. Das im Biirgerlichen Gesetzbuch und
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den Nebengesetzen des Privatrechts geregelte biirgerliche Recht ist und war stets auch
durch Elemente sozialer Regulierung von wirtschaftlichen Vorgéngen geprégt.

BVerfGE 142, 268 (283 Rn. 55).

Auch ist das biirgerliche Recht im kompetenzrechtlichen Sinne nicht als Gegensatz zum
6ffentlichen Recht zu verstehen. Vorschriften, die als solche nach den dogmatischen Ab-
grenzungskriterien 6ffentlich-rechtlichen Charakter haben, kénnen gleichwohl aufgrund
ihres Regelungszusammenhangs unter Art. 74 Abs. 1 Nr. 1 GG fallen.

BVerfGE 11, 192 (199); 126, 331 (357).

Vor diesem Hintergrund sehen sowohl die verfassungsgerichtliche Rechtsprechung als
auch das Schrifttum nahezu einhellig das soziale Mietrecht, insbesondere auch Vorschrif-
ten iiber die Miethdhe, als biirgerliches Recht im Sinne von Art. 74 Abs. 1 Nr. 1 GG an.

Siche etwa BVerfGE 37, 132, Ls. 1; BVerfG, Nichtannahmebe-
schluss vom 10.08.1992, 1 BvR 605/92, juris-Rn. 8; Wissen-
schaftlicher Dienst des Bundestages, Gesetzgebungskompetenz
fiir ein zeitlich begrenztes Verbot von Mieterhéhungen und Ver-
einbarkeit mit Art. 14 GG, WD 3 - 3000 — 149/19, S. 3; Sann-
wald, in: Schmidt-Bleibtreuw/Hoffmann/Henneke, GG, 14. Aufl.
2018, Art. 74 Rn. 232; Degenhart, in: Sachs, GG, 8. Auflage
2018, Art. 74 Rn. 81; Kloepfer, NJW 2019, 1656, 1659.

Vereinzelte Gegenstimmen

vgl. Weber, JZ 2018, 1022, 1026; Putzer, NVWZ 2019, 283, 286;
Weber, NZM 2019, 878 ff.

traten {iberwiegend erst in jiingerer Zeit auf und sind augenscheinlich von dem Bestreben
getragen, das MietenWoG zu rechtfertigen.

b)  Verfassungstradition und Staatspraxis

Auch Verfassungstradition und Staatspraxis belegen, dass das soziale Mietpreisrecht der
Materie des biirgerlichen Rechts zuzuordnen ist. Danach ist eine Entwicklung festzustel-
len, in deren Verlauf zundchst nahezu unbeschrénkte Vertragsfreiheit von einer Woh-
nungszwangswirtschaft und diese dann wiederum von einem birgerlich-rechtlich gere-
gelten sozialen Mietrecht abgeldst wurde.

aa) Ausgangslage und Wohnungszwangswirtschaft
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Das Biirgerliche Gesetzbuch enthielt bei seinem Inkrafttreten am 1. Januar 1900 keine
speziellen Regelungen tber die Hohe der Mietpreise. Die einzigen Preisgrenzen in der
Zeit vor dem Ersten Weltkrieg ergaben sich aus § 138 BGB und dem im Jahr 1893 ge-
schaffenen strafrechtlichen Wuchertatbestand des § 302e StGB. Beide Vorschriften er-
fassten zwar grundsitzlich auch den Mietwucher, kamen aufgrund ihrer eng gefassten
tatbestandlichen Voraussetzungen aber nur selten zur Anwendung. Mieter waren in Be-
zug auf die Mietpreisentwicklung deshalb zunéchst weitgehend schutzlos gestellt.

Dazu Fuld, Das Mietrecht nach dem Biirgerlichen Gesetzbuch fiir
das Deutsche Reich, 1898, S. 250 f.; Hinkelmann, Die ortsiibliche
Miete, 1999, S. 16; Borstinghaus, in: Festschrift fiir Wolf-Riidi-
ger Bub, 2007, 283, 285.

Auch in der Zeit bis zum Ausbruch des Ersten Weltkrieges wurden zunéchst keine miet-
preisrechtlichen Vorschriften eingefiihrt, obwohl es infolge der Industrialisierung bereits
zu stark steigenden Mieten gekommen war. Erst als der Erste Weltkrieg zu einer zuneh-
menden Wohnungsnot und damit verbundenen Mietpreissteigerungen fiihrte, wurden ab
1916 verschiedene MaBnahmen zur Wohnungszwangswirtschaft erlassen. Diese Mal-
nahmen umfassten bereits in gewisser Weise die Instrumente des Kiindigungsschutzes
und des Mietpreisrechts, deren mittelbare Nachfolger sich heute im BGB finden. Die erste
grundlegende Stirkung des Mieterschutzes erfolgte in den Jahren 1917 bis 1919 durch
den Erlass der ersten Mieterschutzverordnung vom 26. Juli 1917, der zweiten Mieter-
schutzverordnung vom 23. September 1918 und der dritten Mieterschutzverordnung vom
22. Juni 1919 (RGBIL. 1917, S. 659; RGBI. 1918, S. 1135, 1140; RGBI. 1919, S. 591).

Ein reichseinheitlich geltendes Mietpreisrecht wurde erstmals durch das Reichsmieten-
gesetz vom 24.03.1922 geschaffen. Dieses Gesetz ermdglichte es den Mietern, die Miete
durch Erkldrung gegeniiber dem anderen Vertragsteil auf die sogenannte ,,Friedensmiete
vom 01.07.1914 abzusenken. Sofern fiir die in Frage stehenden Riumlichkeiten keine
Friedensmiete vereinbart oder ermittelbar war, wurde als Friedensmiete der ortsiibliche
Mietzins zugrunde gelegt, der am 01.07.1914 in der Gemeinde fiir Rdume gleicher Art
und Lage regelmiBig vereinbart war (RGBI. 11922, S. 273). Trotz unverkennbar zwangs-
wirtschaftlicher Elemente — insbesondere aufgrund der Ankniipfung an die Kriegsfolgen
— war bereits dieses Gesetz privatrechtlich ausgestaltet, indem es die individuellen
Rechtsbeziehungen von Mieter und Vermieter regelte. Auch die Reichsregierung vertrat
seinerzeit die Auffassung, dass das Reichsmietengesetz auf den in Art. 7 Nr. 1 WRYV ver-
ankerten Kompetenztitel flir das biirgerliche Recht gestiitzt werden konne:
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,,Das Reich hat nach Art. 7 der Reichsverfassung auch die Ge-
setzgebung iiber das biirgerliche Recht; es wird wohl nicht be-
zweifelt werden konnen, dass die Regelung des Mietzinses und
der Instandsetzung biirgerlich-rechtliche Beziehungen zwischen
Mieter und Vermieter erfat. Die Fragen, wie der Mietzins zu ent-
richten und wann der Mieter von der Entrichtung befreit ist, sind
bereits in den §§ 551 und 552 Biirgerlichen Gesetzbuchs geregelt;
das vorliegende Gesetz erstreckt diese Regelung auf die Hohe des
Mietzinses [...]“.

Verhandlungen des Reichstags Bd. 352, Seite 5901, abrufbar un-
ter <https://daten.digitale-sammiun-
gen.de/bsb00000036/images/index.html?id=00000036&groes-
ser=&fip=eayayztsewqeayaxssdasyztsqrse-
ayaxs&no=&seite=653>; vgl. auch BT-Drs. 3/1234, S. 54.

Urspriinglich war geplant, die Vorschriften des Reichsmietengesetzes mittelfristig in das
BGB zu iiberfiihren. Letztlich kam es aber nicht dazu. Ausschlaggebend dafiir diirften
grundsitzlich gegensitzliche Positionen zu der Frage gewesen sein, ob die Mainahmen
zur Mietpreisregulierung dauerhafter Natur, oder nach Uberwindung der Kriegsfolgen
wieder abzuschaffen sein sollten.

Dazu Hiigemann, Die Geschichte des 6ffentlichen und privaten
Mietpreisrechts vom Ersten Weltkrieg bis zum Gesetz zur Rege-
lung der Miethdhe von 1974, 1998, S. 187; Verhandlungen zum
33. Deutschen Juristentag, 1924, S. 221 f.

Der folgende Schritt trug dann wiederum deutlicher zwangswirtschaftliche Ziige — dieses
Mal nicht zur Uberwindung der Folgen eines Krieges, sondern zur Vorbereitung eines
solchen: Die auf Grundlage des Gesetzes zur Durchfiihrung des Vierjahresplans vom 29.
Oktober 1936 erlassene Preisstoppverordnung vom 26. November 1936 untersagte Preis-
erh6hungen fiir Giiter und Leistungen jeder Art — und damit auch Mietpreissteigerungen
(RGBI. 11936, S. 955).

bb) Entwicklung unter dem Grundgesetz

170 Nach Ende des Zweiten Weltkrieges wurden einzelne Mafnahmen der Wohnungs-

171

zwangswirtschaft zunéichst aufrechterhalten. So bestimmte die Anordnung tiber Preisbil-
dung und Preisiiberwachung nach der Wahrungsreform vom 25. Juni 1948 die Fortgel-
tung der Preisstoppverordnung (WiGBI. 1948, S. 61).

Doch nahm der Gesetzgeber bereits ab Beginn der 1950er Jahre mit dem Ersten Woh-
nungsbaugesetz vom 24. April 1950, der — auf § 2 PreisG gestiitzten — Verordnung PR
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Nr. 71/51 iber MaBnahmen auf dem Gebiet des Mietpreisrechts vom 29. November 1951
und dem Ersten Bundesmietengesetz vom 27. Juli 1955 Lockerungen des Mietpreisrechts
vor (BGBI. 1950, Teil I, S. 83; BGBL. 1951, Teil I, S. 920; BGBI. 1955, Teil I, S. 458).

172 Im Zuge der Auspridgung der Sozialen Marktwirtschaft wurden die MaBnahmen der Woh-
nungszwangswirtschaft dann sukzessive beseitigt und in das biirgerlich-rechtliche soziale
Mietrecht tberfiihrt.

Vgl. zum Ganzen Hiigemann, Die Geschichte des offentlichen
und privaten Mietpreisrechts vom Ersten Weltkrieg bis zum Ge-
setz zur Regelung der Miethdhe von 1974, 1998, S. 304 ff.; Herr-
lein, NZM 2016, 1, 7 ff.

173 Diese konzeptionelle Neuausrichtung zeigt sich deutlich in der Begriindung des Gesetzes
iiber den Abbau der Wohnungszwangswirtschaft und iiber ein soziales Miet- und Wohn-
recht vom 23. Juni 1960. Darin heifit es:

»Der Geltungsbereich des Mieterschutzes ist, auch nachdem die-
ser 1923 auf eine privatrechtliche Grundlage gestellt worden war,
je nach der Lage auf dem Wohnungsmarkt ausgedehnt oder ein-
geengt worden; das Mieterschutzgesetz ist also stets Wohnungs-
notrecht geblieben, und der Mieterschutz in der starren Form die-
ses Gesetzes gehort mithin zur Wohnungszwangswirtschaft. Mit
fortschreitendem Riickgang des Wohnungsfehlbestandes muf er
aufgelockert und umgestaltet werden. Andererseits enthilt das
Mieterschutzgesetz eine Reihe von Vorschriften sozialrechtli-
chen Gehalts, die in einem sozialen Rechtsstaat Bestandteil des
allgemeinen Wohnungsrechts sein miissen; sie sollen in das nun-
mehr sozial auszugestaltende Mietrecht des Biirgerlichen Gesetz-
buches und in die entsprechenden Bestimmungen der Zivilpro-
zefordnung Ubernommen werden. An die Stelle des starren
Rechts des Mieterschutzgesetzes soll ein elastisches System ma-
terieller und formeller Vorschriften treten, die einerseits den Mie-
ter so schiitzen, wie es die Grundsitze des sozialen Rechtsstaats
erfordern, andererseits aber es dem Vermieter gestatten, iiber sein
Eigentum im Rahmen des sozial Vertretbaren rechtlich und wirt-
schaftlich zu verfiigen; nur so ist es auch moglich, den Woh-
nungsmarkt aufzulockern und dort die freie Preisbildung wieder
in ihre natiirlichen Funktionen einzusetzen.*

BT-Drs. 3/1234, S. 54 (Unterstreichungen durch die Verf.).

174 Ebenfalls deutlich ist eine Rede des damals zusténdigen Bundesministers fiir Wohnungs-
bau Liicke in der ersten Lesung dieses Gesetzes. Dieser fiihrte wie folgt aus:
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..Der hier vorliegende Gesetzentwurf will eines der schwierigsten
Kapitel der letzten Jahrzehnte bereinigen, und zwar die bis zur
Perfektion getriecbene Wohnungsnotgesetzgebung. Die iiber 40
Jahre andauernde Wohnungszwangswirtschaft fand Eingang in
zahlreiche Gesetze und Verordnungen. Die gesetzliche Bereini-
gung bedurfte einer auBerordentlich griindlichen Vorarbeit der
beteiligten Ressorts. [...] So schldgt [hnen die Bundesregierung
einen wohl abgewogenen Plan vor, der Schritt fiir Schritt auch auf
dem Gebiete der Wohnungswirtschaft die Marktverhéltnisse wie-
derherstellt. zugleich aber notwendige soziale Mafinahmen vor-
sieht. [...]

Natiirlich ist es ausgeschlossen, beim Abbau der Wohnungs-
zwangswirtschaft in die Verhéltnisse von vor 1914 zuriickzufal-
len. Niemals sollte die Zeit wiederkehren, in der Grundstiicks-
und Bodenspekulanten uns jene trostlosen Mietskasernen mit den
Hinterhdfen des Elends bescherten, die heute noch, soweit sie er-
halten geblieben sind, wie eine Anklage gegen die damalige Zeit
wirken. [...] Ebenso wie wir in der Wirtschaft von einer ,sozialen
Marktwirtschaft® sprechen. ebenso kann der Abbau der Woh-
nungszwangswirtschaft nur in einem neuen .sozialen Mietrecht®
ausmiinden. |[...]

Nach der Ubergangszeit, also nach Beseitigung der Wohnungs-
not, soll das soziale Mietrecht im Rahmen des Biirgerlichen Ge-
setzbuches fortgelten. Insbesondere soll eine Sozialklausel fiir
Kiindigungsfille in das BGB eingefiigt werden. [...]

Der Gesetzentwurf stellt deshalb ab auf eine Synthese der ver-
schiedenen wirtschaftlichen Interessen und der sozialen Belange,
auf eine sinnvolle und behutsame Einfligung der Wohnungs-
zwaneswirtschaft, deren Abbau iiberfillig ist. in unsere so erfolg-
reiche Marktwirtschaft und auf eine Fortentwicklung des tiberal-

terten Mietrechts in das soziale Miet- und Wohnungsrecht der Zu-
kunft. [...]

Die Bevoélkerung hat ein Recht darauf, zu erfahren, wie die Uber-
leitung der Wohnungswirtschaft in die soziale Marktwirtschaft
vor sich gehen soll.“

Plenarprotokoll Nr. 03/90 vom 12. November 1959, S. 4880-4889
(Unterstreichungen durch die Verf.);

vgl. hierzu auch Bundesministerium des Innern, Rechtsgutachten
zum Berliner Mietendeckel vom Dezember 2019, S. 6.
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175 In diesem Geiste wurden die vormals wohnungszwangswirtschaftlichen Bestimmungen
nach und nach in das Mietrecht des Biirgerlichen Gesetzbuches iiberfiihrt. So wurde das
Verbot der Anderungskiindigung mit dem Ersten Gesetz iiber den Kiindigungsschutz fiir
Mietverhéltnisse {iber Wohnraum vom 25. November 1971 (BGBL 11971, S. 1839) zu-
néchst als Ubergangslosung eingefithrt und dann mit dem Zweiten Gesetz iiber den Kiin-
digungsschutz fiir Mietverhéltnisse iiber Wohnraum vom 18. Dezember 1974 (BGBI. I
1974, S. 3603) dauerhaft im Biirgerlichen Gesetzbuch verankert.

176 Das erstmals mit dem Reichsmietengesetz eingefithrte Instrument der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete wurde mit dem Ersten Wohnraumkiindigungsschutzgesetz als {ibergangs-
weise geltendes Instrument der bundesrepublikanischen Rechtsordnung etabliert und
schlieflich mit dem — durch Art. 3 des Zweiten Wohnraumkiindigungsschutzgesetz ein-
gefiihrten — Gesetz zur Regelung der Miethdhe dauerhaft in das Bundes-Mietpreisrecht
ibernommen. Dass der Gesetzgeber die Vorschriften iiber die Mieterhdhung mit dem
Gesetz zur Regelung der Miethohe zunéchst in einem gesonderten Gesetz zusammen-
fasste und nicht sofort in das Biirgerliche Gesetzbuch integrierte, ist darauf zuriickzufiih-
ren, dass der Gesetzgeber damit rechnete, die Mieterhhungsvorschriften wiederholt an
verdnderte wohnungswirtschaftliche Verhiltnisse anpassen zu miissen.

Vgl. BT-Drucks. 7/2011, S. 7.

177 Diese Entwicklung wurde in der Literatur wie folgt zusammengefasst:

,»In den Anféngen des Mietpreisrechts zeichnete sich zunéchst nur
eine offentlich-rechtliche Uberlagerung der getroffenen Miet-
preisvereinbarungen ab. Diese Eingriffsregelung verlor aber im-
mer mehr ihren offentlich-rechtlichen Charakter. Mit der Ent-
scheidung des Gesetzgebers flir einen dauerhaften Mieterschutz —
und damit auch Mietpreisschutz — wurde endlich durch Inkrafts-
etzung des Gesetzes zur Regelung der Miethdhe der Entwick-
lungsweg vom Sffentlich-rechtlichen Mietpreisrecht der Zeit des
I. Weltkriegs zum privatrechtlichen Mietpreisrecht des MHG ab-
geschlossen. [...] Die materielle und formale Ausgestaltung der
Regelwerke auf diesem langen Weg zu einem sozialen Mietpreis-
recht musste, riickblickend betrachtet, somit recht verschieden
sein. Auch die Entstehungsgeschichte des Mietpreisrechts mit
seinen Eingriffen in die Parteivereinbarung und seinen Zielkon-
flikten zwischen wirtschaftlichen Interessen und sozialem Aus-
gleich ist ein sehr deutliches Abbild eines Zeiten- und Rechtswan-
dels.”
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Hiigemann, Die Geschichte des offentlichen und privaten Miet-
preisrechts vom Ersten Weltkrieg bis zum Gesetz zur Regelung
der Miethohe von 1974, S. 312 f.

178 Ihr entsprachen auch die nachfolgenden gesetzgeberischen Anpassungen. So wurde 1982

179

180

das Gesetz zur Erhdhung des Angebots an Mietwohnungen (BGBI. 1982, S. 1912) erlas-
sen, mit dem der Bundesgesetzgeber Verfahrenserleichterungen fiir die Durchsetzung von
Mieterhohungsverlangen des Vermieters einfiihrte und den Referenzzeitraum fiir die Er-
mittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete auf drei Jahre begrenzte. Dariiber hinaus
wurde eine Kappungsgrenze eingefithrt, wodurch Mieterh6hungen auf 30 % innerhalb
eines Zeitraums von drei Jahren beschriinkt wurden. Ziel des Gesetzes war es, einen ,,ge-
rechten Ausgleich zwischen Mieter- und Vermieterinteressen zu schaffen®. Der Kiindi-
gungsschutz sollte zwar erhalten bleiben, die Anderungen sollten den Vermietern aber
,das Vertrauen darauf erméglichen, dass die mietrechtlichen Bestimmungen einer wirt-
schaftlichen Nutzung des Eigentums nicht entgegenstehen® und ,,die bei Investitionen in
Mietwohnungen bestehende Hemmschwelle herabsetzen®.

Vgl. BT-Drucks. 9/2079, S. 1, 7 f.

Im Jahr 1987 entschied der Bundesgesetzgeber, die letzten bestehenden lokal geltenden
Bundesregelungen zu gesetzlichen Hochstmieten im frei finanzierten Wohnungsbau ab-
zuschaffen. Solche Regelungen bestanden bis dahin namentlich in West-Berlin fort. Mit
dem Gesetz zur dauerhaften sozialen Verbesserung der Wohnungssituation im Land Ber-
lin (BGBI. 11987, S. 1625) leitete der Bundesgesetzgeber die gesetzlich fixierten Mieten
in das System der ortsiiblichen Vergleichsmiete iiber. Um die Auswirkungen des Weg-
falls der gesetzlichen Preisbindung abzufedern, durften die Mieterhdhungen fiir die be-
troffenen Wohnungen bis zum 31.12.1994 nicht mehr als 5 % pro Jahr betragen. Bei der
Neuvermietung waren Mieterhhungen bis zum 31.12.1989 auf 10% im Vergleich zur
Vormiete zuziiglich etwaiger Modemisierungsmieterhéhungen und kostenbedingten
Steigerungen begrenzt.

Mit dem Vierten Mietrechtsinderungsgesetz vom 21.07.1993 (BGBL. 1 1993, S. 1257 )
setzte der Bundesgesetzgeber seine vom Ziel des Interessenausgleiches zwischen Mieter
und Vermieter geleitete Gesetzgebung fort. So wurden mit dem Gesetz einerseits Mietan-
passungsvereinbarungen in Form einer Indexmiete zugelassen, gleichzeitig aber der Be-
zugszeitraum fiir die bei der Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete zu beriicksich-
tigenden Entgelte von drei auf vier Jahre verléngert und die Kappungsgrenze fiir Wohn-
raum, der vor dem 1.1.1981 fertiggestellt worden war, auf 20 % abgesenkt.
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Mit dem Mietrechtsreformgesetz vom 19. Juni 2001 (BGBL 12001, S. 1149) wurde dann
das Gesetz zur Regelung der Miethohe aufgehoben und das Instrument der ortsiiblichen
Vergleichsmiete schlielich in das Biirgerliche Gesetzbuch iibertragen. Daneben wurden
auch die weiteren zuvor im Gesetz zur Regelung der Miethohe geregelten mietpreisrecht-
lichen Vorschriften, insbesondere der Regelung zur Mieterhdhung auf die ortsiibliche
Vergleichsmiete und zur Kappungsgrenze, in das Biirgerliche Gesetzbuch eingefiigt. Der
Bundesgesetzgeber stiitzte sich hierbei ausschlieBlich auf die Gesetzgebungskompetenz
fiir das biirgerliche Recht gemiB Art. 74 Abs. 1 Nr. 1 GG.

Siehe BT-Drs. 14/4553, S. 39.

Als Ergebnis dieser Entwicklung wurde demnach ein biirgerlich-rechtliches, soziales
Mietpreisrecht geschaffen, das an die Stelle der fritheren Wohnungszwangswirtschaft
trat. Mehrere damit verbundene Reformschritte wurden vom Bundesverfassungsgericht
tiberpriift und — auch in kompetenzieller Hinsicht — nicht beanstandet.

Siehe etwa BVerfGE 37, 132; 71, 230.

Dass diese Entwicklung mit der grundgesetzlichen Kompetenzordnung der Art. 70 ff. GG
in Einklang stand, ist vor diesem Hintergrund nicht zu bezweifeln.

cc) Foderalismusreform 2006

Die Foderalismusreform des Jahres 2006 lieB diese Rechtslage unberiihrt. Im Zuge der
Reform wurde der zuvor bestehende Kompetenztitel fiir das ,, Wohnungswesen® zwischen
Bund und Landern aufgeteilt. Das soziale Mietpreisrecht war und ist jedoch nicht dieser
Materie zuzuordnen, sondern dem biirgerlichen Recht im Sinne von Art. 74 Abs. 1
Nr. 1 GG.

Bis zur Féderalismusreform im Jahr 2006 (BGBL. 1 2006, 2034) enthielt der Katalog der
Regelungsmaterien der konkurrierenden Gesetzgebung in Art. 74 Abs. 1 Nr. 18 GG a.F.
einen Kompetenztitel ,,Wohnungswesen”. Auf diese Gesetzgebungskompetenz wurden
insbesondere Regelungen der Wohnraumbewirtschaftung und der Férderung des sozialen
Wohnungsbaus gestiitzt. Diese sahen teilweise auch Preisbindungen und Miethohenbe-
grenzungen vor — jedoch ausschlieBlich fiir 6ffentlich geforderten Wohnraum. Frei finan-
zierter Wohnraum war von ihrem Anwendungsbereich ausgenommen.

Siehe etwa das Wohnraumbewirtschaftungsgesetz vom
31.03.1953 (BGBI. 11953, S. 97; vgl. dazu BT-Drs. 1/2158, S. 8),
das Erste Wohnungsbaugesetz vom 24.04.1950 (BGBI. I 1950, S.
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83; vgl. dazu BT-Drs. 1/567, S. 16) sowie das Zweite Wohnungs-
baugesetz vom 27.06.1956 (BGBI. 1 1956, S. 523; vgl. dazu BT-
Drs. 2/601, S. 22).

186 Dieser Regelungsansatz findet sich bis heute in geméf Art. 125a Abs. 1 GG fortgeltenden

187

188

189

bundesrechtlichen Vorschriften iiber die Wohnraumforderung (vgl. § 1 WoBindG)
ebenso wie in nach der Foderalismusreform erlassenen Landesgesetzen (vgl. § 1 WoG
Bln). Auch deren Regelungen gelten allein fiir 6ffentlich geforderten, nicht fiir frei finan-
zierten Wohnraum.

Vgl. hierzu auch Abgeordnetenhaus, Drs. 18/2347, Drs. 18/2347,
S. 19.

Regelungen iiber die Miethdhe fiir den privaten, frei finanzierten Wohnraum wurden
demgegeniiber nicht auf die Kompetenz fiir das Wohnungswesen gestiitzt: Fiir das soziale
Mietpreisrecht zog der Bundesgesetzgeber die Gesetzgebungskompetenz fiir das biirger-
liche Recht aus Art. 74 Abs. 1 Nr. 1 GG heran. Die nach dem Zweiten Weltkrieg zundchst
beibehaltene Sffentlich-rechtliche Preisregulierung auf Grundlage von § 2 PreisG, die
auch Mieten umfasste, stiitzte sich nicht auf die Gesetzgebungskompetenz fiir das Woh-
nungswesen, sondern auf den Kompetenztitel fiir das ,,Recht der Wirtschaft nach Art. 74
Abs. 1 Nr. 11 GG.

Vgl. BVerfGE 8, 274 (294).

Auch im damaligen Schrifttum wurde — soweit ersichtlich — von niemandem vertreten,
dass die Gesetzgebungskompetenz fiir das Wohnungswesen das Mietpreisrecht umfasse.

Vgl. etwa von Mangoldt/Klein/Starck, GG, 5. Auflage 2005, Art.
74 Abs. 1 Nr. 18 Rn. 136 ff. und 143; Jarass/Pieroth, Grundge-
setz, 7. Auflage 2004, Art. 74 Rn. 41; Sachs, Grundgesetz, 1. Auf-
lage 2003, Art. 74 Rn. 68; Dreier, Grundgesetz, 1. Auflage 1998,
Art. 74 Rn. 86.

In den Vorarbeiten zur Féderalismusreform 2006 wurde das Wohnungswesen als eine
Materie identifiziert, die aufgrund ihres regionalen Bezugs jedenfalls teilweise auf die
Liander iibertragen werden sollte. Im Fokus standen dabei die Wohnungsbewirtschaftung
und der soziale Wohnungsbau. So fiihrte ein Gutachten des damaligen Sachverstindigen
Huber aus:

,.Subsidiarititsaspekte sprechen ferner dafiir, das der Wohnungs-
bewirtschaftung dienende Wohnungswesen sowie das Siedlungs-
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und Heimstittenwesen (Art. 74 Nr. 18 GG) den Léndern zu iiber-
lassen”.

Huber, Klarere Verantwortungsteilung von Bund, Léndern und
Kommunen, Arbeitsunterlage 0032, erschienen in: Verhandlun-
gen des 65. Juristentages, Band I, 2004, abrufbar unter:
<https://www.bundesrat.de/DE/plenum/themen/foekol/bundes-
staatskommission/unterlagen/AU-032.pdf? _ blob=publication-
File&v=1>.

190 Dementsprechend benannte der Reform-Vorentwurf vom 13. Dezember 2004 die Teilbe-
reiche des bisherigen ,,Wohnungswesens®, die den Lindern iiberlassen werden sollten,
wie folgt:

,»3. Kompetenzen mit besonderem Regionalbezug
Wohnungswesen (Teilbereich aus Art. 74 Abs. 1 Nr. 18 GG)

Uberfiihrung in Linderkompetenz: soziale Wohnraumforderung
und Finanzhilfe (inklusive Kompensation der Haushaltsmittel);
Abbau der Fehlsubventionierung im Wohnungswesen, Woh-
nungsbindungsrecht, Zweckentfremdungsrecht im Wohnungswe-
sen, Wohnungsgenossenschaftsvermdgensrecht;

Art. 74 Abs. 1 Nr. 18 neu:

,den stidtebaulichen Grundstiicksverkehr, das Bodenrecht (ohne
das Recht der ErschlieBungsbeitrige) und aus dem Wohnungswe-
sen das Wohngeldrecht, das Altschuldenhilferecht, das Woh-
nungsbauprimienrecht, das Bergarbeiterwohnungsbaurecht und
das Bergmannsiedlungsrecht*

Kommission von Bundestag und Bundesrat zur Modernisierung
der bundesstaatlichen Ordnung, Vorentwurf vom 13.12.2004,
Vorschlag der Vorsitzenden Miintefering und Stoiber, S. 3 £.

191 Auch aus den Protokollen der Beratungen im Bundestag ergibt sich, dass die auf die Lén-
der zu {ibertragenden Teilbereiche des bisherigen Wohnungswesens vor allem den sozia-
len Wohnungsbau umfassen sollten. An keiner Stelle ist von Mietpreisregelungen fiir den
privaten, frei finanzierten Wohnraum die Rede:

,»Mit der vorgesehenen Grundgesetzéinderung soll die Bundeszu-
stiandigkeit fiir den sozialen Wohnungsbau und das Wohngeld
quasi abgeschafft werden. Das wird die Leute treffen, die auf
Wohngeld oder Sozialwohnungen angewiesen sind.
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Abgeordnete Hoger-Neuling (PDS), in: Erste Beratung, BT-Ple-
narprotokoll 16/23, S. 1769, abrufbar unter: <http://dipbt.bundes-
tag.de/dip21/btp/16/16023.pdf>.

,JUnd die Linder iibernehmen dafiir Aufgaben in den Bereichen
Hochschulbau, Gemeindeverkehrsfinanzierung und sozialer
Wohnungsbau.”

Abgeordnete Ernstberger (SPD), in: Zweite Beratung, BT-Plenar-
protokoll 16/44, S. 4342, abrufbar unter: <http://dip21.bundes-
tag.de/dip21/btp/16/16044.pdf>.

192 Im Ergebnis werden im heutigen Art. 74 Abs. 1 Nr. 18 GG nur noch die folgenden Rege-
lungsmaterien des vormaligen Wohnungswesens als Gegenstidnde der konkurrierenden
Gesetzgebungskompetenz des Bundes aufgefiihrt:

,Nr. 18 [...] das Wohngeldrecht, das Altschuldenhilferecht, das
Wohnungsbaupridmienrecht, das Bergarbeiterwohnungsbaurecht
und das Bergmannssiedlungsrecht®.

193 Die demgegeniiber den Léndern iiberlassenen Regelungsbereiche des vormaligen Woh-
nungswesens wurden wie folgt benannt:

,.Die tibrigen Bereiche des Wohnungswesens, d.h. das Recht der
sozialen Wohnraumférderung, der Abbau von Fehlsubventionie-
rung im Wohnungswesen, das Wohnungsbindungsrecht, das
Zweckentfremdungsrecht im Wohnungswesen sowie das Woh-
nungsgenossenschaftsvermdgensrecht fallen damit in die aus-
schlieBliche Gesetzgebungskompetenz der Léander.”

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

194 Das soziale Mietpreisrecht, d.h. namentlich die Vorschriften iiber die Miethohe bei der
Vermietung privaten, frei finanzierten Wohnraums, wurde in diesem Zusammenhang
nicht erwihnt. Im Gegenteil fiihrte der damalige séchsische Staatsminister de Maiziere

aus:

,,Mietrecht soll dagegen selbstverstindlich weiterhin Bundesan-
gelegenheit bleiben.”

Kommission von Bundestag und Bundesrat zur Modemisierung
der bundesstaatlichen Ordnung, Protokollvermerk zur 4. Sitzung
der Arbeitsgruppe ,,Gesetzgebungskompetenzen und Mitwir-
kungsrechte am 01.04 2004, S. 28.
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Vor diesem Hintergrund iiberrascht die — von Teilen des heutigen Schrifttums unterstiitzte
— Annahme des Berliner Landesgesetzgebers, ,,seit der Féderalismusreform 2006 seien
die Lander befugt, Vorschriften zur Miethéhe frei finanzierten Wohnraums zu erlassen.

So Abgeordnetenhaus, Drs. 18/2347, S. 16.

Diese Annahme ist bereits deshalb fernliegend, weil nach dem Verstindnis des verfas-
sungsdndernden Gesetzgebers solche Vorschriften eben nicht dem ,,Wohnungswesen®,
sondern dem biirgerlichen Recht zuzuordnen waren. Sie geht aber auch grundlegend fehl,
weil die Gesetzgebungskompetenz der Lénder nicht in Ankniipfung an bestimmte, gegen-
standlich benannte Sachbereiche zu ermitteln ist. Nach der Systematik der grundgesetz-
lichen Kompetenzordnung wird grundsitzlich der Kompetenzbereich der Lander durch
die Reichweite der Bundeskompetenzen bestimmt, nicht umgekehrt.

BVerfGE 135, 155 (196 Rn. 103 £.).

Im Ubrigen gehorte die vormalige Bundeskompetenz fiir das Wohnungswesen geméB
Art. 74 Abs. 1 Nr. 18 a.F. GG dem Bereich der konkurrierenden Gesetzgebung an. Un-
terstellt man die heutige Auffassung des Landesgesetzgebers als zutreffend (quod non),
so hitten die Linder also bereits zuvor entsprechende Regelungen erlassen konnen. Vor
diesem Hintergrund kann die Féderalismusreform 2006 unter keinem Gesichtspunkt als
Argument fiir eine Landeskompetenz herangezogen werden.

Dagegen wird teils vertreten, das vormalige ,, Wohnungswesen® sei in den Materialien zur
Foderalismusreform nicht abschlieflend erfasst worden, so dass es einen ,,unbenannten
Rest“ gebe, der seitdem in die Kompetenz der Lander falle und preisrechtliche Vorschrif-
ten decke.

Weber, ZMR 2019, 389, 393; dhnlich Battis, Verfassungsrechtli-
che Priifung des Referentenentwurfs eines Berliner MietenWoG,
S. 8 ff.; Kingreen, Zur Gesetzgebungskompetenz der Lander flir
das Offentliche Mietpreisrecht bei Wohnraum, S. 7 ff.

Allerdings kann auch dies nicht iiberzeugen. Der Kompetenztitel fiir das Wohnungswesen
gemil Art. 74 Abs. 1 Nr. 18 a.F. GG umfasste zu keiner Zeit die Befugnis, allgemeine
preisrechtliche Vorschriften fiir frei finanzierten Wohnraum zu erlassen. Ein etwaiger
,2unbenannter Rest“ davon kann folglich auch keine Grundlage fiir solche Vorschriften
sein.
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200 Zudem erscheint es als fernliegend, dass in den Materialien zur Foderalismusreform von

201

allen Teilmaterien des Wohnungswesens ausgerechnet eine den Léndern tiberlassene Be-
fugnis zum Erlass von Mietpreisrecht unerwdhnt geblieben sein soll. Zum damaligen
Zeitpunkt enthielt das BGB bereits seit langer Zeit mietpreisrechtliche Vorschriften. Vor
diesem Hintergrund hitte sich allen Beteiligten aufdriangen miissen, dass die Neuschaf-
fung einer ausschlieBlichen Landeskompetenz fiir dieselbe Materie eine Abgrenzung
und/oder Ubergangsregelungen erfordern wiirde. Gleichwohl werden in den Gesetzesma-
terialien nur die bereits erwihnten fiinf Bereiche — das Recht der sozialen Wohnraumfor-
derung, der Abbau von Fehlsubventionierung im Wohnungswesen, das Wohnungsbin-
dungsrecht, das Zweckentfremdungsrecht sowie das Wohnungsgenossenschaftsverma-
gensrecht — ausdriicklich aufgezahlt. Uberlegungen zur Abgrenzung der nunmehr in die
ausschliefliche Landeskompetenz fallenden Gegenstinde zum biirgerlichen Recht gemif
Art. 74 Abs. 1 Nr. 1 GG wurden nicht angestellt. Dies spricht eindeutig dafiir, dass der
verfassungsindernde Gesetzgeber nicht davon ausging, den Lindern eine ,,unbenannte
Befugnis zum Erlass mietpreisrechtlicher Vorschriften zuzuweisen.

Ebenso Papier, Landeskompetenz zur Einfiihrung eines soge-
nannten Mietendeckels, S. 13 f.; Herrlein/Tuschl, NZM 2020,
217, 227; Schede/Schuldt, NVwZ 2019, 1572, 1576; Wichert, GE
2019, 1356, 1359; Schede/Schuldt, Berliner Anwaltsblatt 2019,
414, 415; Wolfers/Opper, DVBI 2019, 1446, 1448.

Dies gilt umso mehr, als die stillschweigende Zuweisung einer solchen Kompetenz an die
Linder den Zielen des verfassungsindernden Gesetzgebers widersprochen hitte. Wie sich
aus den Gesetzesmaterialien ergibt, bezweckte die Foderalismusreform 2006 insbeson-
dere eine klarere Abgrenzung der Kompetenzen von Bund und Landemn:

,.Die nun vereinbarte Reform soll demokratie- und effizienzhin-
derliche Verflechtungen zwischen Bund und Léndern abbauen
und wieder klarere Verantwortlichkeiten schaffen und so die 6-
deralen Elemente der Solidaritit und der Kooperation einerseits
und des Wettbewerbs andererseits neu ausbalancieren. Insgesamt
geht es um eine nachhaltige Stirkung der Handlungs- und Ent-
scheidungsfiihigkeit sowoh! des Bundes als auch der Lander (ein-
schlieflich der Kommunen).

BT-Drs. 16/813, S. 7 f. (Unterstreichung durch Verfasser).

202 Weiterhin wird eingewandt, dass MaBnahmen der Wohnungszwangswirtschaft vor In-

krafttreten des Grundgesetzes auch auf den in der Weimarer Reichsverfassung enthalte-
nen Kompetenztitel fiir das ,, Wohnungswesen“ gestiitzt worden seien.
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So Abgeordnetenhaus, Drs. 18/2347, S. 16_; Kingreen, Zur Ge-
setzgebungskompetenz der Lénder fiir das Offentliche Mietpreis-
recht bei Wohnraum, S. 7 ff.

Dieser Begriindungsansatz ist bemerkenswert, verrét er doch viel iiber die Selbsteinschiit-
zung des Berliner Landesgesetzgebers im Hinblick auf die Tragweite der angegriffenen
Vorschriften, ndmlich als Mainahmen der Wohnungszwangswirtschaft. In der Sache geht
er jedoch fehl, da bereits das Reichsmietengesetz von 1922 biirgerliches Recht war (oben
Rn. 167). Im Ubrigen war die Wohnungszwangswirtschaft im Zeitpunkt der Foderalis-
musreform 2006 seit langem beendet und mieterschiitzende Vorschriften in das BGB
tiberfiihrt worden. Vor diesem Hintergrund kann dem verfassungséndernden Gesetzgeber
nicht unterstellt werden, er habe den Léindern die Befugnis zuweisen wollen, im Wege
der Zwangswirtschaft vom Mietpreisrecht des BGB abzuweichen.

Nicht weiter fiihrt schlieBlich die Ansicht, die Landeskompetenz fiir das Wohnungswesen
sei gegeniiber der Bundeskompetenz fiir das biirgerliche Recht spezieller und daher vor-
rangig.

So aber Fischer-Lescano/Gutmann/Schmid, Landeskompetenzen
fir Mafinahmen der Mietpreisregulierung, Rechtsgutachten im
Auftrag der Rosa-Luxemburg-Stiftung vom Dezember 2019,
S. 20.

Sie geht bereits deshalb ins Leere, weil der vormalige Kompetenztitel ,, Wohnungswesen®
gemil Art. 74 Abs. 1 Nr. 18 GG a.F. nicht die Befugnis umfasste, eine allgemeine Miet-
preisregulierung fiir private, frei finanzierte Wohnungen zu erlassen. Zudem dient das
Kriterium der Spezialitit allein der Abgrenzung zwischen den verschiedenen im Grund-
gesetz benannten Kompetenztiteln. Jenseits davon hat es flir die Abgrenzung von Bundes-
und Landeskompetenzen keine Aussagekraft, weil den Lindern gemif Art. 70 Abs. 1 GG
keine spezifischen Kompetenztitel zugewiesen sind.

Vgl. dazu BVerfGE 135, 155 (196 Rn. 103 f.); Rozek, in: von
Mangoldt/Klein/Starck, GG, 7. Auflage 2018, Art. 70 Rn. 53.

Die konkurrierende Gesetzgebungskompetenz fiir ,,das Wohnungswesen* wurde durch
den verfassungsdndernden Gesetzgeber abgeschafft. Damit existiert der vermeintlich spe-
ziellere Kompetenztitel nicht mehr, kann sich also nicht als vorrangig erweisen.

Ungeachtet dessen geht diese Auffassung auch deshalb fehl, weil die von ihr in Bezug
genommene Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichts gar nicht einschlégig ist. In
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seiner Entscheidung zur kommunalen Verpackungssteuer hatte das Bundesverfassungs-
gericht zum Konflikt zwischen bundesrechtlichen Vorschriften im Kreislaufwirtschafts-
und Abfallgesetz einerseits und einer Satzung der Stadt Kassel iiber die Erhebung einer
Verpackungssteuer andererseits festgestellt, welche der einen Widerspruch begriinden-
den Regelungen zu weichen habe, bestimme sich grundsitzlich nach dem Rang, der Zei-
tenfolge und der Spezialitit der Regelungen.

BVerfGE 98, 106 (119).

Diese Entscheidung ist hier schon deshalb nicht einschldgig, weil in dem Fall zur kom-
munalen Verpackungssteuer beide Normen von zweifelsohne zustindigen Normgebern
erlassen wurden: die bundesrechtlichen Vorschriften im Kreislaufwirtschafts- und Ab-
fallgesetz auf Grundlage der Regelungsbefugnisse des Bundes fiir die Abfallwirtschaft
gemiB Art. 74 Abs. 1 Nr. 24 GG; die Satzung iiber die Erhebung der Verpackungssteuer
auf Grundlage der aus der Gesetzgebungszustindigkeit der Lander fiir drtliche Ver-
brauchssteuern abgeleiteten Regelungsbefugnisse der Stadt Kassel.

Vgl. BVerfGE 98, 106 (120 fF.).

Ganz anders liegt der Fall beim MietenWoG. Vorliegend geht es nicht um das Verhéltnis
zweier kompetenzgemiBer Vorschriften. Vielmehr steht die logisch vorgelagerte Frage
im Raum, ob angesichts der vom Bund bereits ausgeiibten konkurrierenden Gesetzge-
bungskompetenz iiberhaupt eine Regelungskompetenz des Landes Berlin besteht. Fiir die
Beurteilung dieser Kompetenzfrage sind allein die Art. 70 ff. GG maBgeblich.

2. AbschlieBende Regelung durch den Bundesgesetzgeber

Der Bundesgesetzgeber hat von seiner Gesetzgebungszustandigkeit fiir das soziale Miet-
preisrecht auf Grundlage von Art. 74 Abs. 1 Nr. 1 GG erschopfenden Gebrauch gemacht.
Die §§ 535 ff. BGB enthalten umfassende und abschlieBende Regelungen zur MiethShe
im Hinblick auf privaten, frei finanzierten Wohnraum (hierzu a). Dass sie punktuell die
Landesregierungen ermichtigen, Rechtsverordnungen zu erlassen, fiithrt zu keiner ande-
ren Bewertung (hierzu b).

a)  Mietpreisrechtliche Regelungen im BGB

Das in §§ 535 ff. BGB geregelte Mietrecht enthélt umfassende und abschliefende Rege-
lungen zur Miethohe. Diese betreffen die Miete bei Vertragsbeginn (hierzu aa), Mieter-
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héhungen in bestehenden Mietverhéltnissen (hierzu bb) und die Umlage von Modernisie-
rungskosten (hierzu cc). Flankiert werden diese Regelungen von Auskunftsanspriichen
des Mieters (hierzu dd).

aa) MiethGhe bei Vertragsbeginn

Nach § 535 Abs. 2 BGB unterliegt die Miete grundsitzlich der Parteivereinbarung, ent-
sprechend der durch Art. 2 Abs. 1 GG geschiitzten Vertragsfreiheit. Dieses Grundprinzip
wird jedoch zum Schutz des Mieters vielfach durchbrochen.

So beschrinkt die in §§ 556d ff. BGB geregelte Mietpreisbremse die zuldssige Miethohe
bei der Neuvermietung in angespannten Wohnungsmérkten auf grundsitzlich 10 % tiber
der ortsiiblichen Vergleichsmiete. Diese Begrenzung kommt nur in Gemeinden zur An-
wendung, die von den Landesregierungen per Rechtsverordnung nach § 556d Abs. 2 BGB
als Gebiete mit einem angespannten Wohnungsmarkt ausgewiesen wurden. Eine solche
Gebietsausweisung ist deutschlandweit fiir mehr als 300 Gemeinden erfolgt.

Siehe die Studie des DIW, Evaluierung der Mietpreisbremse —
Studie im Auftrag des Bundesministeriums der Justiz und fiir
Verbraucherschutz vom 15. Dezember 2018, S. 6 ., abrufbar
unter <https://www.bmjv.de/SharedDocs/Arti-
kel/DE/2019/012419_MPB.html>.

Lag die vom Vormieter zuletzt geschuldete Miete (Vormiete) tiber der nach § 556d Abs. 1
BGB zuldssigen Miete, darf nach der Mietpreisbremse eine Miete bis zur Hohe der Vor-
miete vereinbart werden (§ 556e Abs. 1 Satz 1 BGB). Sofern der Vermieter in den letzten
drei Jahren vor Beginn des Mietverhiltnisses Modemisierungsmafinahmen im Sinne des
§ 555b BGB durchgefiihrt hat, darf die nach § 556d Abs. 1 BGB zuldssige Miete um den
Betrag tiberschritten werden, der sich bei einer Mieterh6hung wegen Modernisierungs-
maBnahmen in einem Bestandsmietverhltnis ergibe (§ 556e Abs. 2 BGB). Lediglich
erstmals nach dem 1. Oktober 2014 genutzte und vermietete Wohnungen sowie umfas-
send modernisierte Wohnungen (bei der Erstvermietung nach der Modernisierung) sind
nach § 556f BGB von der Mietpreisbremse ausgenommen.

Die Mietpreisbremse war urspriinglich bis zum Jahr 2020 befristet. Sie verfolgt dezidiert
sozialpolitische Ziele. So heif}t es in der Gesetzesbegriindung:

»Mit der Ddmpfung der Miethéhe bei Wiedervermietung werden
in erster Linie sozialpolitische Zwecke verfolgt: Sie soll dazu bei-
tragen, der direkten oder indirekten Verdringung wirtschaftlich
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weniger leistungsfihiger Bevolkerungsgruppen aus stark nachge-
fragten Wohnquartieren entgegenzuwirken. Aufgrund des bereits
erfolgten und weiterhin zu prognostizierenden Preisanstiegs be-
trifft dies inzwischen nicht nur einkommensschwache Haushalte,
sondern auch Durchschnittsverdiener, insbesondere Familien mit
Kindern. Durch die Begrenzung der Miethdhe bei Wiedervermie-
tung bleibt auch fiir sie in groferem Umfang die Moglichkeit des
Umzugs innerhalb ihres angestammten Quartiers erhalten, Wohn-
raum bleibt bezahlbar und Anreize fiir Verdringungsmafinahmen
werden verringert.

BT-Drs. 18/3121, S. 15.

216 Von weitergehenden Regelungen hat der Bundesgesetzgeber bewusst abgesehen, um die
Belange der Vermieter zu wahren und so einen schonenden Ausgleich der widerstreiten-
den Interessen sicherzustellen. So heif3t es in der Gesetzesbegriindung:

,.Die Mdglichkeit der Eigentiimer bzw. Vermieter, mit dem Ei-
gentum an Mietwohnungen nach Belieben zu verfahren und es
wirtschaftlich nach Belieben zu nutzen, wird im notwendigen
Umfang eingeschrénkt. Durch die Moglichkeit, die Miete bei
Neuvermietung bis auf 10 Prozent iiber der Vergleichsmiete an-
zuheben, wird sichergestellt, dass die Vermietung grundsétzlich
rentabel bleibt. Hierzu tragen auch die weiteren Regelungen in
den §§ 556e und 556f BGB-E bei (Bestandsschutz fiir die Vor-
miete, Anhebung der Grenze bei Modernisierungen bzw. voll-
stindige Ausnahme bei erster Vermietung nach umfassender Mo-
dernisierung, Ausnahme fiir zukiinftig erstmals genutzte und ver-
mietete Wohnungen). Die Regelung ist angemessen und beriick-
sichtigt die betroffenen Interessen ausgewogen. |...]

Zu beachten ist hierbei: Viele Vermieter in Deutschland — eine
Besonderheit im internationalen Vergleich — sind Privatvermie-
ter, betreiben die Vermietung also aus unterschiedlichsten Griin-
den (z. B. Altersversorgung, Verwaltung ererbter Immobilien,
Vermdgensaufbau) und sind auch rechtlich nicht Unternehmer im
Sinne des Biirgerlichen Gesetzbuches. Unter diesem Gesichts-
punkt tragen die Rechtsdnderungen verbraucherpolitischen As-
pekten Rechnung, da sie sowohl die Interessen der Mieter als
auch der Vermieter angemessen beriicksichtigen. [...]"

BT-Drs. 18/3121, S. 19 und 27 (Hervorhebungen durch die
Verf.).

217 Mit dem am 01.01.2019 in Kraft getretenen Mietrechtsanpassungsgesetz (BGBI. 12018,
S. 2648) hat der Bundesgesetzgeber die Mietpreisbremse verschirft. Hintergrund war die
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Annahme, dass die bisherige Regelung noch nicht die erhofften Wirkungen gezeitigt
habe. Gleichzeitig strebte der Bundesgesetzgeber aber erneut einen angemessenen Inte-
ressenausgleich an und sah deshalb vom Erlass noch schirferer Regelungen ab:

»Der Entwurf strebt einen ausgewogenen Interessenausgleich
zwischen Mietern und Vermietern an und beriicksichtigt zugleich
die sozial-, wohnungs-, wirtschafts-, demografie- und umweltpo-
litische Bedeutung des privaten Mietrechts.

BT-Drs. 19/4672, S. 1.

Eine weitere Verschérfung der Mietpreisbremse erfolgte mit dem am 01.04.2020 in Kraft
getretenen Gesetz zur Verldngerung und Verbesserung der Regelungen tiber die zuléssige
Miethshe bei Mietbeginn vom 19.03.2020 (BGBL. 1 2020, S. 540). Zugleich verlingerte
dieses Gesetz die Mietpreisbremse um fiinf Jahre. Die Landesregierungen sind gemél
§ 556d Abs. 2 BGB nunmehr erméchtigt, mit Wirkung bis zum 31.12.2025 Gebiete als
angespannte Wohnungsmarkte auszuweisen und die Mietpreisbremse in diesen Gebieten
damit zur (fortgesetzten) Anwendung zu bringen. Das Land Berlin machte von dieser
Erméchtigung umgehend Gebrauch und verlidngerte die Geltung der Mietpreisbremse in
ganz Berlin mit der Mietenbegrenzungsverordnung vom 19.05.2020 bis zum 31.05.2025
(GVBI. vom 28.5.2020, S. 343). Der Bundesgesetzgeber betonte auch bei der Verldnge-
rung der Mietpreisbremse ausdriicklich, einen angemessenen Interessenausgleich zwi-
schen Mietern und Vermietern herstellen zu wollen.

»nsgesamt strebt der Entwurf einen ausgewogenen Interessen-
ausgleich zwischen Mietern und Vermietern an.“

BT-Drs. 19/15824, S. 2.

Neben der Mietpreisbremse ergibt sich eine Beschrankung der Miethdhe bei der Neuver-
mietung auf Bundesebene zudem aus dem Wuchertatbestand des § 138 BGB, dem Straf-
tatbestand des § 291 Abs. 1 Satz I Nr. 1 StGB (i.V.m. § 134 BGB) und dem Ordnungs-
widrigkeitstatbestand des § 5 WiStG (i.V.m. § 134 BGB).

bb) Mieterhdhung im bestehenden Mietverhéltnis

Nach § 573 Abs. 1 Satz 2 BGB ist die Kiindigung eines Mietverhiltnisses zum Zwecke
der Mieterh6hung ausgeschlossen. Mit dieser Vorschrift beschrinkt der Bundesgesetzge-
ber die Eigentumsfreiheit der Vermieter, um der besonderen sozialen Bedeutung der
Wohnung Rechnung zu tragen. Im Gegenzug réumt er ihnen durch § 558 Abs. 1 BGB die
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Maoglichkeit ein, alle 15 Monate die Miete maximal bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete
zu erhhen:

,.Der Schutz des Mieters vor willkiirlichen Kiindigungen und un-
berechtigten MieterhShungen soll nicht entfallen, sondern wegen
der iiberragenden Bedeutung der Wohnung als Lebensmittel-
punkt dauerhaft ausgestaltet werden. Marktorientierte Mieterhd-
hungen miissen jedoch zur Aufrechterhaltung der Wirtschaftlich-
keit des Hausbesitzes moglich sein.*

BT-Drs. 7/2011, S. 1.

Als zusitzliche Begrenzung sicht § 558 Abs. 3 Satz 1 BGB vor, dass die Miete innerhalb
von drei Jahren nicht um mehr als 20 % erhoht werden darf (sog. Kappungsgrenze). Die
Landesregierungen werden in § 558 Abs. 3 Satz 2 und 3 BGB erméchtigt, die Kappungs-
grenze in Gemeinden oder Gemeindeteilen, in denen die ausreichende Versorgung der
Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet
ist, durch den Erlass einer Rechtsverordnung auf 15 % herabzusetzen. In Berlin ist eine
solche Herabsetzung der Kappungsgrenze durch die Kappungsgrenzen-Verordnung vom
7. Mai 2013, die am 10. April 2018 verléngert wurde, fiir das gesamte Stadtgebiet erfolgt
(GVBIL. 2013, S. 128; GVBL. 2018, 370). In den §§ 558a ff. BGB sind detaillierte Anfor-
derungen geregelt, unter welchen Form- und Fristanforderungen der Vermieter Mieter-
hohungsverlangen auf die ortsiibliche Vergleichsmiete (ggf. gerichtlich) durchsetzen
kann.

Als Alternative zur MieterhShungsmoglichkeit auf die ortsiibliche Vergleichsmiete kon-
nen die Mietvertragsparteien bereits bei Vertragsschluss kiinftige Anderungen der Miet-
hohe in Gestalt einer Staffelmiete (§ 557a BGB) oder Indexmiete (§ 557b BGB) verein-

baren.

Auch insoweit strebt der Bundesgesetzgeber einen umfassenden und méglichst schonen-
den Interessenausgleich an. So heift es z.B. in der Begriindung zum Entwurf eines Ge-
setzes zur Erhohung des Angebots an Mietwohnungen:

,,Zur Erleichterung von Investitionsentscheidungen insbesondere
fiir den Mietwohnungsneubau wird die Vereinbarung eines stu-
fenweisen Ansteigens der Miete auf einen bestimmten Betrag
(Staffelmiete) zugelassen. Bei Vereinbarung einer Staffelmiete
wird die wirtschaftliche Entwicklung eines Mietverhiltnisses fiir
lingere Zeit im voraus kalkulierbar, was im Interesse beider Ver-
tragsparteien liegen kann.
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Fur bestehende Mietverhiltnisse wird eine wesentliche Erleichte-
rung insbesondere dadurch erreicht, dafl die Vorschriften {iber das
auBergerichtliche Mieterhdhungsverfahren vereinfacht, die Be-
griindung von Erhéhungsverlangen erleichtert und Fristen ver-
kiirzt werden. Ferner wird sichergestellt, da in vermehrtem Um-
fang aktualisierte Mietspiegel zur Verfiigung stehen, die die wirt-
schaftliche Entwicklung des Marktes zutreffend wiedergeben.

Dariiber hinaus wird durch eine Vereinheitlichung und Neurege-
lung der Duldungspflicht des Mieters bei Modernisierungsmaf-
nahmen gewdihrleistet, daf} die zur Erhaltung des Wohnungsbe-
standes erforderlichen Baumafinahmen nicht ungebiihrlich er-
schwert werden. Gleichzeitig wird der Mieter vor besonders auf-
wendigen Mafnahmen (Luxusmodernisierung), die zu unzumut-
baren Mieten filhren kénnen, geschiitzt. Dies trdgt dazu bei, daB
Wohnraum, der fiir weite Bevélkerungskreise erschwinglich ist,
erhalten bleibt.”

BT-Drs. 9/2079,S. 1 £.

224 Insbesondere hat sich der Bundesgesetzgeber auch bewusst fiir ein System ortsiiblicher
Vergleichsmieten entschieden und davon abgesehen, betragsmiBig bestimmte Tabellen-
mieten festzusetzen:

»labellenmieten sind erfahrungsgemif sehr starr und wiirden
deshalb einer stindigen Anpassung an die Entwicklung bediirfen,
wenn sie nicht zu Unzutraglichkeiten fiihren sollen.

Die Vergleichsmiete ermoglicht demgegeniiber die notwendige
Beriicksichtigung der vielfach noch sehr unterschiedlichen ortli-
chen Verhiltnisse. Sie bleibt an den jeweiligen Marktverhéltnis-
sen orientiert, berticksichtigt den Wohnwert angemessen, verhin-
dert aber die Ausnutzung jeder Marktchance bei Mangellagen.“

BT-Drs. 7/2011, S. 8.

225 Der vom Gesetzgeber vorgenommene Interessenausgleich ist von zentraler Bedeutung
fiir die verfassungsrechtliche Zuléssigkeit des Ausschlusses der Anderungskiindigung im
Lichte der Eigentumsgarantie des Art. 14 GG. Hierzu hat das Bundesverfassungsgericht
ausgefiihrt:

,»Es kann verfassungsrechtlich nicht beanstandet werden, dass die
Kiindigung zum Zwecke der Mieterhthung ausgeschlossen (§ 1
Abs. 4 WKSchG) und an ihre Stelle das Mieterhshungsverfahren
nach § 3 WKSchG eingefiihrt worden ist. Zwar beschrinkt die
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Beseitigung der sog. Anderungskiindigung in gewissem Umfang
die Handlungsfreiheit des Vermieters; dies ist aber im Hinblick
auf die hohe Bedeutung, die der Wohnung fiir den Einzelnen und
die Familie zukommt, durch Art. 14 Abs. 2 GG gerechtfertigt.
Uberdies fiihrt der Ausschluss bei korrekter Durchfithrung des
Mieterhshungsverfahrens nicht zu einer materiellen Beeintrdch-
tigung. Die Regelung wird vielmehr der Interessenlage derjeni-
gen Vertragsparteien gerecht, denen an der Fortfithrung des Miet-
verhiltnisses gelegen ist. Sie ist geeignet, einerseits einen ge-
rechtfertigten Mieterhhungsanspruch durchzusetzen und auf der
anderen Seite_die mit ciner Anderungskiindigung verbundenen
Belastungen des Mieters auszuschlieBen. aber auch den Miss-
brauch des Kiindigungsrechts zur Durchsetzung {iberhdhter For-
derungen zu verhindern.

Auch die Begrenzung des Mietzinses auf die "ortliche Ver-
gleichsmiete" im Sinne des § 3 Abs. 1 begegnet keinen durchgrei-
fenden verfassungsrechtlichen Bedenken: Die Regelung sichert
dem Vermicter einen am ortlichen Markt orientierten Mietzins,
der die Wirtschaftlichkeit der Wohnung regelmiBig sicherstellen
wird.“

BVerfGE 37, 132 (141 £.) (Hervorhebung durch Verfasser); vgl.
auch BVerfGE 53, 352 (357 f.); Weitemeyer, NZM 2000, 313,
315; Leuschner, NJW 2014, 1929, 1933.

cc) Umlage von Modemisierungskosten

§ 559 Abs. 1 BGB gestattet dem Vermieter, nach einer Modernisierung die jéhrliche
Miete um grundsitzlich 8 % der fiir die Modernisierung aufgewendeten Kosten — aller-
dings gem. § 559 Abs. 3a BGB innerhalb von sechs Jahren um nicht mehr als 3 EUR/m?
(bzw. 2 EUR bei einer Miete von weniger als 7 EUR/m?) — zu erhdhen. Die zu einer
solchen MieterhShung berechtigenden Modemisierungsmafnahmen sind abschlieBend in
§ 555b Nr. 1, 3, 4, 5 aufgefiihrt. Sie umfassen insbesondere eine energetische Moderni-
sierung und eine Modernisierung zur nachhaltigen Erh6hung des Gebrauchswertes der
Mietsache.

Mit der Mglichkeit zur Umlage von Modernisierungskosten will der Bundesgesetzgeber
einen Anreiz fiir die Verbesserung der Wohnraumqualitit setzen. Damit soll insbesondere
auch der klimaschiitzende und altersgerechte Umbau des Wohnungsbestandes gefordert
werden — unter Wahrung eines fairen Interessenausgleiches von Mietern und Vermietern,
wie z.B. die Gesetzesbegriindung zum Mietrechtsénderungsgesetz 2012 deutlich macht:
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»Zur energetischen Modernisierung und Energieeffizienz des ver-
mieteten Gebdudebestands kann neben staatlichen FérdermalB-
nahmen und steuerlichen Verglinstigungen, die als wichtige An-
reize insofern im Zentrum der Debatte stehen, auch das Mietrecht
einen Beitrag leisten. Es muss die Interessen von Vermietern und
Mietern fair austarieren und dabei die Ziele der Ressourcenscho-
nung und des Klimaschutzes zur bestméglichen Entfaltung brin-
gen. Mieter miissen dabei einerseits etwa vor liberzogenen Miet-
erh6hungen geschiitzt werden. Andererseits miissen fiir Vermie-
ter angemessene Bedingungen fiir die wirtschaftliche Verwertung
ihres Eigentums bestehen. Auch darf nicht iibersehen werden,
dass Energieeinsparmafinahmen in der Regel mit Einspareffekten
fiir den Mieter einhergehen, der dann von niedrigeren Betriebs-
kosten profitiert, wohingegen die Kosten der Modernisierung zu-
néchst beim Vermieter anfallen.”

BT-Drs. 17/10485, S. 13.

228 Die Regelungen zur Modernisierungsumlage wurden ebenfalls durch das Mietrechtsan-
passungsgesetz verschérft, indem der Bundesgesetzgeber die zuldssige Umlage von Mo-
dernisierungskosten auf die vorstehenden Werte begrenzt hat. Auch diese Verschirfung
sollte dem Zweck diesen, einen angemessenen Interessenausgleich zwischen Mietern und
Vermietern herzustellen. Dabei ging es dem Bundesgesetzgeber insbesondere auch um
einen Schutz der Bestandsmieter vor Verdringung:

»Zweck des § 559 BGB ist neben einer gerechten Abwigung zwi-
schen Mieter- und Vermieterinteressen auch, Anreize fiir eine
permanente Modernisierung des Wohnungsbestandes und fiir den
Umweltschutz zu setzen. [...]

Durch die Modernisierung wird das Mietverhiltnis einseitig um-
gestaltet. Der Mieter erhilt ein verdndertes Mietobjekt und muss
hierfir eine héhere Miete zahlen, auch wenn die Veridnderung
von ihm nicht gewiinscht ist oder er sich die erhthte Miete nicht
leisten kann. Zwar steht dem Mieter geméf § 555¢ BGB ein Son-
derkiindigungsrecht zu. Er kann das Mietverhéltnis zum Ablauf
des fiberndchsten Monats nach Zugang der Modernisierungsan-
kiindigung beenden. Fiir viele Mieter stellt die Wohnung jedoch
ihren Lebensmittelpunkt dar, den sie nicht aufgeben wollen. Und
insbesondere in Gebieten mit Wohnungsmangel verlieren die
Mieter bei Ausiibung des Sonderkiindigungsrechts oftmals auch
ihr soziales Umfeld (z. B. Arzte, Kindergarten, Schulen), weil sie
keine Wohnung in der Nihe finden. Diese Effekte lassen sich nur
dadurch verringern, dass die Moglichkeit der Mieterh6hung nach
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Modernisierung nach oben hin absolut und fiir Mieter vorherseh-
bar begrenzt wird. Dies geschicht durch die Einfiihrung einer
Kappungsgrenze im neuen Absatz 3a Satz 1. [...]

Mit der Entscheidung fiir eine absolute Kappungsgrenze, die
nicht an die Hohe der bisherigen Miete ankniipft, ist gewahrleis-
tet, dass auch bei Wohnungen mit niedrigen Ausgangsmieten
sinnvolle Moderisierungsmafinahmen durchgefiihrt werden
kénnen.*

BT-Drs. 19/4672, S. 31.

dd) Informationspflichten

229 Die vorstehenden mietpreisrechtlichen Regelungen werden durch Informationspflichten

230

der Vermieter flankiert. So sind Vermieter gemiB § 556g Abs. 1a BGB verpflichtet, den
Mietern vor Vertragsschluss Auskunft tiber von ihnen in Anspruch genommene Ausnah-
metatbestinde von der Mietpreisbremse zu geben. Dies betrifft sowohl Modifizierungen
der zuldssigen Miethohe bei Mietbeginn aufgrund einer héheren Vormiete (§ 556e Abs. 1
BGB) oder aufgrund einer (einfachen) Modernisierung (§ 556e Abs. 2 BGB) als auch
vollstindige Ausnahmen von der Mietpreisbremse bei Wohnungen, die nach dem 01.10.
2014 erstmals genutzt und vermietet wurden (§ 556f Satz 1 BGB), oder bei der ersten
Vermietung nach einer umfassenden Modernisierung (§ 556f Satz 2 BGB). Soweit der
Vermieter dem Mieter diese Auskunft nicht erteilt hat, kann er sich grundsitzlich nicht
auf die hhere zulissige Miethohe berufen. Eine Berufung auf den Ausnahmetatbestand
ist dem Vermieter nach MaBgabe von § 556g Abs. 1a Satz 3 und 4 BGB erst dann gestat-
tet, wenn er die Auskunft an den Mieter (in der vorgeschriebenen Form) nachgeholt hat.

Der Bundesgesetzgeber hat diese Informationspflicht mit dem Mietrechtsanpassungsge-
setz eingefiihrt. Er wollte damit auf den von ihm beobachteten Missstand reagieren, dass
Mieter aufgrund der Ausnahmetatbesténde zur Mietpreisbremse oftmals nicht beurteilen
konnten, ob die vom Vermieter verlangte Miete im Einzelfall zuldssig sei. Mit der Infor-
mationspflicht soll den Mietern schon vor Vertragsschluss erméglicht werden, die Ein-
haltung der zuldssigen Miethdhe zu tiberpriifen. Demgegeniiber sollen die Vermieter
durch den drohenden Verlust des Rechts zur Inanspruchnahme des Ausnahmetatbestan-
des zur Einhaltung der Mietpreisbremse angehalten werden.

,.Die Regelung schafft einen erheblichen Anreiz fiir den Vermie-
ter, den Mieter vor Vertragsschluss iiber das Vorliegen eines et-
waigen Ausnahmetatbestands zu informieren. Der Vermieter
muss sich also bereits vor Vertragsschluss aktiv Gedanken iiber
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die fiir die Wohnung zuléssige Miete machen, wenn er nicht einen
Rechtsverlust riskieren will. Der Mieter soll noch vor Abgabe sei-
ner Vertragserkldarung priifen bzw. abschétzen konnen, ob die
nach dem Gesetz zulissige Miethdhe bei Mietbeginn eingehalten
wird, und das Ergebnis der Priifung in die Entscheidung zum Ver-
tragsschluss einbeziehen kénnen. Die Interessen des Mieters wer-
den dadurch gewahrt, dass der Vermieter, der sich auf einen im
Finzelfall vorliegenden Ausnahmetatbestand berufen will, dem
Mieter bereits vor Vertragsschluss iiber diesen Ausnahmetatbe-
stand Auskunft erteilen muss.“

BT-Drs. 19/4672, S. 26 {.

231 Auf weitergehende Beschrankungen der Vermieterrechte — etwa durch die Streichung be-
stimmter Ausnahmetatbestéinde — hat der Bundesgesetzgeber zur Gewéhrleistung eines
angemessenen Interessenausgleichs zwischen Mietern und Vermietern verzichtet.

»Die durch das Mietrechtsnovellierungsgesetz vom 21. April
2015 (BGBI. I S. 610) eingefiihrten Regelungen tiber die zulés-
sige Miethohe bei Mietbeginn (sogenannte Mietpreisbremse) ha-
ben bislang insgesamt nicht zu den erhofften Wirkungen gefiihrt.
Dies liegt wesentlich auch daran, dass Mieter aufgrund der Aus-
nahmetatbestinde, insbesondere des Ausnahmetatbestandes einer
hdheren Vormiete, oft nicht ohne weiteres beurteilen kénnen, ob
die vom Vermieter verlangte Miete im Einzelfall zuldssig ist. [...]

Der Entwurf strebt einen ausgewogenen Interessenausgleich zwi-
schen Mietern und Vermietern an und beriicksichtigt zugleich die
sozial-, wohnungs-, wirtschafts-, demografie- und umweltpoliti-
sche Bedeutung des privaten Mietrechts. In Zukunft werden Mie-
ter aufgrund einer neuen vorvertraglichen Auskunftsverpflich-
tung des Vermieters bereits bei Begriindung des Mietverhiltnis-
ses erfahren, ob der Vermieter sich auf eine Ausnahme, insbeson-
dere eine iiber der zuldssigen MiethShe bei Mietbeginn liegende
Vormiete beruft bzw. spiter berufen kann.*

BT-Drs. 19/4672, S. 1.

b)  AbschlieBender Charakter der Bundesregelungen

232 Die vorstehend aufgefiihrten Regelungen sind abschlieBend. Sie etablieren ein in sich ge-
schlossenes System, das die gegenldufigen Interessen von Mietern und Vermietern zu
einem schonenden Ausgleich bringen und daneben auch weitere gesellschaftliche Be-
lange wie Wohnungsbau, Umwelt- und Klimaschutz beriicksichtigen soll. Danach unter-
liegt die MiethShe im Ausgangspunkt der Vertragsfreiheit, die aber aus sozialpolitischen
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Erwigungen durchbrochen und vom Konzept der ortstiblichen Vergleichsmiete tiberla-
gert wird. Mit anderen Worten handelt es sich eindeutig nicht um blofie Rahmen- oder
Mindestvorschriften, die einer Ergiinzung oder Verschérfung durch Landesrecht zugéing-
lich wiéren.

Ebenso Wissenschaftlicher Dienst des Bundestages, Gesetzge-
bungskompetenz fiir ein zeitlich begrenztes Verbot von Mieter-
hohungen und Vereinbarkeit mit Art. 14 GG, Ausarbeitung WD
3 —3000 — 149/19 vom 18. Juni 2019, S. 4 f.; Bundesministertum
des Innern, Rechtsgutachten zum Berliner Mietendeckel, Dezem-
ber 2019, S. 1; Schede/Schuldt, NVwZ 2019, 1572, 1575; Herr-
lein/Tuschl, NZM 2020, 217, 228.

In diesem Zusammenhang ist insbesondere zu beriicksichtigen, dass sich der Bundesge-
setzgeber bewusst fiir ein System ortsiiblicher Vergleichsmieten entschieden und davon
abgesehen hat, betragsmiBig bestimmte Tabellenmieten festzusetzen (oben Rn. 233). Fiir
schérfere landesrechtliche Bestimmungen, mit denen die Mietpreise hoheitlich unterhalb
der ortsiiblichen Vergleichsmiete gedeckelt werden, bleibt damit kein Raum.

Anderes ergibt sich auch nicht aus dem Umstand, dass § 556d Abs. 2 und § 558 Abs. 3
Satz 3 BGB Verordnungsermichtigungen zugunsten der Landesregierungen enthalten.
Vielmehr bestitigen diese Regelungen, dass die §§ 535 ff. BGB ein abschlieBendes Sys-
tem der Mietpreisregulierung etablieren, das punktuell eine regionale Differenzierung
vorsieht, dariiber hinausgehende landesrechtliche Bestimmungen aber ausschlieft. Im
verfassungsrechtlichen Schrifttum ist anerkannt, dass gerade eine gegensténdlich be-
grenzte Verordnungsermichtigung Sperrwirkung fiir weitergehende Regelungen entfal-
ten kann.

Siehe Uhle, in: Maunz/Diirig, Grundgesetz, 85. Ergdnzungsliefe-
rung Nov. 2018, Art. 72 Rn. 96; Oeter, in: von Man-
goldt/Klein/Starck, GG, 7. Auflage 2018, Art. 72 Rn. 82; Wollen-
schldger, in: Bonner Kommentar zum Grundgesetz, 192. Ergin-
zungslieferung August 2018, Art. 72 Rn. 208; Degenhart, in:
Sachs, Grundgesetz, 8. Auflage 2018, Art. 72 GG Rn. 26;
BayVerfGH, BayVBI. 1990, 367, 369.

23580 liegt es hier. § 556 Abs. 2 BGB ermichtigt die Landesregierungen lediglich dazu,
Gebiete mit angespanntem Wohnungsmarkt zu definieren, in denen die bundesrechtlich
ausgestaltete Mietpreisbremse greift. Die Vorschrift lautet:
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»$ 556d BGB

(2) 'Die Landesregierungen werden ermichtigt, Gebiete mit an-
gespannten Wohnungsmaérkten durch Rechtsverordnung fiir die
Dauer von hochstens fiinf Jahren zu bestimmen. 2Gebiete mit an-
gespannten Wohnungsmérkten liegen vor, wenn die ausreichende
Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen in einer Ge-
meinde oder einem Teil der Gemeinde zu angemessenen Bedin-
gungen besonders gefihrdet ist. *Dies kann insbesondere dann der
Fall sein, wenn (1.) die Mieten deutlich stérker steigen als im bun-
desweiten Durchschnitt, (2.) die durchschnittliche Mietbelastung
der Haushalte den bundesweiten Durchschnitt deutlich iibersteigt,
(3.) die Wohnbevolkerung wichst, ohne dass durch Neubautitig-
keit insoweit erforderlicher Wohnraum geschaffen wird, oder (4.)
geringer Leerstand bei groBer Nachfrage besteht. “Eine Rechts-
verordnung nach Satz 1 muss spétestens am 31. Dezember 2020
in Kraft treten. *Sie muss begriindet werden. *Aus der Begriin-
dung muss sich ergeben, auf Grund welcher Tatsachen ein Gebiet
mit einem angespannten Wohnungsmarkt im Einzelfall vorliegt.
"Ferner muss sich aus der Begriindung ergeben, welche Mafnah-
men die Landesregierung in dem nach Satz 1 durch die Rechts-
verordnung jeweils bestimmten Gebiet und Zeitraum ergreifen
wird, um Abhilfe zu schaffen.*

In der Gesetzesbegriindung heifit es dazu:

»Angesichts der Heterogenitit der lokalen Mietwohnungsmirkte
bleibt es den insoweit sachniheren Bundeslidndern iiberlassen, die
jeweiligen Gebiete mit Geltung der Mietpreisbegrenzung festzu-
legen.“

BT-Drs. 18/3121, S. 28.

Mit anderen Worten: Die von § 556d BGB vorgesehene Rolle der Landesregierungen
erschopft sich darin, die Anwendung der bundesrechtlich geregelten Mietpreisbremse in
einzelnen Gemeinden oder Gemeindeteilen auszuldsen. Sowohl die tatbestandlichen Vo-
raussetzungen als auch die Rechtsfolgen hat der Bundesgesetzgeber selbst festgelegt. Zu-
dem hat er den Landesregierungen erhebliche Begriindungspflichten auferlegt.

Dazu Zehelein, NZM 2015, 761, 767.

Den Landesregierungen kommt noch nicht einmal Ermessen im Hinblick auf die Frage
zu, ob sie bei Vorliegen der tatbestandlichen Voraussetzungen eine entsprechende
Rechtsverordnung erlassen:
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,Der Verordnungsgeber ist danach bei Vorliegen eines ange-
spannten Wohnungsmarkts zum Erlass einer Verordnung nach
§ 556d Abs. 2 Satz 1 BGB verpflichtet, soweit anderweitige be-
reits eingeleitete oder zu ergreifende wohnungspolitische Abhil-
femaBnahmen noch keine Wirkung zeigen. Dies trigt den regio-
nalen Besonderheiten angespannter Wohnungsmérkte Rechnung
und schafft gegeniiber bundeseinheitlichen Vorgaben zum Ver-
ordnungserlass die gebotene Flexibilitdt. So verstanden, hat der
Gesetzgeber von seiner Gesetzgebungsbefugnis fiir das ,,ob® des
Verordnungserlasses in hinreichender Weise Gebrauch ge-
macht.

BVerfG, Kammerbeschluss vom 18.07.2019, 1 BvL 1/18, juris-
Rn. 111.

239 Entsprechendes gilt fiir die Verordnungserméchtigung in § 558 Abs. 3 BGB. Diese lautet:

»§ 558

(3) 'Bei Erhohungen nach Absatz 1 darf sich die Miete innerhalb
von drei Jahren, von Erhohungen nach den §§ 559 bis 560 abge-
sehen, nicht um mehr als 20 vom Hundert erhéhen (Kappungs-
grenze). 2Der Prozentsatz nach Satz 1 betrdgt 15 vom Hundert,
wenn die ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Miet-
wohnungen zu angemessenen Bedingungen in einer Gemeinde o-
der einem Teil einer Gemeinde besonders gefihrdet ist und diese
Gebiete nach Satz 3 bestimmt sind. *Die Landesregierungen wer-
den ermichtigt, diese Gebiete durch Rechtsverordnung fiir die
Dauer von jeweils héchstens fiinf Jahren zu bestimmen.*

240 Auch insoweit erschopft sich die Rolle der Landesregierungen also darin, diejenigen Ge-

241

biete festzulegen, in denen die bundesrechtlich geregelte, verschérfte Kappungsgrenze
greift. Tatbestand und Rechtsfolgen sind erneut im Bundesgesetz enthalten. Ein dariiber
hinausgehender Gestaltungsspielraum der Lander ist ausgeschlossen.

Hiergegen lisst sich auch nicht einwenden, die bundesrechtlichen Regelungen seien ohne
den Erlass von Rechtsverordnungen auf Landesebene ,,unvollstindig®.

So aber Mayer/Artz, Offentlich- und privatrechtliche Aspekte ei-
nes ,, Mietendeckels” fiir das Land Berlin, Rechtsgutachten fiir die
SPD-Fraktion im Berliner Abgeordnetenhaus v. 16.3.2019, S. 35;
Kingreen, Zur Gesetzgebungskompetenz der Lander fur das Of-
fentliche Mietpreisrecht bei Wohnraum, S. 15 £.
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Diese Auffassung ist ersichtlich unzutreffend. Wie ausgefiihrt sehen die §§ 535 ff. BGB
ein in sich geschlossenes System der Miethohenregulierung vor, das die widerstreitenden
Interessen zu einem Ausgleich bringt. Hierzu gehort es, dass die besonders gravierenden
Einschrénkungen der Eigentumsfreiheit aufgrund der Mietpreisbremse nach § 556d Abs.
1 BGB und der verschirften Kappungsgrenze nach § 558 Abs. 3 Satz 2 BGB nur dann
erfolgen sollen, wenn eine landesrechtliche Rechtsverordnung vorliegt. Fehlt es an einer
solchen, so ist die Bundesregelung keineswegs ,,unvollstindig®. Vielmehr kommt dann
nach dem Willen des Bundesgesetzgebers das weniger eingriffsintensive Regime des
sonstigen BGB-Mietpreisrechts i.V.m. den §§ 138 BGB, 5 WiStrG und 291 Abs. 1 Satz
1 Nr. 1 StGB zur Anwendung.

Fehl geht schlieBlich der Verweis auf das 1965 ergangene Urteil des Bundesverfassungs-
gerichts zum ,,Verbot der Gewerbsunzucht“, wonach ein Bundesgesetz den Erlass von
Landesrecht nicht sperrt, soweit es eine Verordnungserméichtigung an die Landesregie-
rungen enthélt.

Siehe BVerfGE 18, 407; vgl. dazu Mayer/Artz, Offentlich- und
privatrechtliche Aspekte eines ,,Mietendeckels” fiir das Land Ber-
lin, Rechtsgutachten fur die SPD-Fraktion im Berliner Abgeord-
netenhaus v. 16.3.2019, S. 35; Kingreen, Zur Gesetzgebungskom-
petenz der Lander fiir das Offentliche Mietpreisrecht bei Wohn-
raum, S. 15 f,

Das Urteil ist durch die zwischenzeitlich eingefligte Vorschrift des Art. 80 Abs. 4 GG
tiberholt. Danach sind die Linder im Falle einer bundesrechtlichen Verordnungserméch-
tigung zugunsten der Landesregierungen auch zu einer entsprechenden Regelung durch
Gesetz befugt. Mithin kénnte der Berliner Landesgesetzgeber unbestritten anstelle der
Landesregierung von den Erméchtigungen in § 556d Abs. 1 und § 558 Abs. 3 BGB Ge-
brauch machen. Genauso wie die Landesregierung miisste er sich dabei aber innerhalb
der nach Inhalt, Zweck und AusmaB definierten Grenzen der Erméchtigung halten (vgl.
Art. 80 Abs. 1 Satz 2 GG).

Siehe dazu Oeter, in: von Mangoldt/Klein/Starck, GG, 7. Auflage
2018, Art. 72 Rn. 82; Brenner, in: von Mangoldt/Klein/Starck,
GG, 7. Auflage 2018, Art. 80 Rn. 119; BVerfGE 18, 407 (415).

Der Erlass tiber diese Erméchtigung hinausgehender Vorschriften ist ausgeschlossen. Ins-
besondere haben die Bundesldnder nach den Verordnungsermichtigungen zur Mietpreis-
bremse und zur verschirften Kappungsgrenze nicht das Recht, inhaltliche, d.h. mit dem
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BGB-Mietpreisrecht konkurrierende oder dieses konterkarierende Regelungen zu erlas-
sen. Mit Blick auf diese Frage ist im Ubrigen auch das Urteil zum Verbot der Gewerbsun-
zucht gar nicht einschlagig. Es ldsst an keiner Stelle den Schluss zu, das Bundesverfas-
sungsgericht habe den Lindern das Recht einrdumen wollen, die mafBgebliche Bundes-
norm — den Straftatbestand der Gewerbsunzucht - durch Landesrecht in Tatbestand oder
Rechtsfolgen inhaltlich zu modifizieren. Vielmehr wurde den Landern lediglich die Be-
fugnis eingerdumt, den ortlichen Anwendungsbereich (das ,,Ob%) des Straftatbestands
festzulegen. Nur in den Grenzen dieser Verordnungserméchtigung war der Erlass von
Landesrecht durch das ermichtigende Bundesgesetz nicht gesperrt. Nichts anderes gilt
fiir die Verordnungserméchtigungen zur Mietpreisbremse und verschirften Kappungs-
grenze, die den Landern dariiber hinaus noch nicht einmal einen Ermessensspielraum hin-
sichtlich des Erlasses der Rechtsverordnung einrdumen.

Vor diesem Hintergrund ist bezeichnend, dass der Berliner Senat noch im Stadtentwick-
lungsplan Wohnen 2030 die abschlieBende Regelung des Bundes-Mietpreisrechts fiir die
freifinanzierten Wohnungsbestinde selbst anerkannt hat. Dort heifit es:

_Das Mietrecht fiir nicht preisgebundene Wohnungen wird bun-
deseinheitlich im Biirgerlichen Gesetzbuch geregelt. Anderungen
miissen daher vom Deutschen Bundestag beschlossen werden.
Das Land Berlin nutzt bereits alle bestehenden Moglichkeiten zur
Verbesserung des Mieterschutzes durch Umsetzung der Lénder-
ermichtigungen im Biirgerlichen Gesetzbuch.“

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen, Stadtent-
wicklungsplan Wohnen 2030, Juli 2019, S. 88.

3. Sperrwirkung gegeniiber den angegriffenen Vorschriften

Die angegriffenen Vorschriften unterfallen der Sperrwirkung des bundesrechtlich gere-
gelten Mietpreisrechts. Sie sind ,,biirgerliches Recht* im Sinne von Art. 74 Abs. 1 Nr. 1
GG, da sie schwerpunktmiBig das Individualrechtsverhéltnis zwischen Mietern und Ver-
mietern regeln. Dies ergibt sich aus einer Betrachtung ihres Regelungsgegenstands und
Ziels (hierzu a), ihres Regelungsmodus (hierzu b) und aus einem Abgleich mit den miet-
rechtlichen Vorschriften des BGB (hierzu c).

a)  Regelungsgegenstand und Ziel

Gegenstand der angegriffenen Vorschriften ist das Individualrechtsverhiltnis zwischen
Mietern und Vermietern. § 3, § 4 i.V.m. § 6 MietenWoG und § 5i.V.m. § 6 MietenWoG



249

250

251

252

Anonymisierte Fassung

Seite 81

enthalten Regelungen iiber die zuldssige Hochstmiete. Sie ,,verbieten“ nach ihrem Wort-
laut eine hohere als die nach dem MietenWoG zuléssige ,,Miete* und gestalten damit den
Anspruch des Vermieters auf Mietzahlung gemif} § 535 Abs. 2 BGB aus. Die Behauptung
des Landesgesetzgebers, das MietenWoG setze ,,Preisobergrenzen” fest, die ,,unabhingig
von der Existenz eines [...] Mietverhéltnisses* und ,,allein an den Wohnraum als dingliche
Einheit gebunden® seien,

vgl. Anderungsantrag zur Abgeordnetenhaus-Drs. 18/2347 vom
22.1.2020, S. 4,

steht mit dem Gesetzestext offenkundig nicht in Einklang.

Im Einzelnen regeln § 3 und § 5 i.V.m. § 6 MietenWoG die zuldssige Hochstmiete in
Bestandsmietverhéltnissen. Damit beziehen sie sich auf denselben Gegenstand wie die
Bundesnorm des § 558 BGB. Demgegentiber regelt § 4 i.V.m. § 6 MietenWoG die zulds-
sige Hochstmiete bei Neu- und Wiedervermietung. Sein Regelungsgegenstand deckt sich
folglich mit der bundesrechtlichen Mietpreisbremse geméf § 556d BGB. Die sowohl fiir
Bestands- als auch fiir Neuvertragsmieten in Bezug genommene Mietentabelle des § 6
MietenWoG kniipft sogar dezidiert an das bundesrechtliche System der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete gemiB § 558 Abs. 2 BGB an, indem sie auf die Werte des Mietspiegels 2013
zurlickgreift.

Vgl. Abgeordnetenhaus, Drs. 18/2347, S. 31.

§ 7 MietenWoG gestaltet die individuellen Rechtspositionen der Mietvertragsparteien,
indem er bestimmt, in welcher Héhe Vermieter die Kosten einer Modernisierung auf Mie-
ter umlegen konnen. Er bezieht sich damit auf einen mit § 559 BGB identischen Rege-
lungsgegenstand.

Schliellich verleihen § 3 Abs. 1 Satz 4 und § 6 Abs. 4 Satz 1 und 2 MietenWoG dem
Mieter Auskunftsanspriiche gegen den Vermieter und gestalten so das Mietvertragsver-
héltnis aus. Eine vergleichbare Vorschrift findet sich in § 556g Abs. 1a BGB.

Auch die vom Landesgesetzgeber postulierten Ziele sind biirgerlich-rechtlicher Natur.
Ausweislich der Gesetzesbegriindung soll das MietenWoG ein vermeintlich bestehendes
»~Krafteungleichgewicht zwischen Mietern und Vermietern® korrigieren:

»Im Land Berlin ist seit einigen Jahren eine sich stetig verschér-
fende Anspannung des Wohnungsmarktes zu verzeichnen, die
mit ebenso stetig steigenden Mieten einhergeht. Die Hauptursa-
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che dieser Wohnungsmarktentwicklung ist die seit Jahren stei-
gende Nachfrage nach Wohnraum im Land Berlin. Diese Nach-
frage konnte bislang nicht durch eine entsprechende Angebotser-
weiterung — vor allem durch Wohnungsneubau — gedeckt werden.
Die Folgen dieses Missverhiltnisses von Angebot und Nachfrage
betreffen Mieterinnen und Mieter, die steigende Angebotsmieten
hsufig mangels Alternativen ebenso hinnehmen miissen wie
Mieterhthungen im Bestandsmietverhiltnis, insbesondere nach
Modernisierung. Vor allem fiir einkommensschwache Bevdlke-
rungsschichten droht die Verdringung aus dem sozialen Umfeld.
Die gegenwirtige Situation auf dem Berliner Wohnungsmarkt ge-
fihrdet daher den sozialen Frieden in der Stadt. Die Aufgabe des
Sozialstaates ist es, diesem Krifteungleichgewicht sowie der dro-
henden Verdringung einkommensschwacher Bevdlkerungs-
schichten wirksame MafBnahmen entgegenzusetzen.

Abgeordnetenhaus-Drs. 18/2347 S. 1 (Unterstreichung durch
Verfasser).

253 Damit gleichen sowohl die Problembeschreibung als auch die postulierten Ziele des Lan-
desgesetzgebers bis in einzelne Formulierungen der Begriindung des Bundesgesetzgebers
fiir die ,,Mietpreisbremse®:

,Derzeit kommt es in vielen Kreisen in Deutschland zu Woh-
nungsengpéssen, die nicht flichendeckend auftreten, aber in den
betroffenen Regionen zahlreiche Probleme mit sich bringen. [...]

Die Verknappung des Angebots und der damit verbundene
Mietanstieg haben vielfiltige Ursachen: Zu ihnen gehort die zu-
nehmende Attraktivitit der Stadt als Lebensraum. [...]

Obwohl die Neubautitigkeit seit 2009 wieder angestiegen ist und
dieser Trend sich fortsetzt, hilt der Preisdruck bei der Wiederver-
mietung von Bestandswohnungen an. Erst mittel- und langfristig
kann die Bautitigkeit dazu beitragen, regionale Wohnungsknapp-
heit zu beseitigen. |[...]

Bei dieser Marktlage koénnen erhebliche Mietsteigerungen durch-
gesetzt werden. [...] Einkommensschwichere Haushalte haben
daher immer groBere Schwierigkeiten, auf diesen Teilmérkten flir
sie noch bezahlbaren Wohnraum zu finden. Sie miissen auf preis-
wertere Standorte ausweichen und lange Wege zwischen Woh-
nung und Ausbildungs- oder Arbeitsplatz in Kauf nehmen. Mie-
terinnen und Mieter, die dic Wohnung wechseln miissen (etwa
wegen erhohten Wohnbedarfs bei Familienzuwachs), kénnen sich
héufig in ihrem bisherigen Quartier keine andere Wohnung mehr
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leisten. Teile der Wohnbevolkerung werden so auf Dauer aus ih-
ren angestammten Wohnquartieren verdringt. Hierdurch kann
sich die Bevolkerungsstruktur in kurzer Zeit teilweise erheblich
verdndern. All dies fordert Prozesse, die in der Offentlichkeit un-
ter dem Begriff ,,Gentrifizierung* diskutiert werden.

BT-Drs. 18/3121, S. 11.

Die Korrektur eines ,Krifteungleichgewichts” zwischen Vertragsparteien ist ein allge-
mein anerkannter, klassischer Topos des biirgerlichen Rechts, mit dem bereits die seit den
1970er Jahren vollzogene Verankerung von Mieterschutzregelungen im Zivilrecht be-
griindet wurde.

Vgl. dazu BVerfG, Kammerbeschluss vom 18.07.2019 — 1 BvL
1/18 — juris-Rn. 71; BVerfGE 142, 268 (283 Rn. 55); Wolter,
Mietrechtlicher Bestandsschutz, 1984, 232; Fastrich, Richterli-
che Inhaltskontrolle im Privatrecht, 1992, 115 £.; Schmidt-Futte-
rer, JR 1977, 4 (6).

Danach unterstreicht der in der Begriindung zum MietenWoG niedergelegte Gesetzes-
zweck, dass mit dem MietenWoG gerade nicht Rechtsfolgen im Uber- und Unterord-
nungsverhiltnis zwischen Staat und Biirger gesetzt werden sollen. Ziel ist vielmehr eine
Neuordnung des Vertragsverhiltnisses zwischen Mieter und Vermieter. Vor diesem Hin-
tergrund ist die Behauptung, das MietenWoG unterscheide sich von den Mieterschutz-
vorschriften des BGB aufgrund einer ,,strukturell unterschiedlichen Zielsetzung®,

so Mayer/Artz, Offentlich- und privatrechtliche Aspekte eines
»~Mietendeckels” fiir das Land Berlin, S. 32; Putzer, NVwZ 2019,
283, 284 f.; Gather/von Restorff/Ridl, Verfassungsblog vom
26.11.2019, abrufbar unter <https://verfassungsblog.de/warum-
dem-land-berlin-die-gesetzgebungskompetenz-fuer-den-mieten-
deckel-zusteht/>,

ersichtlich unzutreffend.

b)  Regelungsmodus

Auch der Regelungsmodus der angegriffenen Vorschriften ist biirgerlich-rechtlich. Die
Bestimmungen des MietenWoG wirken nahezu ausnahmslos unmittelbar auf das Privat-
rechtsverhéltnis zwischen Mieter und Vermieter ein. Dies gilt namentlich, soweit sie eine
hohere als die gesetzlich vorgesehene Miete ,,verbieten”. Ausweislich der Gesetzesbe-
griindung soll der Anspruch des Vermieters auf Mietzahlung (§ 535 Abs. 2 BGB) hier-
durch teilnichtig werden:
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_Die Verwendung des Wortes ,,verboten“ soll verdeutlichen, dass
es sich hierbei um ein gesetzliches Verbot im Sinne des § 134
BGB handelt. Das bedeutet: Rechtsgeschifte sind insoweit nich-
tig, als sie gegen das Verbot verstoBen. Soweit eine Uberschrei-
tung der Stichtagsmiete nicht genehmigt wurde, liegt hierin ein
VerstoB gegen ein gesetzliches Verbot mit der Folge der Nichtig-
keit des Rechtsgeschifts. Ohne Rechtsgrund gezahlte Miete kann
die Mieterin oder der Mieter nach den Vorschriften des Bereiche-
rungsrechts (§§ 812 ff. BGB) zuriickverlangen.”

Abgeordnetenhaus, Drs. 18/2347, S. 25; vgl. auch a.a2.0. S. 28;
Senatsvorlage Nr. S-2681/2019 vom 22.10.2019, S. 22 £.

,Die im MietenWoG Bln festgelegten Verbote (§§ 3-5) stellen
insofern gesetzliche Verbote i.S.v. § 134 BGB dar, die nach wohl
allgemeiner Auffassung auch das Landesrecht statuieren kann.
Rechtsfolge eines solchen Verstofies ist bei der Verletzung von
preisrechtlichen Vorgaben nicht die Nichtigkeit des gesamten
Vertrages, sondern nur der gesetzeswidrig {iberhohten Preisab-
rede. Dies gilt auch bei rechtswidrig iiberhdhten Mietpreisen, so
dass auch die Verbotsnormen des MietenWoG Bln nicht den ge-
samten Vertrag zu Fall bringen, sondern nur den Teil der Miet-
preisabrede, der mit dem MietenWoG Bln unvereinbar ist.”

Anderungsantrag zur Abgeordnetenhaus-Drs. 18/2347 vom
22.1.2020, S. 5.

Mit anderen Worten verleihen die §§ 3-5 i.V.m. § 6 und 7 MietenWoG dem Mieter also
eine zusitzliche, im BGB nicht vorgesehene Einrede gegen den Mietzahlungsanspruch
des Vermieters. Sie beinhalten damit einen mit den mietpreisrechtlichen Vorschriften der
§§ 556d ff. BGB identischen Regelungsmodus.

Auch die Flankierung mit Informationsanspriichen des Mieters (§ 3 Abs. 1 Satz4 und § 6
Abs. 4 Satz 1 und 2 MietenWoG), die diesem die Rechtsdurchsetzung erleichtern sollen,
entspricht dem Regelungsmodus des BGB. In der Gesetzesbegriindung wird dies sogar
eingerdumt, allerdings mit dem Hinweis auf eine vermeintlich bestehende Annexkompe-
tenz iiberspielt:

,,Die Vorschrift versetzt die genannten Personen insbesondere bel
nach dem Stichtag abgeschlossenen Mietvertrdgen in die Lage,
die Zuldssigkeit der verlangten Miete zu iiberpriifen. Die in Satz
5 gerichtete Auskunfispflicht ist somit zur Durchfithrung des Ge-
setzes zwingend erforderlich. Auch soweit sie das Verhdltnis der
Mietvertragsparteien zueinander unmittelbar regelt, dient sie der
Durchsetzung der materiellen Anforderungen des MietenWoG
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Bln. Sie stellt insofern einen Annex zu diesen Regelungen dar und
ist von der Kompetenz des Landesgesetzgebers fiir das Woh-
nungswesen umfasst.“

Abgeordnetenhaus, Drs. 18/2347, S. 26.

259 Besonders augenfillig wird der biirgerlich-rechtliche Regelungsmodus bei der Absen-
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kung von Bestandsmieten gemiB § 5 1.V.m. § 6 MietenWoG. Insoweit sah der urspriing-
liche Senatsentwurf vor, dass die zustindige Senatsverwaltung ,iiberhdhte Mieten® auf
Antrag des Mieters durch Verwaltungsakt absenken sollte. Infolge eines Anderungsan-
trags der Fraktionen SPD, Die Linke und Biindnis 90/Die Griinen verzichtete der Landes-
gesetzgeber auf diesen offentlich-rechtlichen Aspekt und ersetzte ihn durch die beste-
hende Regelung, die Mietern eine zivilrechtliche Einrede gegen vermeintlich tiberhohte
Mietzahlungsanspriiche verschafft.

Vgl. Abgeordnetenhaus, Drs. 18/2347, § 5 und S. 29 f. der Be-
griindung; Anderungsantrag zur Abgeordnetenhaus-Drs. 18/2347
vom 22.1.2020, S. 5.

Dass das MietenWoG einen biirgerlich-rechtlichen Regelungsmodus verfolgt, zeigt auch
die Praxis: Die Geltendmachung der vom Gesetz verlichenen Auskunftsanspriiche und
Einreden gegeniiber dem Vermieter wird bereits als Dienstleistung auf Legal-Tech-Por-
talen wie www.wenigermiete.de angeboten — parallel zur Vorgehensweise bei den Mie-
terrechten nach dem BGB.

Vor diesem Hintergrund dndert sich der biirgerlich-rechtliche Charakter des MietenWoG
auch nicht dadurch, dass die Senatsverwaltung generalklauselartig erméchtigt wird, die
Einhaltung einer einzelnen Bestimmung zu iiberwachen und durchzusetzen (§ 5 Abs. 2
MietenWoG). Unabhingig von den Bedenken gegen die Bestimmtheit erscheint diese
Vorschrift als blofles Feigenblatt, das dem Gesetz kein 6ffentlich-rechtliches Geprige
verleiht. Zahlreiche Normen des Privatrechts werden ggf. auch durch behsrdliche Uber-
wachungs- und Eingriffsbefugnisse durchgesetzt, ohne als solche ihren biirgerlich-recht-
lichen Charakter zu verlieren. So bleibt beispielsweise der Abwehranspruch des Woh-
nungseigentiimers gegeniiber einem ungebetenen Gast (§ 1004 Abs. 1 BGB) auch dann
biirgerlich-rechtlich, wenn er mithilfe von Polizeibeamten durchgesetzt wird, die sich ih-
rerseits auf eine landespolizeirechtliche Generalklausel stiitzen.

Fehl geht ferner der Verweis des Landesgesetzgebers auf Entscheidungen des Bundes-
verwaltungsgerichts zam PreisG aus dem Jahr 1954.
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Vgl. Anderungsantrag der Fraktion der SPD, der Fraktion Die
Linke und der Fraktion Biindnis 90/Die Griinen vom 21.01.2020,
S. 5; Weber, JZ 2018, 1022 (1028); Putzer, NVWZ 2019, 283
(285).

263 Diese Entscheidungen befassten sich weder mit der Abgrenzung von Bundes- und Lan-
deskompetenzen noch mit dem Begriff des biirgerlichen Rechts im Sinne von Art. 74
Abs. 1 Nr. 1 GG. Vielmehr betrafen sie das einfachrechtliche Verhiltnis zwischen dem
bundesrechtlichen PreisG (bzw. der darauf gestiitzten Rechtsverordnungen) und den
ebenfalls bundesrechtlichen Bestimmungen des Mietrechts. Fiir die vorliegend mafigeb-
liche Frage, ob das MietenWoG schwerpunktmiBig Individualrechtsverhiltnisse regelt
und daher dem biirgerlichen Recht nach Art. 74 Abs. 1 Nr. 1 GG zuzuordnen ist, ldsst
sich daraus nichts ableiten.

Vgl. BVerwG, Urteil vom 24.04.1954, II C 50/53, Rn. 40; Urteil
vom 03.12.1954, 11 C 100/53, Rn. 12; Beschluss vom 05.03.1954,
I1 ER 46/52, Rn. 5.

264 Nach alledem ist die Behauptung des Berliner Landesgesetzgebers, das MietenWoG un-
terfalle nicht dem biirgerlichen Recht im Sinne von Art. 74 Abs. I Nr. 1 GG, da es ,,0f-
fentlich-rechtlich® sei, erkennbar unzutreffend.

So aber Abgeordnetenhaus, Drs. 18/2347, S. 17; ebenso Puizer,
NVwZ 2019, 283 (285); Mayer/Artz, Offentlich- und privatrecht-
liche Aspekte eines ,Mietendeckels” fiir das Land Berlin, S. 19
ff.; Battis, Verfassungsrechtliche Priifung des Referentenent-
wurfs eines Berliner MietenWoG, S. 8 ff.; Kingreen, Zur Gesetz-
gebungskompetenz der Linder fiir das Offentliche Mietpreisrecht
bei Wohnraum, S. 3, 7 ff; Fischer-Lescano/Gutmann/Schmid,
Landeskompetenzen fiir Mafinahmen der Mietpreisregulierung,
Rechtsgutachten im Auftrag der Rosa-Luxemburg-Stiftung vom
Dezember 2019, S. 7 {f;

wie hier dagegen Schede/Schuldt, NVwZ 2019, 1572, 1574; Wol-
fers/Opper, NIW-aktuell 36/2019, S. 15; Schede/Schuldt, NJW-
aktuell, 14/2019, 15; Wolfers/Opper, DVBI 2019, 1446, 1448,
Papier, Landeskompetenz zur Einfilhrung eines sogenannten
Mietendeckels — Rechtsgutachtliche Stellungnahme im Auftrag
des GdW, September 2019, S. 7.

265 Dariiber hinaus ist sie irrelevant. Denn nach der Rechtsprechung des Bundesverfassungs-
gerichts ist fiir die Abgrenzung der Gesetzgebungskompetenzen zwischen Bund und Lan-
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dern weder die Bezeichnung eines Gesetzes noch der Wille des Landesgesetzgebers maf-
geblich. Vielmehr kommt es entscheidend auf den Regelungsgegenstand des Gesetzes
und geregelten Lebenssachverhalt an.

BVerfGE 70, 251 (264); 116, 202 (216).

Im Ubrigen kénnte das MietenWoG der Sperrwirkung nach Art. 72 Abs. 1 GG selbst
dann nicht entgehen, wenn es éffentlich-rechtlichen Charakter hitte (quod non). Zum ei-
nen umfasst das biirgerliche Recht im Sinne von Art. 74 Abs. 1 Nr. 1 GG auch Vorschrif-
ten offentlich-rechtlicher Natur, die in engem Sachzusammenhang mit herkémmlichen
Materien des BGB stehen (oben Rn. 161). Zum anderen hindert Art. 72 Abs. 1 GG die
Landesgesetzgeber, abschlieBende Bundesnormen durch inhaltsgleiche oder abwei-
chende Vorschriften zu ergiinzen oder zu korrigieren — und zwar unabhingig von der
gewihlten Regelungsform (oben Rn. 154).

Ebenso Wissenschaftlicher Dienst des Bundestages, Gesetzge-
bungskompetenz fiir ein zeitlich begrenztes Verbot von Mieter-
hohungen und Vereinbarkeit mit Art. 14 GG, Ausarbeitung WD
3 -3000 — 149/19 vom 18. Juni 2019, S. 4 f.; Bundesministerium
des Innern, Rechtsgutachten zum Berliner Mietendeckel, Dezem-
ber 2019, S. 1.

Alles andere liefe auf eine gesetzgeberische Parallelzustidndigkeit von Bund und Léndern
fiir ein und dieselbe Regelungsmaterie hinaus. Bundes- und Landesgesetzgeber wiirden
mit je eigenen Ansétzen um die Regelung ein und desselben Lebenssachverhalts in Kon-
kurrenz treten. Beispielsweise konnte sich ein Land zu einem ,,unverziiglichen 6ffentlich-
rechtlichen Eingreifen® in die Sachméngelgewdhrleistung des BGB-Kaufrechts veran-
lasst sehen, weil sich der vom Bundesgesetzgeber vorgesehene Schutz des Verkéufers fiir
die heimische Wirtschaft als ,,nicht hinreichend wirksam® erwiesen habe. Hierzu kénnte
das Land unter anderem auf den Gedanken kommen, dem Kaufer die Ausiibung seines
Wabhlrechts zwischen verschiedenen Arten der Nacherfiillung (§ 439 Abs. 1 BGB) unter
Bufigeldandrohung zu ,,verbieten®, um ,,Unfrieden* unter den ortsansissigen Hindlern
entgegenzuwirken und ,,Fehlentwicklungen® im Hinblick auf eine ressourcenschonende
Okonomie riickgéingig zu machen.

Vgl. zu solchen Argumentationstopoi Abgeordnetenhaus, Drs.
18/2347, S. 17.

Die Schaffung solcher ,,Sonder-BGB’s* auf Landesebene wire mit Wortlaut, Systematik
und Zweck der Art. 70 ff. GG eindeutig nicht vereinbar.
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¢) Kollision mit BGB-Vorschriften

269 Jedenfalls werden die angegriffenen Vorschriften insofern von der Sperrwirkung der
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§§ 535 ff. BGB erfasst, als sie an verschiedene mieterschiitzende Vorschriften des biir-
gerlichen Rechts ankniipfen, den dort gefundenen Interessenausgleich aber zu Lasten des
Vermieters abindern. Mit Inkrafttreten des MietenWoG sollen sich essentialia negotii der
Wohnraummiete nicht mehr nach den Regelungen des BGB, sondern nach den Vorstel-
lungen des Berliner Landesgesetzgebers richten. Die bundesrechtlichen Vorgaben wer-
den — geht es nach dem Willen des Abgeordnetenhauses — fiir das Gebiet des Landes
Berlin faktisch auBler Kraft gesetzt.

aa) Hohe von Bestandsmieten

§ 3 und § 51.V.m. § 6 MietenWoG treten in direkten Widerspruch zu den bundesrechtli-
chen Regelungen der Miethohe in Bestandsmietverhéltnissen.

Wie ausgefiihrt enthilt das Recht der Wohnraummiete als Kompensation fiir den Aus-
schluss der Anderungskiindigung ein ausgewogenes System der Erhdhung von Bestands-
mieten. § 558 Abs. 1 BGB riumt dem Vermieter den Anspruch auf Zustimmung zu einer
Erhdhung der Miete bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete ein, wenn die Miete seit 15
Monaten unverindert ist. Alternativ dazu kénnen die Mietvertragsparteien bereits bei
Vertragsschluss kiinftige Anderungen der Miethdhe in Gestalt einer Staffelmiete (§ 557a
BGB) oder Indexmiete (§ 557b BGB) vereinbaren.

Dieses ausdifferenzierte Regelungssystem wird durch die Regelungen des MietenWoG
ausgehebelt. An die Stelle der nach dem BGB begriindeten Anspriiche auf Mieterhdhung
tritt nach dem MietenWoG ein unter Sanktionsandrohung erzwungenes Einfrieren und
sogar Absenken der Mieten:

e Statt eine MieterhShung auf die ortsiibliche Vergleichsmiete verlangen zu kdnnen, sind

Vermieter nach dem in § 3 Abs. 1 Satz 1 MietenWoG vorgesehenen Mietstopp im Land
Berlin fortan nur noch berechtigt, die am 18. Juni 2019 geltende Miete zu fordern. Eine
an der Inflation orientierte MieterhShung in laufenden Mietverhiltnissen ist nach § 3
Abs. 4 MietenWoG erst ab dem Jahr 2022 vorgesehen, jedoch hochstens um 1,3 % (ab-
héingig von der Festlegung des Prozentsatzes in einer noch zu erlassenen Rechtsverord-
nung des Landes Berlin) und auch nur insoweit, wie nicht die in § 6 geregelten Mie-
tobergrenzen iiberschritten werden. Mit diesem Regelungsmechanismus durchkreuzt
das MietenWoG den nach dem BGB bestehenden, einklagbaren Anspruch des Vermie-
ters auf Zustimmung zur Mieterh6hung.
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e Haben die Mietvertragsparteien eine Staffel- oder Indexmiete vereinbart, werden die
vorgesehenen Mieténderungen durch § 3 Abs. 1 Satz 2 MietenWoG ausgehebelt. Inso-
fern spricht der Landesgesetzgeber sogar im Normtext explizit aus, von welchen bun-
desrechtlichen Regelungen er abzuweichen gedenkt.

¢ Besonders plastisch wird die Kollision des § 3 MietenWoG mit dem MiethSherecht des
BGB in den Fillen, in denen Vermieter nach dem Stichtag, aber vor dem Inkrafttreten
des MietenWoG Mieterhdhungen vorgenommen haben. Diese Erh6hungen werden mit
Inkrafttreten des MietenWoG riickgéngig gemacht.

» Ebenso tritt die Absenkungsregelung des § 5 MietenWoG in direkten Widerspruch zu
den Vorgaben des Bundesrechts. Sie verkehrt den nach §§ 557 ff. BGB vorgesehenen
Mieterhdhungsanspruch sogar ins Gegenteil, indem sie Mieten zum 23.11.2020 absenkt
—und zwar auch solche, die deutlich unterhalb der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegen.

e Macht der Vermieter seine aus dem BGB flieBenden Anspriiche geltend, wird dies nicht
nur mit der Nichtigkeitsfolge sanktioniert, sondern stellt nach § 11 Abs. 1 Nr. 4 Mieten-
WoG auch eine Ordnungswidrigkeit dar, die mit einer GeldbuBle von bis zu 500.000
Euro geahndet werden kann.

273 Das Ziel, bundesgesetzlich vorgesehene MieterhShungen zu verhindern, wird in der Ge-
setzesbegriindung explizit formuliert. Dort heif}t es unter anderem:

»Wie die vorangestellte Darstellung der Marktentwicklung zeigt,
haben sich die mietpreisrechtlichen Bestimmungen des Biirgerli-
chen Gesetzbuches (BGB) allein nicht als hinreichend wirksam
erwiesen. [...]

Ein Mietenmoratorium (§ 3) richtet sich gegen eine weitere all-
gemeine Anhebung der Bestandsmieten, die in Berlin in den letz-
ten Jahren deutlich oberhalb der Steigerungen der Reallohnent-
wicklung lag, sodass sich zunehmend breite Bevolkerungsschich-
ten wegen regelmiBiger Mieterhhungen ihre langjihrig be-
wohnte Wohnung nicht mehr leisten kénnen.*

Abgeordnetenhaus, Drs. 18/2347, S. 15, 17.

274 1Ins Leere geht schlieBlich der Einwand, zwischen dem ,,Mietenstopp* gemif § 3 Mieten-
WoG und der Mietpreisbremse nach § 556d BGB bestehe kein ,,echter Widerspruch®.

So Battis, Verfassungsrechtliche Priifung des Referentenentwurfs
eines Berliner MietenWoG, S. 14 ff.
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Er iiberzeugt schon deshalb nicht, weil sich der Mietenstopp auf laufende Mietverhalt-
nisse bezieht. Die Mietpreisbremse gilt dagegen bei der Neuvermietung von Wohnraum.

bb) Hohe von Neuvertragsmieten

Die Vorgaben zur zulissigen Miethohe bei Neuvermietung nach §§ 4 i. V. m. 6 Mieten-
WoG stehen in direktem Widerspruch zu den bundesrechtlichen Regelungen der Miet-
preisbremse gemil §§ 556d ff. BGB.

Nach § 535 Abs. 2 BGB unterliegt die Miete grundsitzlich der Parteivereinbarung. In
Abweichung davon beschrinkt § 556d Abs. 1 BGB die zuldssige Mieththe bei der Neu-
vermietung in angespannten Wohnungsmérkten auf grundsitzlich 10 % iiber der ortsiib-
lichen Vergleichsmiete. Diese Begrenzung kommt in Gemeinden zur Anwendung, die
von den Landesregierungen per Rechtsverordnung nach § 556d Abs. 2 BGB als Gebiete
mit einem angespannten Wohnungsmarkt ausgewiesen wurden. Der Berliner Senat hat
eine entsprechende Verordnung fiir das gesamte Stadtgebiet erlassen.

Diese Regelung wird durch § 4 i.V.m. § 6 MietenWoG ausgehebelt. An die Stelle der
nach dem Biirgerlichen Gesetzbuch zulissigen, marktorientierten und sozial abgefederten
Begrenzung durch ein Vergleichsmietensystem treten unter BuBgeldandrohung einzuhal-
tende gesetzlich bestimmte Hochstpreise, die in einer Vielzahl von Fillen eine Mietab-
senkung bei Wiedervermietung erforderlich machen:

e Im Geltungsbereich des MietenWoG lauft die Mietpreisbremse leer. Vermieter sind da-

ran gehindert, eine Miete in den Grenzen des § 556d Abs. 1 BGB zu fordern. Stattdessen
miissen sie die in § 6 MietenWoG geregelten Mietobergrenzen einhalten. Hinsichtlich
der zulissigen Miethéhe sind die von § 6 MietenWoG vorgesehenen Mietobergrenzen
mit Betrigen zwischen 3,92 Euro und 9,80 Euro pro Quadratmeter (ggf. erhdht um einen
Zuschlag von einem Euro bei modemer Ausstattung, § 6 Abs. 3 MietenWoG) deutlich
niedriger als die Begrenzung nach § 556d Abs. 1 BGB.

Die Mietobergrenzen greifen nach § 4 MietenWoG grundsitzlich bei jeder Wieder- und
Erstvermietung von Wohnraum. Anders als nach § 556e Abs. 1 BGB ist keine Aus-
nahme bei héheren Vormieten vorgesehen.

War die nach der Regelung zum Mietenstopp mafBgebliche Stichtagsmiete niedriger als
die anwendbare Mietobergrenze nach § 6 MietenWoG, ist sogar nur diese niedrigere
Stichtagsmiete als Neuvertragsmiete zuldssig (vgl. § 4 MietenWoG: ,,unbeschadet der
Regelungen des § 3“).
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Anders als nach der Mietpreisbremse, die in § 556f BGB eine Ausnahmeregelung fiir
die Erstvermietung von umfassend modernisierten Wohnungen vorsieht, sind nach dem
MietenWoG die Mietobergrenzen grundsitzlich auch auf umfassend modernisierte
Wohnungen anwendbar. Eine Ausnahme besteht nur dann, wenn die Modernisierung
eine zuvor unbewohnte und unbewohnbare Wohnung betraf und einen Neubaukosten
vergleichbaren Investitionsaufwand erfordert hat (vgl. § 1 Nr. 3 Alt. 2 MietenWoG).

Sofern der Vermieter eine héhere als die nach der Mietobergrenze bzw. dem Mieten-
stopp zulissige Neuvertragsmiete fordert oder eine solche Miete entgegennimmt, stellt
dies nach § 11 Abs. 1 Nr. 4 MietenWoG eine Ordnungswidrigkeit dar.

279 Auch hier macht der Landesgesetzgeber aus seinen Absichten keinen Hehl. Die im Rah-
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men der bundesrechtlichen Mietpreisbremse bewusst zugelassene, begrenzte Steigerung
der Neuvertragsmieten, wird implizit als ,,Fehlentwicklung® bezeichnet, die es zu korri-
gieren gelte:

,Fiir die Neuvermietung von Wohnungen gilt ein ,,Mietendeckel
in Form von Obergrenzen (§§ 4, 6). Hierdurch sollen nicht nur
kiinftige Mietsteigerungen gebremst werden, sondern auch Fehl-
entwicklungen am Wohnungsmarkt teilweise riickgéngig ge-
macht werden [...]*

Abgeordnetenhaus, Drs. 18/2347, S. 17.

Die Absicht des Landesgesetzgebers, eine als unzureichend empfundene Bundesvor-
schrift ,,nachzuschirfen, zeigt sich besonders deutlich an dem Umstand, dass der Bun-
destag im Februar 2020 eine Verldngerung der Mietpreisbremse um weitere flinf Jahre
beschlossen hat (oben Rn. 218). Diese Mafinahme erweist sich auf dem Gebiet des Landes
Berlin nun als iiberfliissig, da sie von einer parallel erlassenen, fiir den gleichen Zeitraum
angelegten Landesregelung konterkariert wird.

cc) Ortsiibliche Vergleichsmiete

Die angegriffenen Vorschriften entziehen ferner dem bundesgesetzlichen Konzept der
ortsiiblichen Vergleichsmiete die Grundlage — jedenfalls fiir simtlichen Wohnraum, der
nicht nach § 1 MietenWoG von der Anwendung des MietenWoG ausgenommen ist.

282 § 558 Abs. 2 BGB definiert die ortsiibliche Vergleichsmiete wie folgt:



Anonymisierte Fassung

Seite 92

,Die ortsiibliche Vergleichsmiete wird gebildet aus den iiblichen
Entgelten, die in der Gemeinde oder einer vergleichbaren Ge-
meinde fiir Wohnraum vergleichbarer Art, Grof3e, Ausstattung,
Beschaffenheit und Lage einschlieflich der energetischen Aus-
stattung und Beschaffenheit in den letzten sechs Jahren vereinbart
oder, von Erhohungen nach § 560 abgesehen, gedndert worden
sind. Ausgenommen ist Wohnraum, bei dem die Miethohe durch
Gesetz oder im Zusammenhang mit einer Forderzusage festgelegt
worden ist.*

283 Eine diesen Vorgaben entsprechende ortsiibliche Vergleichsmiete kann aufgrund der Re-
gelungen des MietenWoG nicht mehr gebildet werden:

¢ Der Regelungsmechanismus des MietenWoG fiihrt dazu, dass ab dem Moment des
Inkrafttretens des MietenWoG in Berlin keine zur Bildung der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete tauglichen Mieten mehr neu vereinbart werden konnen. Denn bei der
neuen Vereinbarung einer Miete finden die in § 6 MietenWoG geregelten Mie-
tobergrenzen Anwendung — die Miethdhe ist demnach ,,durch Gesetz festgelegt™
im Sinne des § 558 Abs. 2 Satz 2 BGB. Dies hat zur Folge, dass solche Mieten fiir
die Bildung der ortsiiblichen Vergleichsmiete von Gesetzes wegen nicht beriick-
sichtigt werden konnen.

e Greift bei der Neuvermietung ausnahmsweise der Mietenstopp nach § 3 Mieten-
WoG (weil die Stichtagsmiete unter der anwendbaren Mietobergrenze lag), ist dies
durch das Abstellen auf den Stichtag ebenfalls als ,,durch Gesetz festgelegte Miet-
hohe* zu werten. Zwar wurde die Stichtagsmiete zwischen den Parteien (in den
Grenzen des Bundes-Mietpreisrechts) vertraglich vereinbart und war deshalb nicht
selbst durch Gesetz festgelegt. Die gesetzliche Festschreibung dieser urspriinglich
vertraglich vereinbarten Miete als Hochstmiete bei der Neuvermietung im Anwen-
dungsbereich des MietenWoG ist jedoch als eine gesetzliche Festlegung der zulds-
sigen Miethohe zu werten. Denn im Zeitpunkt der Neuvermietung ist die Stich-
tagsmiete gerade nicht mehr das Ergebnis einer vertraglichen Abrede zwischen
Mieter und Vermieter, sondern vielmehr das Resultat einer gesetzlichen Vorgabe.

e In laufenden Mietverhiltnissen fiihrt der Mietenstopp dazu, dass die Mieten — je-
denfalls bis zum 1. Januar 2022 — unverindert bleiben. Denn Mieterhdhungsver-
langen nach § 558 BGB und ErhShungen auf Basis vereinbarter Staffel- und In-
dexmieten sind nach dem MietenWoG verboten und nichtig (und buf3geldbe-
wehrt). Es gibt demnach fiir den in den Anwendungsbereich des MietenWoG fal-
lenden Wohnraum auch keine ,,geinderten” Mieten im Sinne des § 558 Abs. 2
Satz 2 BGB mehr, die Grundlage fiir die Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichs-
miete sein konnten.
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284 Selbst der Berliner Landesgesetzgeber erkennt diese Auswirkungen an, indem er darauf
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verweist, dass ab Inkrafttreten des MietenWoG keine hinreichende Datengrundlage zur
Erstellung eines Mietspiegels mehr zu Verfligung stehen wird. So heifit es in der Geset-
zesbegriindung:

,Bereits jetzt absehbar sind die Folgen des Gesetzes fur die Er-
stellung eines Mietspiegels nach § 558c BGB. Da der Mietspiegel
gemiB § 558c Absatz 1 BGB eine Ubersicht iiber die ortsiibliche
Vergleichsmiete bietet und nach § 558 Absatz 2 Satz 2 BGB
Wohnraum, bei dem die Miethshe durch Gesetz festgelegt wor-
den ist, bei der Bildung der ortstiblichen Vergleichsmiete nicht zu
berticksichtigen ist, wird ab Inkrafttreten des Mieten WoG Bln vo-
raussichtlich keine hinreichende Datengrundlage fiir die Erstel-
lung eines Mietspiegels zur Verfligung stehen. Der im Mai 2019
verdffentlichte Berliner Mietspiegel 2019 wird im Mai 2021 noch
als einfacher Mietspiegel mit dem Charakter eines antizipierten
Sachverstidndigengutachtens zu bewerten sein. Vermieterinnen
und Vermieter konnten dann auch auf andere Begriindungsmittel
(z.B. Mieten von mindestens drei Vergleichswohnungen) zuriick-
greifen.”

Abgeordnetenhaus-Drs. 18/2347 S. 4; Senatsvorlage-Nr. S-
2681/2019 v. 22.10.2019, S. 5 £.

Dabei geht die Gesetzesbegriindung allerdings félschlicherweise davon aus, dass Vermie-
ter weiterhin auf andere in § 5582 BGB vorgesehene Begriindungsmittel, insbesondere
Mieten von drei Vergleichswohnungen, zuriickgreifen konnen. Ein Riickgriff auf diese
anderen Begriindungsmittel ist nicht mdglich, da es auch insoweit an neu vereinbarten,
nicht durch Gesetz festgelegten bzw. geénderten Mieten im Sinne des § 558 Abs. 2 BGB
fehlt. Entgegen der Auffassung des Berliner Landesgesetzgebers entzieht das Mieten-
WoG also nicht nur einem der gesetzlich vorgesehenen Begriindungsmittel fiir die orts-
iibliche Vergleichsmiete die Grundlage. Vielmehr wird — kraft der gesetzlichen Definition
in § 558 Abs. 2 BGB — dem Konzept der ortsiiblichen Vergleichsmiete insgesamt die
Grundlage entzogen.

Die ortsiibliche Vergleichsmiete ist als der Referenzwert fiir die zuldssige MiethShe so-
wohl in laufenden Mietverhiltnissen als auch bei der Wiedervermietung das zentrale Re-
gelungsinstrument des Bundes-Mietpreisrechits.

Vgl. nur Emmerich, in: Staudinger, BGB, Neubearbeitung 2018,
§ 557 Rn. 16; Artz, in: MiiKo-BGB, 7. Auflage 2016, § 557 Rn. 1,
§ 558 Rn. 1, 4; BT-Drs. 14/4553, 53 f.
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Auch durch die Aushebelung dieses Instruments greift der Berliner Landesgesetzgeber
unmittelbar in das durch das BGB-Mietpreisrecht gestaltete Individualrechtsverhéltnis
zwischen Mieter und Vermieter ein. Dies gilt umso mehr, als der Bundesgesetzgeber den
Vergleichsmietenbegriff gerade erst mit Wirkung zum 1. Januar 2020 reformiert hat, in-
dem der Betrachtungszeitraum fiir die Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete von
vier auf sechs Jahre verldngert wurde.

Siche das Gesetz zur Verlingerung des Betrachtungszeitraums
fiir die ortsiibliche Vergleichsmiete, BGBI. 12019, S. 291 1.

Auch diese Reform liuft im Land Berlin fiir die Geltungsdauer des MietenWoG leer. Ein
solcher Uberbietungswettstreit zwischen Bundes- und Landesgesetzgeber ist mit dem Be-
griff , konkurrierende Gesetzgebung* in Art. 72 Abs. 1 GG nicht gemeint.

dd) Modemisierungsumlage

§ 7 MietenWoG tritt in direkten Widerspruch zu den bundesrechtlichen Regelungen zur
Modernisierungsumlage gemaf §§ 559 ff. BGB.

§ 559 Abs. 1 BGB gestattet dem Vermieter, nach einer Modernisierung die jéhrliche
Miete um grundsitzlich 8 % der fiir die Modemisierung aufgewendeten Kosten zu erhd-
hen. Die Mieterhdhung ist dabei allerdings gemdB § 559 Abs. 3a BGB auf maximal 3
EUR/m? innerhalb von sechs Jahren (bzw. 2 EUR/m? bei einer Miete von weniger als 7
EUR/m?) begrenzt. Die zu einer solchen Mieterhdhung berechtigenden Modernisierungs-
maBnahmen sind abschlieBend in § 555b Nr. 1, 3, 4, 5 BGB aufgefiihrt. Sie umfassen
insbesondere eine energetische Modernisierung und eine Modernisierung zur nachhalti-
gen Erhdhung des Gebrauchswertes der Mietsache.

Hiervon abweichend bestimmt § 7 MietenWoG, dass die Kosten flir Modernisierungs-
mafBnahmen nur noch in Hohe von maximal 1 EUR/m? umgelegt werden konnen. Die
vom Biirgerlichen Gesetzbuch vorgeschenen Mieterhohungsgrenzen von 8 % der aufge-
wendeten Kosten und maximal 3 EUR (bzw. 2 EUR) pro Quadratmeter in sechs Jahren
werden damit faktisch bedeutungslos. Besonders deutlich wird dies in dem Fall, dass die
Modernisierungskosten — in den von § 559 BGB zugelassenen Grenzen — bereits vor In-
krafttreten des MietenWoG umgelegt wurden, nach Inkrafttreten des MietenWoG die
Umlage aber gem. § 7 Abs. 2 MietenWoG nur noch in Héhe von einem Euro pro Quad-
ratmeter eingefordert werden kann. Der dariiberhinausgehende Umfang der bereits er-
folgten Modernisierungsumlage wird dem Vermieter demnach entzogen und seine Kal-
kulation zur Amortisation der Investitionskosten hinfillig.
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292 Zudem sind die Modernisierungskosten nach § 7 Abs. 1 MietenWoG nur umlagefihig bei
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Modernisierungsmalnahmen, (i) zu denen die Vermieter gesetzlich verpflichtet sind, (ii)
zur Wirmeddmmung der Gebdudehiille, der Kellerdecke, der obersten Geschossdecke o-
der des Daches, (iii) zur Nutzung erneuerbarer Energien, (iv) zur energetischen Fensterer-
neuerung, (v) zum Heizanlagentausch, (vi) zum Aufzugsanbau oder (vii) zum Abbau von
Barrieren. Auch der Katalog der zur Mieterh6hung berechtigenden Mafinahmen weicht
damit von den in § 555b Nr. 1, 3, 4, 5 BGB geregelten bundesrechtlichen Vorgaben ab.

Hierzu fiihrt die Gesetzesbegriindung aus:

»Soweit die Voraussetzungen des Satzes 1 nicht erfiillt sind, sol-
len Modernisierungsumlagen nicht stattfinden. Vermieterinnen
und Vermieter sind jedoch nicht gehindert, weitergehende Mo-
dernisierungsmafinahmen durchzufiihren. Deren Kosten konnen
durch die Inanspruchnahme von Forderprogrammen gedeckt
werden.“

Abgeordnetenhaus, Drs. 18/2347, S. 34.

Auch hier zeigt sich also, dass der Berliner Landesgesetzgeber darauf abzielt, eine als
unzureichend empfundene Bundesregelung zu , korrigieren®.

Der hier vertretenen Auffassung hat sich inzwischen auch der Bayerische Verfassungs-
gerichtshof angeschlossen. In seiner Entscheidung vom 16.07.2020 hat der Bayerische
Verfassungsgerichtshof die Zulassung eines Volksbegehrens iiber den von der Initiative
»#6 Jahre Mietenstopp™ vorgelegten ,.Entwurf eines Gesetzes tiber die Begrenzung der
Miethdhe in Bayern® abgelehnt. Mit dem vorgeschlagenen Gesetz sollten fiir eine Lauf-
zeit von sechs Jahren und unter Buigeldandrohung MieterhShungen in laufenden Miet-
verhiltnissen grundsitzlich untersagt und die zulissige Miethdhe bei der Neuvermietung
auf die ortsiibliche Vergleichsmiete beschréinkt werden. Der Bayerische Verfassungsge-
richtshof hat die Zulassung des Volksbegehrens abgelehnt, weil dem Bayerischen Lan-
desgesetzgeber fiir die im Gesetzentwurf vorgeschlagenen Regelungen nach Art. 72
Abs. 1 GG die Gesetzgebungskompetenz fehle und der Entwurf deshalb ,,offensichtlich
mit Bundesrecht unvereinbar sei. Der Bundesgesetzgeber habe mit den mietpreisrechtli-
chen Regelungen im BGB erschdpfend von seiner Gesetzgebungskompetenz fiir das biir-
gerliche Recht nach Art. 74 Abs. 1 Nr. 1 GG Gebrauch gemacht. Die Mietpreisregelungen
des von der Initiative ,#6 Jahre Mietenstopp” vorgeschlagenen Gesetzentwurfsstellten im
Ergebnis nichts anderes dar als eine Verschirfung der geltenden Bestimmung zur Miet-
preisbremse und zur Kappungsgrenze.
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Bayerischer ~ Verfassungsgerichtshof,  Entscheidung ~ vom
16.07.2020 — V£. 32-1X-20, Rn. 45 {f., 73 £.

296 Die Mietpreisregeln des MietenWoG #hneln denen der Bayerischen Initiative, gehen je-
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doch erheblich dariiber hinaus. Gemeinsam ist jedoch, dass fiir die Geltungsdauer des
Landesgesetzes die Bestimmungen des sozialen Mietpreisrechts im Burgerlichen Gesetz-
buch faktisch auBer Kraft gesetzt werden. Schon aus diesen Griinden ist der Beurteilung
des Bayerischen Verfassungsgerichtshofs zuzustimmen. Sie wird auch durch das von drei
Mitgliedern des Verfassungsgerichtshofs vertretene Sondervotum nicht in Frage gestellt.
In dem Sondervotum wird argumentiert, das Volksbegehren habe zugelassen werden
miissen, weil in der Literatur und dem Verfahren vor dem Verfassungsgerichtshof be-
achtliche Argumente dafiir vorgebracht worden seien, dass der Gesetzentwurf mit Bun-
desrecht vereinbar sei. Es fehle deshalb an der nach dem PriifungsmaBstab des Verfas-
sungsgerichtshofs maBgeblichen Anforderung, dass die Regelungen des dem Volksbe-
gehren zugrunde liegenden Gesetzentwurfs ,,bei jeder vertretbaren Auslegung® den ein-
schligigen bundesrechtlichen Vorschriften widersprechen. Davon abgesehen, dass ein
solch eingeschrarnkter Priifungsmafstab in dem hiesigen Verfahren gerade nicht zur An-
wendung kommt, vermag das Sondervotum auch in der Sache nicht zu iiberzeugen. Denn
die angefiihrten Argumente, die fur die Vertretbarkeit einer anderen Auslegung angeflihrt
werden — es konne nicht mit der erforderlichen Eindeutigkeit und Zweifelsfreiheit festge-
stellt werden, dass der Bundesgesetzgeber eine abschlieende gesetzliche Regelung vor-
genommen habe, und das Mietpreisrecht des Bundes werde durch die Regelungen des
Gesetzentwurfes des Volksbegehrens nicht konterkariert —, sind aus den bereits ausge-
fiihrten Griinden abzulehnen.

Erschopfende Bundesregelung fiir das Strafrecht

Fiir die Ordnungswidrigkeitentatbestinde des § 11 MietenWoG fehlt dem Land ebenfalls
die Gesetzgebungskompetenz. Mit § 5 WiStrG hat der Bundesgesetzgeber von seiner
konkurrierenden Gesetzgebungskompetenz fiir das Strafrecht aus Art. 74 Abs. 1 Nr. 1 GG
im Bereich der Wohnraummiete erschpfend Gebrauch gemacht.

298 Nach Art. 74 Abs. 1 Nr. 1 GG erstreckt sich die konkurrierende Gesetzgebungszustin-

digkeit des Bundes auf das Strafrecht. Auch das Ordnungswidrigkeitenrecht wird von
diesem Kompetenztitel erfasst.

BVerfGE 142, 268 (283 Rn. 56).
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Von dieser Kompetenz hat der Bundesgesetzgeber mit Blick auf Mietpreistiberhthung
durch die Regelung des § 5 WiStrG erschdépfenden Gebrauch gemacht. Nach dieser Vor-
schrift handelt ordnungswidrig, wer vorsitzlich oder leichtfertig fiir die Vermietung von
Wohnrdumen oder fiir damit verbundene Nebenleistungen ein unangemessen hohes Ent-
gelt fordert, sich versprechen ldsst oder annimmt. Dabei sind unangemessen hoch solche
Entgelte, die die tiblichen Entgelte fiir vergleichbaren Wohnraum in der Gemeinde oder
vergleichbaren Gemeinden um mehr als 20 % iibersteigen.

Mit der Vorschrift des § 5 WiStrG will der Bundesgesetzgeber zum einen eine Appel-
und Priventionsfunktion erfiillen. Dariiber hinaus soll die Vorschrift aber auch Mieter im
Einzelfall vor iiberhohten Mieten schiitzen.

Siehe BT-Drs. 14/4553, S. 78.

Vom Erlass weitergehender Bestimmungen hat der Bundesgesetzgeber bewusst abgese-
hen. So hat er § 5 Abs. 2 WiStrG erst kiirzlich mit dem am 21.12.2019 verabschiedeten
und zum 01.01.2020 in Kraft getretenen Gesetz zur Verlingerung des Betrachtungszeit-
raums fiir die ortsiibliche Vergleichsmiete gedndert. Danach sind nunmehr — in Anleh-
nung an die parallel vorgenommene Anpassung des Vergleichsmietenbegriffs in § 558
Abs. 2 BGB - bei der Bestimmung der fiir die Feststellung einer Mietpreisiiberhohung
mafgeblichen ,iiblichen Entgelte” nicht mehr nur die in den letzten vier, sondern in den
letzten sechs Jahren vereinbarten und geénderten Entgelte heranzuziehen. Obgleich der
Bundesrat auf Initiative des Freistaats Bayern nur wenige Monate vorher in Gestalt der
Streichung des Erfordernisses des ,,Ausnutzens* einer Wohnraummangellage sowie der
Erhdhung des Bufigeldrahmens eine erhebliche Verschirfung von § 5 WiStrG gefordert
hatte, hat sich der Bundesgesetzgeber auf die 0.g. Anpassung des Betrachtungszeitraums
fir die Ermittlung der ,,iiblichen Entgelte® beschrénkt.

Siehe BT-Drs. 19/14245, S. 25.

Danach ist fiir § 11 MietenWoG kein Raum. Auch diese Vorschrift zielt darauf, eine als
unzureichend empfundene Bundesregelung zu verschérfen. Dies zeigt sich insbesondere
daran, dass der Landesgesetzgeber — anders als sein Widerpart auf Bundesebene — im
subjektiven Tatbestand bereits einfache Fahrlissigkeit ausreichen ldsst.

Ferner verschirft § 11 MietenWoG auch den objektiven Tatbestand. § 5 WiStrG erfasst
nur solche Mieten, die die — marktbezogen ermittelten — {iblichen Entgelte fiir vergleich-
baren Wohnraum um mehr als 20 % iiberschreiten. Dariiber hinaus erfordert § 5 WiStrG
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die ,,Ausnutzung” eines geringen Angebots an vergleichbaren Réumen. Nach der Recht-
sprechung des Bundesgerichtshofs ist diese Voraussetzung nur erfiillt, wenn die Mangel-
lage auf dem Wohnungsmarkt fiir die Vereinbarung der iiberhShten Miete im Einzelfall
ursichlich war. Dazu hat der Mieter darzulegen und ggf. zu beweisen, welche Bemiihun-
gen er bei der Wohnungssuche unternommen hat, weshalb diese erfolglos geblieben sind
und dass er mangels einer Ausweichmdglichkeit auf den Abschluss des fiir ihn ungiinsti-
gen Mietvertrags angewiesen war. Dariiber hinaus muss der Vermieter erkannt oder in
Kauf genommen haben, dass der Mieter sich in einer Zwangslage befand, weil er nicht
auf eine preiswertere Wohnung ausweichen konnte.

BGH, Urteil vom 28.1.2004, VIII ZR 190/03, NJW 2004, 1740,
1741; Urteil vom 25.1.2006, VIII ZR 56/04, NZM 2006, 291,
292; Urteil vom 13.4.2005, VIII ZR 44/04, NJW 2005, 2156,
2157.

Demgegentiber erfiillt nach § 11 Abs. 1 Nr. 4 MietenWoG jede nicht genehmigte Uber-
schreitung der gesetzlich zuldssigen Miete den objektiven Tatbestand.

Keine Gesetzgebungskompetenz aus der Landesverfassung

Auch aus Art. 28 der Verfassung von Berlin (VvB) lasst sich keine Gesetzgebungskom-
petenz des Berliner Landesgesetzgebers konstruieren.

Soweit teilweise vertreten wird, die grundgesetzliche Kompetenzordnung sei im Lichte
von Art. 28 VvB auszulegen,

so Mayer/Artz, Offentlich- und privatrechtliche Aspekte eines
,,Mietendeckels” fiir das Land Berlin, S. 30,

widerspricht dies dem klaren Wortlaut von Art. 70 Abs. 2 GG, in dem es heif3t:

,Die Abgrenzung der Zustidndigkeit zwischen Bund und Léndern
bemisst sich nach den Vorschriften dieses Grundgesetzes iiber die
ausschlielliche und konkurrierende Gesetzgebung.”

Den Lindern ist es unbenommen, in ihren Landesverfassungen bestimmte Staatsziele
festzulegen. Verwirklichen kénnen sie diese aber nur im Rahmen der grundgesetzlichen
Kompetenzordnung. Unter Berufung auf eine landesverfassungsrechtliche Staatszielbe-
stimmung kann der Landesgesetzgeber deshalb nur titig werden, wenn und soweit er nach
der Kompetenzordnung des Grundgesetzes zusténdig ist.
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Vgl. Degenhart, in: Sachs, GG, 8. Aufl. 2018, Art. 70 Rn. 23;
Rozek, in: von Mangoldt/Klein/Starck, 7. Aufl. 2018, Art. 70
Rn. 1; Bundesministerium des Innern, Rechtsgutachten zum Ber-
liner Mietendeckel vom Dezember 2019, S. 1; Wolfers/Opper,
NIW-aktuell 36/2019, 15; Schede/Schuldt, NVwZ 2019, 1572,
1576; Papier, Landeskompetenz zur Einflihrung eines sogenann-
ten Mietendeckels, S. 14.

Dies ist mit Blick auf das MietenWoG aus den dargelegten Griinden nicht der Fall.

E. Hilfsweise: Kollision mit Bundesrecht (Art. 31 GG)

Selbst wenn dem Landesgesetzgeber eine Gesetzgebungszustindigkeit fiir die angegrif-
fenen Vorschriften zukidme (quod non), wiren diese gemiB Art. 31 GG nichtig. Diese
Kollisionsnorm greift, wo Bundes- und des Landesrechts auf denselben Sachverhalt an-
wendbar sind und zu verschiedenen Ergebnissen fithren (unter 1.). Eine solche Kollision
besteht zwischen den angegriffenen Vorschriften und den §§ 535 ff. BGB (unter IL.).

Mafistab

Nach Art. 31 GG bricht Bundesrecht Landesrecht. Diese Kollisionsnorm kommt zur An-
wendung, wenn kompetenzgemifBes und auch sonst verfassungsgemiBes Bundes- und
Landesrecht je denselben Sachverhalt regeln. Demgegeniiber fiihrt bei einem kompetenz-
widrigen Landesgesetz nicht der Widerspruch mit einem Bundesgesetz zur Nichtigkeit,
sondern die Unvereinbarkeit mit der Kompetenzordnung des Grundgesetzes.

BVerfGE 98, 145 (159); 121, 233 (239); 147, 253 (353 Rn. 237).

Rechtsfolge von Art. 31 GG ist die Nichtigkeit des mit Bundesrecht kollidierenden Lan-
desrechts.

BVerfGE 26, 116 (135); 147, 253 (353 Rn. 231).

Art. 31 GG greift, wenn Regelungen des Bundes- und des Landesrechts auf denselben
Sachverhalt anwendbar sind und zu verschiedenen Ergebnissen fiihren, Demnach umfasst
sein Anwendungsbereich zunichst Konstellationen, in denen Bundes- und Landesrecht
zwei widerspriichliche Gebote enthalten, die nicht gleichzeitig erfiillt werden kénnen.

Vgl. BVerfGE 141, 1 (35 Ra. 81).
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313 Dariiber hinaus liegt eine Kollision im Sinne von Art. 31 GG aber auch dann vor, wenn
eine Landesnorm ein nach Bundesrecht erlaubtes Verhalten verbietet. Dies hat das Bun-
desverfassungsgericht unter anderem in seiner Entscheidung zum Nichtraucherschutz
hervorgehoben:

,Auch wenn insoweit die Sperrwirkung des Art. 72 Abs. 1 GG
nicht eingreift, muss der Landesgesetzgeber allerdings den Vor-
rang des Bundesrechts nach Art. 31 GG beachten, wenn Regelun-
gen des Bundes- und des Landesrechts auf denselben Sachverhalt
anwendbar sind und bei ihrer Anwendung zu verschiedenen Er-
gebnissen fithren (vgl. BVerfGE 96, 345 <364>; 98, 145 <159>).
Wihrend § 7 Abs. 3 LNRSchG Baden-Wiirttemberg eine Kolli-
sion mit den Vorschriften der Arbeitsstittenverordnung durch
eine ausdriickliche Bestimmung vermeidet, nach der diese von
den Bestimmungen des Landesnichtraucherschutzgesetzes unbe-
riihrt bleiben sollen, fehlt im Berliner Nichtraucherschutzgesetz
eine vergleichbare Vorschrift. Dies kann wegen abweichender
Rechtsfolgen zur Kollision mit Bundesrecht fithren, weil nach §
4 Abs. 5 NRSG Berlin bei simtlichen Ausnahmen vom Rauch-
verbot und damit auch bei der Einrichtung von Raucherriumen in
Gaststitten Gesundheitsgefahren durch Passivrauchen auszu-
schliefen sind. Sollte diese Bestimmung auch zugunsten der in
Gaststitten beschiftigten Personen Anwendung finden, so geriete
sie in Konflikt mit § 5 Abs. 2 ArbStattV, wonach Schutzmafinah-
men fiir die nicht rauchenden Beschiftigten bei Arbeitsstétten mit
Publikumsverkehr nur insoweit gefordert sind, als die Natur des
Betriebs und die Art der Beschiftigung es zulassen, was aber bei
der Moglichkeit der Einrichtung von Raucherrdumen in Gaststit-
ten gerade hinsichtlich der Bedienung der Géste regelmiBig aus-
geschlossen erscheint.”

BVerfGE 121, 317 (348 . Rn. 99).

314 SchlieBlich kommt Art. 31 GG auch dort zum Tragen, wo eine Landesvorschrift konzep-
tionelle Entscheidungen des Bundesgesetzgebers verfilscht. Diesen Gesichtspunkt hat
das Bundesverfassungsgericht insbesondere in der Entscheidung zum Bayerischen
Schwangerenhilfegesetz hervorgehoben:

,Konzeptionelle Entscheidungen eines zustindigen Bundesge-
setzgebers diirfen auch durch auf Spezialzustindigkeiten griin-
dende Einzelentscheidungen eines Landesgesetzgebers nicht ver-
filscht werden. Insbesondere diirfen den Normadressaten nicht
gegenliufige Regelungen erreichen, die die Rechtsordnung wi-
derspriichlich machen.“
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BVerfGE 98, 265 (301); vgl. auch BVerfGE 98, 106 (118 ff.);
vgl. zur Einordnung als Anwendungsfall von Art. 31 GG
BVerfGE 141, I (35 Rn. 81).

Die teilweise im Schrifttum vertretene engere Auffassung, wonach Art. 31 GG nur auf
widerspriichliche Verhaltensgebote anwendbar sei,

siehe etwa Korioth, in: Maunz/Diirig, GG, 50. EL 2007, Art 31
Rn. 13; Mdrz, in: von Mangoldt/Klein/Starck, 7. Auflage 2018,
Art. 31 Rn. 42; Weber, NZM 2019, 878, 880,

hat keine Grundlage in der verfassungsgerichtlichen Rechtsprechung. Sie ist im Wortlaut
von Art. 31 GG nicht angelegt und widerspricht dessen systematischer Stellung und
Zweck. Insbesondere wiirde sie den Anwendungsbereich der Kollisionsnorm auf Berei-
che beschrénken, in denen der Staat imperativ titig wird, also unmittelbare Verhaltens-
gebote ausspricht. Uberall dort, wo es um die Einrdumung, Ausgestaltung und Abgren-
zung von Rechtspositionen geht, also namentlich in der gesamten Privatrechtsordnung,
bliebe Art. 31 GG von vornherein auflen vor. Dies wiirde dessen Charakter als grundle-
gende Vorschrift des Bundesstaatsprinzips nicht gerecht.

Vgl. dazu BVerfGE 36, 342 (365); 96, 345 (364).

Widerspriiche zum biirgerlichen Mietpreisrecht

Danach sind die angegriffenen Vorschriften gemaB Art. 31 GG nichtig. Sie konfligieren
mit den §§ 535 ff. BGB und verfilschen die konzeptionelle Entscheidung des Bundesge-
setzgebers.

Der ,,Mietenstopp® des § 3 MietenWoG widerspricht § 535 Abs. 2, § 558, § 557a und
§ 557b BGB. Er erklédrt Anspriiche des Vermieters auf Zahlung einer Miete, die gemif
den Bundesregelungen nach dem 18.06.2019 erh6ht wurden oder noch erhoht werden
sollen, fiir teilnichtig. Mit denselben Vorschriften konfligiert die Absenkung von Be-
standsmieten gemiB § 5 i.V.m. § 6 MietenWoG, die sogar gemiB § 535 Abs. 2 BGB
begriindete, seit langem unverénderte Anspriiche fiir teilnichtig erklért (oben Rn. 270 ff.).

Die Obergrenzen fiir Neuvertragsmieten gemif § 5 i.V.m. § 6 MietenWoG widerspre-
chen § 535 Abs. 2 und § 556d Abs. 1 BGB. Sie erkldren Mietvereinbarungen, die inner-
halb der bundesrechtlichen Grenze von 10 % iiber der ortsiiblichen Vergleichsmiete lie-
gen, flir teilnichtig. Zudem nehmen sie — entgegen § 556e Abs. 1 und § 556f Satz 2 BGB
— Wohnraum mit hoherer Vormiete und umfassend modernisierten Wohnraum nicht von
der Preisregulierung aus (oben Rn. 276 ff.).
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Die Regelung iiber die Modernisierungsumlage gemdB § 7 MietenWoG widerspricht
§ 535 Abs. 2, § 555b und § 559 BGB. Sie verbietet Modemisierungsumlagen fiir Maf-
nahmen, die nach Bundesrecht solche Umlagen ermdglichen, und begrenzt die bundes-
rechtlich vorgesehene Hohe der Umlagen auf 1 EUR/m? (oben Rn. 289 ff.).

§ 11 Abs. 1 Nr. 4 MietenWoG kollidiert mit den §§ 535 ff. BGB, indem er dem Vermieter
unter BuBgelddrohung verbietet, bundesrechtlich begriindete Anspriiche auf Mietzahlung
auszuiiben. Zugleich widerspricht die Vorschrift § 5 WiStrG, indem sie sowohl den ob-
jektiven als auch den subjektiven Tatbestand der Bundesnorm ausdehnt (oben
Rn. 297 ff)).

SchlieBlich widersprechen die angegriffenen Vorschriften insgesamt dem Regelungskon-
zept des Bundesgesetzgebers. An die Stelle einer flexiblen, marktorientierten, aber sozial
abgefederten Mietpreisregulierung setzen sie ein starres System aus Mietenstopp, Mie-
tobergrenzen und Mietabsenkungen. Dem nach Bundesrecht zentralen Instrument der
ortsiiblichen Vergleichsmiete entziehen sie den Boden (oben Rn. 281 ff.). Diese Abkehr
vom Regelungskonzept des Bundes ist sogar das erklirte Ziel des Landesgesetzgebers.

Vgl. Abgeordnetenhaus-Drs. 18/2347 S. 30 ff.; Senatsvorlage-Nr.
S-2681/2019 v. 22.10.2019. S. 26 ff; vgl. hierzu auch
Schede/Schuldt, NVwZ 2019, 1572, 1576; Degenhart, NJW-ak-
tuell 8/2020, 7; Papier, Landeskompetenz zur Einfilhrung eines
sogenannten Mietendeckels, S. 9 f.

Demgegeniiber wird teilweise eingewandt, Normwiderspriiche diirften nicht , einseitig
aus der Perspektive des Bundesrechts* aufgeldst werden, da die verfassungsrechtlichen
Kompetenzzuweisungen an den Bund und die Lénder ,,gleichrangig” seien. Noch weiter-
gehend wird sogar suggeriert, das MietenWoG habe als lex specialis Vorrang vor dem
BGB.

Siche dazu Kingreen, Zur Gesetzgebungskompetenz der Lénder
fiir das Offentliche Mietpreisrecht bei Wohnraum, S. 20 ff.; Fi-
scher-Lescano/Gutmann/Schmid, Landeskompetenzen fiir Mal-
nahmen der Mietpreisregulierung, Rechtsgutachten im Aufirag
der Rosa-Luxemburg-Stiftung vom Dezember 2019, S. 20.

Wie hier jedoch der von der SPD benannte Experte Kilian Weg-
ner, Stellungnahme in der am 11.12.2020 durchgefiihrten Anho-
rung zum MietenWoG im Abgeordnetenhaus, Ausschussdruck-
sache 18/49, S. 68.
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Beides verkennt den Unterschied zwischen Kompetenzzuweisung und Kompetenzaus-
tibung: Fiir die Kompetenzzuweisung sind die Art. 70 ff. GG maBgebend; insoweit mdgen
in der Tat ggf. Topoi wie Gleichrangigkeit oder eben Spezialitit zur Anwendung kom-
men. Fir die Ausiibung einer bestehenden Kompetenz gilt hingegen die Kollisionsregel
des Art. 31 GG. Diese ordnet schlicht und ergreifend die Nichtigkeit einer mit Bundes-
recht kollidierenden Landesregel an. Gegenteilige Erwigungen sind gewiss foderalismus-
theoretisch interessant, dem positiven Verfassungsrecht entsprechen sie nicht. Anderes
koénnte allenfalls dann gelten, wenn ein Landesverfassungsgericht unter Berufung auf die
Eigenstaatlichkeit der Lénder (Art. 20 Abs. 1, Art. 28 Abs. 1, Art. 79 Abs. 3 GG) eine
Letztentscheidungsbefugnis iiber die Anwendbarkeit von Bundesrecht beanspruchte.
Hierfiir ist aber jedenfalls bislang nichts ersichtlich.

F. Verletzung von Art. 14 Abs. 1 GG

Die angegriffenen Vorschriften sind auch in materieller Hinsicht mit der Eigentumsga-
rantie unvereinbar. Art. 14 Abs. 1 GG schiitzt die Freiheit, aus der Uberlassung des Ei-
gentumsgegenstands zur Nutzung durch andere einen Ertrag zu ziehen (unter 1.). Die Vor-
schriften iiber den Mietenstopp (unter IL.), die Mietobergrenzen (unter IIL.) und die Ab-
senkung von Bestandsmieten (unter IV.) schrinken diese Freiheit unverhiltnisméBig ein.
Im MietenWoG vorgesehene Ausgleichsregelungen kénnen dies nicht auffangen (unter
V.). Grundrechtswidrig ist auch die Bullgeldbewehrung (unter VL.).

Malfstab

1. Bedeutung der Eigentumsearantie

Das nach Art. 14 Abs. 1 GG gewihrleistete Eigentum ist von besonderer Bedeutung fiir
den sozialen Rechtsstaat. Der Eigentumsgarantie kommt im Gefiige der Grundrechte ins-
besondere die Aufgabe zu, dem Triger des Grundrechts einen Freiheitsraum im vermé-
gensrechtlichen Bereich zu sichern. Das verfassungsrechtlich gewahrleistete Eigentum ist
durch Privatniitzigkeit und grundsitzliche Verfligungsbefugnis des Eigentiimers {iber den
Eigentumsgegenstand gekennzeichnet. Es soll als Grundlage privater Initiative und in ei-
genverantwortlichem privatem Interesse von Nutzen sein. Zugleich soll der Gebrauch des
Eigentums dem Wohl der Allgemeinheit dienen.

BVerfGE 143, 246 (323 Rn. 216); 149, 86 (112 Rn. 70); BVerfG,
Kammerbeschluss vom 18.07.2019, 1 BvL 1/18, juris-Rn. 53.
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326 Der verfassungsrechtliche Schutz umfasst insbesondere das zivilrechtliche Sacheigen-
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tum, dessen Besitz und die Moglichkeit, es zu nutzen. Dabei beschrénkt sich Art. 14
Abs. 1 Satz 1 GG nicht auf eine bloBe Bestands- oder Wertgarantie. Vielmehr schiitzt er
auch die Freiheit, aus der Uberlassung des Eigentumsgegenstands zur Nutzung durch an-
dere einen Ertrag zu ziehen.

BVerfGE 79, 292 (303 f.); 101, 54 (75); BVerfG, Kammerbe-
schluss vom 18.07.2019, 1 BvL 1/18, juris-Rn. 53.

Dariiber hinaus erstreckt sich der Schutz der Eigentumsgarantie auch auf schuldrechtliche
Rechtspositionen, wie etwa den vertraglichen Anspruch des Vermieters auf Zahlung der
Miete.

Vel. BVerfGE 112, 93 (107); 115, 97 (111); 142, 268 (299
Rn. 91).

Dabei ist der Eigentumsschutz nicht auf ,.eigenniitzige Eigentiimer beschrdnkt. Auch
und gerade gemeinwohlorientierte Vermieter wie Wohnungsgenossenschaften kénnen
sich ebenfalls auf Art. 14 Abs. 1 GG berufen.

Vgl. etwa BVerfGE 91, 294; BVerfG, Nichtannahmebeschluss
vom 09.10.1991, 1 BvR 1106/91.

2. Ausgestaltungsbefugnis des Gesetzgebers

Nach Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG werden Inhalt und Schranken des Eigentums durch die
Gesetze bestimmt. Dabei ist der Gesetzgeber allerdings seinerseits an die verfassungs-
rechtlichen Vorgaben gebunden. Er hat sowohl der grundgesetzlichen Anerkennung des
Privateigentums durch Art. 14 Abs. 1 Satz 1 GG als auch der Sozialpflichtigkeit des Ei-
gentums (Art. 14 Abs. 2 GG) Rechnung zu tragen und muss die Freiheitssphére der Ein-
zelnen mit dem Woh! der Allgemeinheit in ein ausgewogenes Verhiltnis bringen. Das
Wohl der Allgemeinheit ist nicht nur Orientierungspunkt, sondern auch Grenze fiir die
Beschriinkung des Eigentums. Zugleich muss das zuldssige AusmaB einer Sozialbindung
auch vom Eigentum selbst her bestimmt werden. Die Bestandsgarantie des Art. 14 Abs.
1 Satz 1 GG, der Regelungsaufirag des Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG und die Sozialpflichtig-
keit des Eigentums nach Art. 14 Abs. 2 GG stehen in einem unlosbaren Zusammenhang.

BVerfGE 143, 246 (324 £ Rn. 218); 149, 86 (112 Rn. 70);
BVerfG, Kammerbeschluss vom 18.07.2019, 1 BvL 1/18, juris-
Rn. 55.
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330 Die Gestaltungsbefugnis des Gesetzgebers ist nicht fiir alle Sachbereiche gleich. So be-
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misst sich die Reichweite der Eigentumsgarantie danach, welche Befugnisse einem Ei-
gentiimer zum Zeitpunkt der gesetzgeberischen Mafinahme konkret zustehen. Ferner ge-
nieft das Eigentum einen besonders ausgepréigten Schutz, soweit es die personliche Frei-
heit des Einzelnen im vermdgensrechtlichen Bereich sichert. Dagegen ist die Befugnis
des Gesetzgebers zur Inhalts- und Schrankenbestimmung umso weiter, je stirker der so-
ziale Bezug des Eigentumsobjekts ist; hierfiir sind dessen Eigenart und Funktion von ent-
scheidender Bedeutung.

BVerfGE 143, 246 (341 Rn. 268); BVerfG, Kammerbeschluss
vom 18.07.2019, 1 BvL 1/18, juris-Rn. 70 f.

Danach ist die Gestaltungsbefugnis des Gesetzgebers im vorliegenden Zusammenhang
eingeschrankt. Aufgrund der Wohnungsgenossenschaften eigenen Identitit von Kapital-
gebern, Entscheidungstrigern und Bewohnern sind hier — anders als in gewdhnlichen
Mietverhiltnissen — keine widerstreitenden Grundrechtspositionen zum Ausgleich zu
bringen. Vielmehr greift der Gesetzgeber aus allgemeinen politischen Erwagungen, quasi
als ,,Kollateralschaden®, in das Genossenschaftsgefiige ein. Entsprechend erhéht sind die
Rechtfertigungsanforderungen.

3. Verfassungsrechtliche Grenzen

Grenzen fiir den Gesetzgeber ergeben sich namentlich aus dem Grundsatz der Verhalt-
nisméBigkeit, dem jede Inhalts- und Schrankenbestimmung geniigen muss. Im Rahmen
der verfassungsrechtlichen Eigentumsgarantie ist zudem der rechtsstaatliche Grundsatz
des Vertrauensschutzes zu beriicksichtigen, der in Art. 14 Abs. 1 GG fiir vermdgenswerte
Giiter eine eigene Ausprigung erfahren hat. Dariiber hinaus muss die inhaltliche Festle-
gung von Eigentiimerbefugnissen und -pflichten gleichheitsgerecht erfolgen, mithin den
Gleichheitssatz des Art. 3 Abs. 1 GG wahren.

BVerfGE 143, 246 (342 Rn. 268).

Bei der Priifung der VerhiltnismaBigkeit kommt dem Gesetzgeber ein Einschitzungs-
und Prognosespielraum zu. So gilt eine Mafinahme bereits dann als geeignet, wenn sie
den erstrebten Erfolg fordern kann, also die Moglichkeit der Zweckerreichung besteht.
Die Erforderlichkeit ist erst dann zu verneinen, wenn ein sachlich gleichwertiges, zwei-
felsfrei gleich wirksames, die Grundrechte weniger beeintrichtigendes Mittel zur Verfi-
gung steht, um den mit dem Gesetz verfolgten Zweck zu erreichen. Das Bundesverfas-
sungsgericht priift dabei nicht, ob der Gesetzgeber die beste Losung fiir die hinter einem
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Gesetz stehenden Probleme gefunden hat. Dies befreit den Gesetzgeber jedoch nicht von
der Notwendigkeit, seine Entscheidungen auf hinreichend fundierte Kenntnisse von Tat-
sachen und Wirkzusammenhiingen zu stiitzen. Grundrechtseingriffe konnen jedenfalls
nicht auf offensichtlich fehlsame Annahmen gestiitzt werden.

BVerfGE 143, 246 (344 Rn. 275); BVerfG, Kammerbeschluss
vom 18.07.2019, 1 BvL 1/18, juris-Rn. 61, 66.

Inhalts- und Schrankenbestimmungen miissen dariiber hinaus die Grenze der Zumutbar-
keit wahren. Dazu ist zwischen der Schwere des Eingriffs einerseits und dem Gewicht
und der Dringlichkeit der ihn rechtfertigenden Griinde abzuwégen. Angesichts des Um-
stands, dass sich grundrechtlich geschiitzte Positionen gegeniiberstehen, verfiigt der Ge-
setzgeber iiber einen weiten Gestaltungsspielraum. Auch bei der Ausgestaltung des Miet-
rechts muss der Gesetzgeber jedoch den beiderseitig betroffenen Belangen so weit wie
moglich Geltung verschaffen. Er hat sowohl die Interessen des Mieters als auch die des
Vermieters in gleicher Weise zu beriicksichtigen. Eine einseitige Bevorzugung oder Be-
nachteiligung steht mit den verfassungsrechtlichen Vorstellungen eines sozialgebunde-
nen Privateigentums nicht in Einklang.

BVerfGE 37, 132 (141); 71, 230 (247); BVerfG, Nichtannahme-
beschluss vom 10.08.1992, 1 BvR 605/92, juris-Rn. 10; BVerfG,
Kammerbeschluss vom 18.07.2019, 1 BvL 1/18, juris-Rn. 69.

Danach ist nicht jede Mietpreisregulierung unzulassig. Unzumutbar sind jedoch Regelun-
gen, die dem Eigentiimer keinen angemessenen Gewinn und damit keine wirtschaftlich
sinnvolle Nutzungsmdglichkeit belassen.

Vgl. BVerfGE 100, 226 (243); BVer{G, Nichtannahmebeschluss
vom 15.09.2011, 1 BvR 2232/10, juris-Rn. 35; Kammerbeschluss
vom 18.07.2019, 1 BvL 1/18, juris-Rn. 88 und 70.

Die Wirtschaftlichkeit der Vermietung bestimmen regelméfig die Mechanismen des
Marktes. Vor diesem Hintergrund sind Regelungen, welche die gesetzlich zuldssige Miete
von der am Markt erzielbaren Miete in einer Weise abkoppeln, dass die Wirtschaftlichkeit
der Vermietung nicht mehr gewihrleistet ist, ebenfalls unzumutbar.

Vgl. BVerfGE 37, 132 (142); BVerfG, Kammerbeschluss vom
18.07.2019, 1 BvL 1/18, juris-Rn. 83 und 53.
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337 Jedenfalls sind die von Art. 14 Abs. 1 GG gezogenen Grenzen iiberschritten, wenn eine
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Miethshenregulierung auf Dauer zu Verlusten fiir den Vermieter oder zu einer Substanz-
gefihrdung der Mietsache fithrt. Das Eigentum wiirde dann von der Grundlage privater
Freiheitsausiibung zu einer 6ffentlich aufoktroyierten Last.

BVerfGE 71, 230 (250); 91, 294 (310); BVerfG, Kammerbe-
schluss vom 18.07.2019, 1 BvL 1/18, juris-Rn. 69.

Schlielich unterliegt der Gesetzgeber den Grenzen des Vertrauensschutzes. Die Griinde
fiir einen Eingriff in bestehende Rechtspositionen miissen so gravierend sein, dass sie das
Vertrauen in den Fortbestand iiberwiegen. Insbesondere hat der Gesetzgeber im Ver-
trauen auf die bisherige Gesetzeslage getitigte Investitionen angemessen zu beriicksich-
tigen. Insoweit gewahrt Art. 14 GG Unternehmen keine geringeren Garantien als anderen
Eigentiimern.

BVerfGE 143, 246 (342 f. Rn. 269 f.); BVerfG, Kammerbe-
schluss vom 18.07.2019, 1 BvL 1/18, juris-Rn. 75.

Noch viel mehr muss dies fiir gemeinwohlorientierte Wohnungsgenossenschaften gelten,
die der Gesetzgeber selbst als wichtige Kooperationspartner ansieht. Hier umfasst der
vom Gesetzgeber zu beriicksichtigende Vertrauensschutz insbesondere die Bewahrung
von wirtschaftlichen Gestaltungsspielriumen von Wohnungsgenossenschaften, um ihre
gesetzlichen und satzungsmifigen Pflichten gegeniiber ihren Mitgliedern und Nutzern
nachhaltig erfiillen zu konnen. Mit anderen Worten muss ihnen die Moglichkeit erhalten
bleiben, im Sinne der Genossenschaftsidee die Sozialbindung des Eigentums mit Leben
zu fiillen.

Mietenstopp

Nach diesen Malistidben verletzt § 3 MietenWoG die Beschwerdefiihrerinnen in ihrem
Eigentumsgrundrecht aus Art. 14 Abs. 1 GG. Der sogenannte ,,Mietenstopp* geniigt nicht
den Anforderungen an eine Inhalts- und Schrankenbestimmung (unter 1.). Er ist weder
geeignet (unter 2.) noch erforderlich (unter 3.), die gesetzgeberischen Ziele zu erreichen.
In jedem Fall ist er unangemessen (unter 4.).

1.  Inhalts- und Schrankenbestimmung

Nach § 3 Abs. 1 MietenWoG ist — vorbehaltlich der nachfolgenden Regelungen — eine
Miete verboten, die die am 18.06.2019 (Stichtag) wirksam vereinbarte Miete iiberschrei-
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tet. Wurde vertraglich eine Staffel- oder Indexmiete vereinbart, ist die zum Stichtag ge-
schuldete Miete maBgeblich. Die so festgeschriebene Hochstmiete erhoht sich geméf § 3
Abs. 4 MietenWoG ab dem 01.01.2022 jahrlich um den Prozentsatz der seit dem Stichtag
eingetretenen Inflation, hdchstens jedoch um 1,3 %. Dies gilt nicht, wenn dadurch die
Obergrenzen nach § 6 MietenWoG tiberschritten werden. Mit anderen Worten ist Kerni-
nhalt der Regelung,

,Mieterhdhungen im Bestand fiir die Dauer von 5 Jahren grund-
sitzlich auszuschlieBen.”

Abgeordnetenhaus, Drs. 18/2347, S. 24.

§ 3 Abs. 1 MietenWoG enthilt eine Inhalts- und Schrankenbestimmung im Sinne von
Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG. Er beschréinkt jedenfalls die grundrechtlich geschiitzte Freiheit
der Beschwerdefiihrerinnen, Wohnraum gegen ein Nutzungsentgelt zu tberlassen, das
eine angemessene Bewirtschaftung des Wohnungsbestands und eine nachhaltige Ent-
wicklung der Genossenschaft sichert. Insbesondere geht § 3 Abs. 1 MietenWoG erheblich
{iber die bundesrechtliche Preisregulierung bei Bestandsmieten gemédB § 558 BGB und
iiber die genossenschaftlichen, von den Mitgliedern mitbestimmten Mietenkonzepte
hinaus.

2. Legitimes Ziel und Geeignetheit

Das vom Landesgesetzgeber postulierte Ziel ist zweifelsohne verfassungsrechtlich legi-
tim. Indes bestehen erhebliche Zweifel, ob ihm § 3 Abs. 1 MietenWoG wirklich dient.

a)  Erwigungen des Gesetzgebers

Mit § 3 Abs. 1 MietenWoG verfolgt der Landesgesetzgeber ausweislich der Begriindung
des Senatsentwurfs das Ziel,

,,angemessenen Wohnraum auch fiir Bevolkerungsschichten mit
mittlerem und geringem Einkommen zu bezahlbaren Mietpreisen
zu erhalten®.

Abgeordnetenhaus, Drs. 18/2347, 8. 17.

Diesem Ziel diene der Mietenstopp des § 3 Abs. 1 MietenWoG insofern, als eine Zu-
nahme der Bestandsmieten zu verzeichnen sei,

,die in Berlin in den letzten Jahren deutlich oberhalb der Steige-
rungen der Reallohnentwicklung lag, so dass sich zunehmend
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breite Bevélkerungsschichten wegen regelmifiger Mieterhthun-
gen ihre langjihrig bewohnte Wohnung nicht mehr leisten
konnen.*

Abgeordnetenhaus, Drs. 18/2347, S. 17.

Vor diesem Hintergrund bediirfe es eines Mietenstopps, um

,»der direkten oder indirekten Verdrangung wirtschaftlich weniger
leistungsfahiger Bevolkerungsgruppen aus stark nachgefragten
Wohnquartieren entgegenzuwirken®,

Abgeordnetenhaus, Drs. 18/2347, S. 24.

Auch vor dem Hintergrund von Art. 20 Abs. 1 und 28 Abs. 1 GG kann nicht bezweifelt
werden, dass die Lander berechtigt sind, bezahlbaren angemessenen Wohnraum fiir Be-
volkerungsschichten mit mittlerem und geringem Einkommen zu erhalten. Die Beschwer-
defiithrerinnen sind selbst diesem Ziel verpflichtet und leisten anerkanntermaBen einen
bedeutenden Beitrag zu dessen Erreichung.

Indes ist mehr als fraglich, ob der hier verfahrensgegenstindliche generelle Ausschluss
jeglicher MieterhShungen ein geeignetes Mittel zur Erreichung dieses Ziels ist.

b)  Niveau der Bestandsmieten

Der Berliner Mietspiegel 2019 weist eine durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete
von 6,72 EUR/m? aus. Dabei ist allerdings zu beachten, dass die ortstibliche Vergleichs-
miete des Mietspiegels sowohl (geéinderte) Bestandsmieten als auch Neuvertragsmieten
bei Erst- oder Wiedervermietung umfasst (vgl. § 558 Abs. 2 BGB). Die Neuvertragsmie-
ten liegen dabei — schon aufgrund der durch die Mietpreisbremse erdffneten Erh6hungs-
spielriume und Ausnahmeregelungen — meist erheblich {iber den Bestandsmieten. Da von
den in den Mietspiegel 2019 eingeflossenen Mieten 39 % Neuvertragsmieten und 61 %
Bestandsmieten sind, kann davon ausgegangen werden, dass der Durchschnitt der Be-
standsmieten in Berlin nochmals deutlich geringer ist als die hier angegebene durch-
schnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete.

Vgl. hierzu Berliner Mietspiegel 2019; Investitionsbank Berlin,
Wohnungsmarktbericht 2019, S. 69; Methodenbericht zum Berli-
ner Mietspiegel 2019, S. 47.

Dass und weshalb bei einer durchschnittlichen ortsiiblichen Vergleichsmiete von 6,72
EUR/m? eine soziale Verdringung drohen soll, ergibt sich weder aus der Begriindung des
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Senatsentwurfs noch aus anderen Dokumenten des Landes Berlin, Gegen eine solche Ver-
dringung spricht bereits unter methodischen Gesichtspunkten, dass von der Durch-
schnittsmiete i.H.v. 6,72 EUR/m? auch einkommensstirkere Mieter erfasst werden, with-
rend der Berliner Mietspiegel 2019 durch die sog. Ausreillerbereinigung die von solchen
einkommensstirkeren Mietern gezahlten, hoheren Mieten bei der Ermittlung der ortsiib-
lichen Vergleichsmiete systematisch ausklammert. Ausweislich des vom Berliner Senats
(ebenso wie von den Mieter- und Vermieterverbinden) anerkannten Methodenberichts
zum Mietspiegel 2019 zahlen tatséichlich 60 % der Mieter sogar weniger als 6,50 EUR/m?
—und lediglich 5 % der Mieter mehr als 10,00 EUR/m? Nettokaltmiete.

Siehe Methodenbericht zum Berliner Mietspiegel 2019, S. 45
(Tabelle 20); vgl. auch BFW-Landesverband Berlin/Branden-
burg, Pressemitteilung vom 05.09.2019, S. 2: zum Verfahren der
sog. Ausreiflerbereinigung vgl. Methodenbericht zum Berliner
Mietspiegel 2019, S. 28 ff

Auch ein Vergleich mit dem Mietniveay im sozialen Wohnungsbau legt keine Verdrin-
gung nahe: So lag 2019 die durchschnittliche Nettokaltmiete von Sozialwohnungen mit
Anschlussférderung bei 6,52 EUR/m?, die durchschnittliche Nettokaltmiete von Sozial-
wohnungen ohne Anschlussforderung bei 7,35 EUR/m?. Dies bedeutet: Das Mietniveau
des sozialen Wohnungsbaus, fiir die 6ffentliche Darlehen in Anspruch genommen wur-
den, lag nur knapp unter bzw. sogar deutlich iiber der ortsiiblichen Vergleichsmiete fiir
die privaten, freifinanzierten Wohnungen, die ohne &ffentliche F orderung errichtet und
bewirtschaftet werden.

Investitionsbank Berlin, Wohnungsmarktbericht 2019,S8. 71 £,

Zur Unterscheidung von Sozialwohnungen it und ohne An-
schlussfsrderung siche die Erléuterungen auf der Internetseite der
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen, abrufbar
unter <http://www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/sozia—
ler_wohnungsbau/index.shtml!>.

Auch im bundesweiten Vergleich erscheint das Mietniveau in Berlin als moderat: Aus-
weislich des von der F+B F orschung und Beratung fiir Wohnen, Immobilien und Umwelt
GmbH erstellten F+B Mietspiegelindex 2019, in dem unter Auswertung der amtlichen
Mietspiegel und Mietpreisiibersichten fiir 351 Gemeinden mit mindestens 20.000 Ein-
wohnern die Nettokaltmieten von Wohnungen mit einer Fliche von 65 Quadratmetern,
mittlerer Ausstattung und Lage verglichen werden, lag der Bundesdurchschnitt der ge-
zahlten Mieten im Jahr 2019 bej 7,04 EUR/m?. Die durchschnittlichen Mieten in den
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westlichen Bezirken Berlins lagen mit 7,32 EUR/m? nur geringfligig iiber diesem Durch-
schnitt. In den 6stlichen Bezirken Berlins lagen sie mit 6,55 EUR/m? sogar darunter. Zy-
dem lagen die Berliner Mieten deutlich unter den durchschnittlichen Mieten aller ver-
gleichbaren GroBstidte. So betrug die durchschnittliche Miete in Stuttgart 10,41 EUR/m?,
in Miinchen 9,74 EUR/m?, in Hamburg 8,79 EUR/mM?, in Diisseldorf 8,60 EUR/m?, in
Frankfurt am Main 8,59 EUR/m? und in Kéln 8,44 EUR/m2.

Vel F+B Mietspiegelindex 2019, S. 11; siehe auch BBU,
Prdsentation zur Jahrespressekonferenz Berlin 2020, Folje 26,
abrufbar unter: <https://bbu.de/sites/default/ﬁles/press—
releases/jpk_bex'lin~2020 _praesentation_-final-.pdf>.

5,55 EUR/m?, deutlich unter der Berliner Durchschnittsmiete, Genossenschaftliches
Wohnen ist auch in Berlin die giinstigste Form des Wohnens (oben Rn. 34).

Vor diesem Hintergrund ist nicht ersichtlich, dass das ausnahmslose Einfrieren selbst von
Genossenschaftsmieten einen Beitrag fiir dje Erhaltung angemessenen Wohnraums auch
und gerade fiir Bevélkerungsschichten mit mittlerem und geringem Einkommen leistet.

¢} Dynamik der Bestandsmieten

Auch die relative Entwicklung der Bestandsmieten in Berlin stellt sich als unauffilli g dar.
So stieg die durchschnittliche ortstibliche Vergleichsmiete in Berlin von 5,54 EUR/m? im
Mietspiegel 2013 auf 6,72 EUR/m?im Mietspiegel 2019, mithin um 21,3 % bzw. durch-
schnittlich 3,5 % pro Jahr. Demgegeniiber betrug der jiingst fiir das Jahr 2019 festgestelite
Anstieg gegeniiber dem Vorjahr lediglich 2,5 %, Dies stellt den niedrigsten Wert seit zehn
Jahren dar — wie selbst dje seinerzeit zustdndige Senatorin fiir Stadtentwicklung und
Wohnen ausdriicklich anerkennt. Zwischen 2015 und 2017 etwa war die durchschnittli-
che ortsiibliche Vergleichsmiete noch um 4,6 % jahrlich angestiegen.

Vel hierzu Berliner Mietspiegel 2019, . 2, 5; siehe auch Abge-
ordnetenhaus, Drs. 18/2347, S. 14.
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zahlreichen Modernisierungen und Qualitéitsverbesserungen der Wohnungen wider.
Denn angesichts der im bundesweiten Vergleich geringen Umzugsquote in Berlin — 5,9
% im Vergleich zu einer durchschnittlichen Umzugsquote von 8,8 % im Bundesgebiet —
sind die bei der Ermittlung der durchschnittlichen ortsiiblichen Vergleichsmiete erfassten
Mietsteigerungen zum Grofteil auf Umlagen infolge von bestandserhaltenden Sanie-
rungs- und energetischen ModemisierungsmafBnahmen zurlickzufithren. Allein im Jahr
2018 investierten etwa die Mitgliedsunternehmen des Verbandes BBU Berlin-Branden-
burgischer Wohnungsuntemehmen, die ca. 44 % des Berliner Mietwohnungsbestandes
bewirtschaften, etwa 1,394 Mrd. EUR in Modemisierung und Instandsetzung.

Siehe Institut der Deutschen Wirtschaft, Wohnen — die neue sozi-
ale Frage?, 2020, S. 10, abrufbar unter
<https://www.iwkoeln.de/fileadmi nuser_upload/Studien/IW-
Analysen/PDF/2020/IW-Anal yse_136_Wohnen d ie_neue_sozi-
ale_Frage.pdf>; BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Woh-
hungsunternchmen .V, Jahresstatistik 2018, S. 17, abrufbar un-
ter <https://bbu.de/publikation/45307>.

Im Vergleich stieg das Mietniveau bei Sozialwohnungen im Zeitraum zwischen 2013 und
2019 um 14,9 % (Sozialwohnungen mit AnschlussfSrderung) bzw, um 20,9 % (bei Sozi-
alwohnungen ohne Anschlussforderung). Die Entwicklung des Mietniveaus frei finan-
zierter Wohnungen kann mit 21 ,3 % vor diesem Hintergrund nicht als gravierend bezeich-
net werden.

Vgl. Investitionsbank Berlin, Wohnungsmarktbericht 2019,
S. 71.

Ahnliches ergibt sich aus einem bundesweiten Vergleich. Wihrend die Durchschnitts-
miete im gesamten Bundesgebiet (einschlieBlich des landlichen Raumes) im Zeitraum
von 2013 bis 2019 um 13,4 % gestiegen ist, ergibt sich mit Blick auf die hier vergleichs-
relevanten GroBstidte ein differenziertes Bild: Wihrend bej einigen Millionenstidten die
prozentuale Steigerung aufgrund bereits sehr hoher Ausgangswerte niedriger war als in
Berlin, war sie in anderen Grofstidten vergleichbar (Hamburg: 16,73 %) oder sogar deut-
lich hoher (Stuttgart: 27,26 %). All diesen Stidten ist gemein, dass sie schon seit jeher
ein fiir GroBstidte typisches, héheres Mietniveau aufweisen, von dem Berlin als interna-
tional attraktive Metropole immer noch weit entfernt ist.

Vgl. F+B Mietspiegelindex 2013, S. 11; F+B Mietspiegelindex
2019, 8. 11.
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359 Auch die Dynamik der Bestandsmieten in Berlin rechtfertigt daher nicht die angegriffe-
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nen Mafinahmen. Dies gilt umso mehy fiir Wohnungsgenossenschaften, die bereits auf-
grund ihrer Mietenkonzepte eine noch erheblich geringere Mietendynamik aufweisen,
weil Mieten danach deutlich unterhalb der gesetzlich zuldssigen Obergrenzen bzw. in
deutlich léngeren Intervallen an die allgemeinen Kosten- und Marktentwicklungen ange-
passt werden. Bei der Beschwerdefithrerin zu 1) ergibt sich beispielsweise eine rechneri-
sche Mieterhdhung von 0,6 % im Jahr.

d)  Entwicklung der Haushaltsnettocinkommen

Im Vergleichszeitraum 2013 bis 2019 sind die Haushaltsnettoeinkommen in Berlin sogar
stérker gestiegen als die Mieten. Die Entwicklung der Haushaltsnettoeinkommen hat die
festgestellten Mietsteigerungen damit mehr als kompensiert.

So stieg das durchschnittliche monatliche Haushaltsnettoeinkommen in Berlin zwischen
2013 und 2019 um 22,3 %. Das durchschnittliche Haushaltsnettoeinkommen stieg damit
Sogar etwas schneller als die durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete (21,3 %). Vor
diesem Hintergrund ist die vom Landesgesetzgeber postulierte Gefahr einer Verdringung
von Bestandsmietern fernliegend.

Vgl. Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Statistischer Bericht
NI1-vj319, Vierteljihrliche Verdiensterhebung in Berlin, 3.
Quartal 2019, S. 50 f., abrufbar unter <https://www.statistik-ber-
lin»brandenburg.de/produkte/inhalt-Produkte.asp>; Amt fiir Sta-
tistik Berlin-Brandenburg, , Reallshne in Berlin und Brandenburg
weiter gestiegen®, Pressemitteilung Nr. 78 vom 09.04.2020, ab-
rufbar unter <https://www.statistik-berlin-branden-
burg.de/presse/inhalt-presse.asp?creg=BBB>.

Demgegeniiber stiitzt sich der Landesgesetzgeber auf einen Vergleich des Anstiegs der
ortsiiblichen Vergleichsmiete mit der Zunahme des Reallohnindexes. Er leitet den (ver-
meintlichen) gesetzgeberischen Handlungsbedarf mafigeblich daraus ab, dass im Betrach-
tungszeitraum die Bestandsmieten gegeniiber den Reallohnen wesentlich schneller ge-
stiegen seien.

Vel Abgeordnetenhaus, Drs. 18/2347, S. 14.

Diese Betrachtung ist methodisch falsch: Der Reallohnindex wird als Quotient aus dem
Nominallohnindex und dem Verbraucherpreisindex berechnet, um die Nominallohnin-
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derung abziiglich der Inflationsrate abzubilden. Die Wohnungsmiete flieit (mit einer Ge-
wichtung von 20,7 %) in den Verbraucherpreisindex ein; sie ist im Reallohnindex also
bereits berticksichtigt.

Vgl. zur Ermittlung des Reallohnindexes die Definition des Sta-
tistischen Bundesamtes, abrufbar unter <https://www.desta-
tis.de/DE/Themen/Arbeit/Verdienste/Realloehne-Nettover-
dienste/_inhalt.html>.

Der Landesgesetzgeber vergleicht demnach die Nomimalmietenentwicklung (d.h. die
Entwicklung der tatsichlich gezahlten Mieten ohne Beriicksichtigung der Inflation) mit
der Reallohnentwicklung. Diese Betrachtungsweise des Landesgesetzgebers fiihrt zu er-
heblichen Verzerrungen, da sie die Entwicklung der Mieten — zulasten der Vermieterin-
nen und Vermieter — doppelt beriicksichtigt. Konsistent wire demgegeniiber eine Be-
trachtung, in der die Nominalmietenentwicklung mit der Nominallohnentwickung (d.h.
der Entwicklung der tatsichlich gezahlten Lohne) verglichen wird.

e)  Mietbelastungsquote

Bestitigt wird der vorliegende Befund durch die Entwicklung der Mietbelastungsquote,
d.h. des Anteils der Bruttokaltmiete am Nettohaushaltseinkommen. Diese ist in den letz-
ten Jahren in Berlin sogar gesunken. So lag die durchschnittliche Mietbelastungsquote in
Berlin im Jahr 2018 bei 28,2 %, im Jahr 2010 hingegen noch bei 28,6 % und im Jahr 2014
bei 28,9 %. Betrachtet man allein Haushalte ohne Empfénger staatlicher Transferleistun-
gen, so betrug die Mietbelastungsquote im Jahr 2018 sogar lediglich 26,4 %.

Investitionsbank Berlin, Wohnungsmarktbericht 2019, S. 81.

Der Senatsentwurf zum MietenWoG nimmt an, dass der Berliner Wohnungsmarkt in den
Jahren vor 2013 ,,weitgehend ausgeglichen® gewesen sei. Ferner geht der Landesgesetz-
geber fiir das Jahr 2010 explizit von ,angemessenen* Mieten aus — in einem J. ahr, in dem
die Mietbelastungsquote wie aufgezeigt sogar hoher war als heute.

Vgl. Abgeordnetenhaus, Drs. 18/2347, 8. 31.

Dariiber hinaus geht auch der Landesgesetzgeber selbst davon aus, dass jedenfalls eine
Mietbelastungsquote von bis zu 30 % (bei Betrachtung der Nettokaltmiete) bzw. 40 %
(bei Betrachtung der Bruttokaltmiete) fiir die Mieterinnen und Mieter zumutbar sei.

Vgl. Abgeordnetenhaus, Drs. 18/2347, S. 14.
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Diese Grenze wird in Berlin mit einer durchschnittlichen Mietbelastungsquote von ge-
genwirtig 28,2 % deutlich unterschritten. Die Mieten in Berlin sind damit nach dem ei-
genen Malistab des Landesgesetzgebers — jedenfalls im Durchschnitt — ,,zumutbar“. Auch
insofern liegt fern, dass ohne einen ,,Mietenstopp* eine Verdrangung von Bestandsmie-
tern drohen konnte.

Dieser Befund wird durch vier weitere Entwicklungen untermauert: So ist der Anteil der
Mieterhaushalte mit einer Mietbelastungsquote von mehr als 40 % bruttokalt in den letz-
ten Jahren sogar gesunken, von 14,5 % im Jahr 2014 auf 13,1 % im Jahr 2018.

Vgl. Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Regionaler Sozialbe-
richt Berlin und Brandenburg 2017, S. 80; Regionaler Sozialbe-
richt Berlin und Brandenburg 2019, S. 80, abrufbar unter
<https://www statistik-berlin-brandenburg.de/produkte/regiona-
lersozialbericht.asp>.

Zudem ist die Zahl der Berechtigten fiir den Wohnungsberechtigungsschein gemaf § 9
Abs. 2 WoFG zwischen 2014 und 2018 im Landesdurchschnitt (je nach Forderstufe) zwi-
schen 16 und 23 % gesunken.

Antwort der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen
auf die schriftliche Anfrage der Abgeordneten Gabriele Gottwald
vom 18.12.2019, Drs. 18/21757, S. 1.

Weiter spricht auch die geringe Zahl an bewilligten Hértefallantragen auf Grundlage der
zwischen dem Land Berlin und seinen sechs stidtischen Wohnungsbaugesellschaften ge-
schlossenen Kooperationsvereinbarung ,,Leistbare Mieten, Wohnungsneubau und soziale
Wohnraumversorgung® vom 05.04.2017 gegen eine weitreichende finanzielle Uberfor-
derung der Bestandsmieter. Nach Ziffer 4.4 dieser Kooperationsvereinbarung kdnnen
Mieterinnen und Mieter der stddtischen Wohnungsbaugesellschaften beantragen, dass
thre Nettokaltmiete auf 30 % des Haushaltseinkommens abgesenkt wird. Eine vergleich-
bare Absenkungsmoglichkeit war in der Vorgingerregelung der Kooperationsvereinba-
rung, dem zwischen dem Land Berlin und den stidtischen Wohnungsbaugesellschaften
im September 2012 geschlossenen ,,Biindnis fiir soziale Wohnungspolitik und bezahlbare
Mieten", vorgesehen.

Kooperationsvereinbarung ,,Leistbare Mieten, Wohnungsneubau
und soziale Wohnraumversorgung™ vom 05.04.2017, S. 10, ab-
rufbar unter  <https://www.stadtentwicklung.berlin.de/woh-
nen/wohnraum/wohnungsbaugesellschaften/de/kooperationsver-
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einbarung.shtml>; Biindnis fiir soziale Wohnungspolitik und be-
zahlbare Mieten, S. 16, abrufbar unter <https://www.stadtent-
wicklung.berlin.de/wohnen/wohnungsbau/de/mietenbuendnis/>.

372 Auf dieser Grundlage ist in den vergangenen Jahren lediglich die folgende Zahl an Har-

373

tefallantragen bewilligt worden: im Jahr 2013: 638 bewilligte Antrége; 2014: 582 bewil-
ligte Antrége; 2015: 742 bewilligte Antréige; 2016: 393 bewilligte Antrdge; 2017: 448
bewilligte Antrige; 2018: 354 bewilligte Antrage; 1. bis 3. Quartal 2019: 172 bewilligte
Antrige. Die stidtischen Wohnungsbaugesellschaften vermieten insgesamt ca. 323.000
Wohneinheiten. Selbst in dem Jahr mit der hochsten Anzahl an bewilligten Hértefillen
betrug deren Anteil an der Gesamtzahl der Wohneinheiten damit lediglich 0,2 %. Auch
unter diesem Gesichtspunkt kann von einer flichendeckenden Uberforderung der Be-
standsmieter keine Rede sein.

Vgl. Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt, Biind-
nis fiir soziale Wohnungspolitik, Jahresbericht 2012/2013, S. 15;
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt, Biindnis fiir
soziale Wohnungspolitik, Jahresbericht 2014, S. 14; Senatsver-
waltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt, Biindnis fiir soziale
Wohnungspolitik, Jahresbericht 2015, S. 14; Die stadtischen
Wohnungsunternehmen, Im Einsatz fiir das wachsende Berlin,
Jahresbericht 2016, S. 10; Wohnraumversorgung Berlin Anstalt
offentlichen Rechts, Bericht zur Kooperationsvereinbarung 2018,
,, Leistbare Mieten, Wohnungsneubau und soziale Wohnraumver-
sorgung® tiber das Jahr 2018, S. 8, 18, abrufbar unter
<https://www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/wohn-
raum/wohnungsbaugesellschaften/de/kooperationsvereinba-
rung.shtml>.

Auch und vor allem spricht ein Vergleich der Entwicklung der Nominalldhne mit der
Entwicklung der Bruttowarmmieten deutlich gegen die These einer finanziellen Uberfor-
derung der Bestandsmieter. So stiegen die Nominallhne nach den Feststellungen des
Amtes fiir Statistik Berlin-Brandenburg im Zeitraum von 2013 bis 2019 um 21,92 % an.
Demgegeniiber legten die Bruttowarmmieten im selben Zeitraum lediglich um 3,78 % zu.
Demnach stiegen die Lohne der Berliner Haushalte mehr als fiinfeinhalb Mal so schnell
an wie die von diesen Haushalten zu tragende Gesamtmietbelastung.

Siehe Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Statistischer Bericht
N I 1 — vj 1/20, Vierteljahrliche Verdiensterhebung in Berlin,
Spalte T6, abrufbar unter <https://www.statistik-berlin-branden-
burg.de/statistiken/statistik_sb.asp?Ptyp=700&Sa-

geb=62003 &creg=BBB&anzwer=5>; Amt fir Statistik Berlin-
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Brandenburg, Lange Reihe Verbraucherpreise, Stand 2019, Ta-
belle 1, abrufbar unter: <https://www.statistik-berlin-branden-
burg.de/statistiken/langereihen.asp?Ptyp=450&Sa-
geb=61001&creg=BBB&anzwer=4>.

374 Gegen eine drohende Verdrangung spricht schlieflich auch ein Antwortschreiben der Se-
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natsverwaltung flir Stadtentwicklung und Wohnen an den BFW Landesverband Ber-
lin/Brandenburg vom 02.08.2019, in dem der zustidndige Staatssekretdr Scheel zu den
Kommentaren und Vorschldgen des Landesverbands zur Novellierung der Wohnraum-
forderungsbestimmungen Stellung nahm. Der Landesverband hatte u.a. die Einfithrung
eines neuen Fordersegments in Gestalt einer ,,Mittelschichtenkomponente* vorgeschla-
gen. Dabei ging es um die Forderung von Haushalten mit mittleren Einkommen (u.a. Po-
lizisten, Krankenpfleger, Busfahrer), um angesichts der gestiegenen Herstellungskosten
fiir Wohnungen im Innenstadtbereich fiir diesen Adressatenkreis Mietwohnungen im
Neubau ab 9 EUR/m? anbieten zu konnen. Dieser Vorschlag wurde von der Senatsver-
waltung abgelehnt. Als Begriindung wurde angefiihrt:

»Eine Férderung von Haushalten, die sich am Markt angemessen
mit Wohnraum versorgen kénnen, entspricht nicht der Zielgruppe
des § 1 Wohnraumf6rderungsgesetz und wire daher schon recht-
lich kaum vertretbar. Zielgruppe der sozialen Wohnraumforde-
rung sind Haushalte, die auf Unterstiitzung angewiesen sind®.

Schreiben der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Woh-
nen an den BFW Landesverband Berlin/Brandenburg vom
02.08.2019.

Danach konnten sich nach der eigenen Bewertung der Senatsverwaltung im August 2019
Haushalte mit mittlerem Einkommen ,,am Markt angemessen mit Wohnraum versorgen®
— withrend nahezu zeitgleich im selben Haus der Referentenentwurf zum MietenWoG mit
der Begriindung erstellt wurde, die massiven Eingriffe in die Grundrechtsposition von
Vermietern seien durch das Ziel gerechtfertigt, auch fiir die mittleren Einkommensgrup-
pen bezahlbaren Wohnraum zu schaffen und zu erhalten.

f)  Kontraproduktive Auswirkungen des Gesetzes

SchlieBlich und vor allem ist der Mietenstopp gemif § 3 MietenWoG auch deshalb un-
geeignet, weil er nachweislich kontraproduktive Auswirkungen zeitigt.

Dies zeigt sich beispielhaft an den Beschwerdefiihrerinnen: Diese haben infolge des Ge-
setzes ihre Neubauvorhaben ausgesetzt. Dringend bendtigter zusétzlicher Wohnraum -
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namentlich im Segment fiir untere und mittlere Einkommensgruppen - wird so nicht ge-
schaffen. Die angespannte Wohnungssituation wird sich nicht bessern.

Ganz im Gegenteil: Jeder Riickgang der Neubauaktivititen der Beschwerdefiihrerinnen
fiihrt — wie auch der zwangsléufige Riickgang der Neubauaktivitaten der iibrigen Woh-
nungsgenossenschaften — zu einer Verschérfung des Problems.

Dariiber hinaus sind die Beschwerdefiihrerinnen zu 1) und 2) notgedrungen dazu iiberge-
gangen, frei werdende Wohnungen nicht mehr nach dem genossenschafilichen Standard
herzurichten. Neubewohner miissen daher nun vor ihrem Einzug selbst Investitionen von
rund 5.000-20.000 EUR titigen, etwa fiir Malerarbeiten und den Austausch jahrzehnteal-
ter Badezimmer, wenn sie die Wohnungen dem aktuellen Standard entsprechend herstel-
len wollen. Die Folge ist, dass sich Personen mit niedrigeren Einkommen keine aktuellen
Standards entsprechende Genossenschaftswohnung mehr leisten konnen, weil sie die er-
forderliche Einmalzahlung nicht aufbringen kénnen. Damit bleibt die giinstigste Wohn-
form denen verschlossen, die ihrer am dringendsten bediirfen. Dies entspricht weder dem
Selbstbild der Beschwerdefiihrerinnen noch den Zielen des Gesetzgebers.

Die fehlende Eignung des MietenWoG und namentlich seines § 3 Abs. 1 wird zudem
bereits in ersten Studien und Erfahrungsberichten belegt. So wird nach einer Untersu-
chung des Instituts der Deutschen Wirtschaft infolge des ,,Mietenstopps® die Wohnungs-
knappheit zunehmen, weil die kiinstlich niedrig gehaltenen Mieten einen Anreiz fiir ver-
starkten Zuzug nach Berlin, fiir die Anmietung bzw. Beibehaltung gréBerer Wohnfléchen
sowie fiir die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen setzen. Diese Verknap-
pung des Wohnungsangebots erhoht den Druck (auch) auf die Bestandsmieterinnen und
-mieter, insbesondere wenn diese innerhalb ihres angestammten Wohnquartiers eine neue
Wohnung anmieten wollen.

Institut der Deutschen Wirtschaft, Volkswirtschaftliche Folgen
des Berliner Mietendeckels, November 2019, S. 3, 23 ff,, 28 {f.,
abrufbar unter <https:/www.iwkoeln.de/studien/gutachten/bei-
trag/pekka-sagner-michael-voigtlaender-volkswirtschaftliche-
folgen-des-berliner-mietendeckels.html>.

In seiner Untersuchung der Auswirkungen neuer Mietregulierungen vom Mai 2020
kommt das Deutsche Institut fiir Wirtschaftsforschung zum Ergebnis, dass eine Verschér-
fung der Mietpreisregulierung, die die Vermietung unrentabel macht, den Riickgang des
Angebots an Mietwohnungen fordert. Je intensiver der Markteingriff, desto grofer der
langfristig negative Effekt auf das Angebot an Mietwohnungen. Und:
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»Einkommensschwichere Haushalte auf der Wohnungssuche
bleiben auflen vor.“

DIW Econ, Abschétzung méglicher Auswirkungen neuer Mietre-
gulierungen auf den Mietwohnungsmarkt in Deutschland, Studie
im Auftrag von Haus & Grund, Mai 2020, S. (ii), 3, 20 ff.

382 Gestiitzt wird dies auch durch eine Analyse der Online-Plattform ImmoScout24 im Auf-

383

384

385

trag der ,,Wirtschaftswoche®, in der das Angebot auf dem Portal in den Monaten Juli 2019
und Juli 2020 gegeniibergestellt wird. Danach hat sich in Berlin das Angebot an Miet-
wohnungen innerhalb eines Jahres um insgesamt 25 % reduziert; bei den vom Anwen-
dungsbereich des MietenWoG erfassten Wohnungen mit Baujahr bis einschlieBlich 2014
ging das Angebot sogar um 47,4 % zuriick. Gleichzeitig stieg die Anzahl an Kaufange-
boten fiir vom MietenWoG erfasste Wohnungen um 38,8 % im Vergleich zum Vorjah-
reszeitraum an. Berlin unterscheidet sich mit diesen Zahlen deutlich vom Trend anderer
bundesdeutscher GroBstidte. Ein Pandemie-Effekt auf die Statistik infolge von Covid-19
kann deshalb ausgeschlossen werden.

Wirtschaftswoche vom 17. August 2020, Berliner Mietendeckel
— 25 Prozent weniger Mietwohnungen, abrufbar unter:
<https://www.wiwo.de/politik/deutschland/berliner-mietende-
ckel-25-prozent-weniger-mietwohnungen-/26099082.html>.

Nach alledem ist weder in den Gesetzesmaterialien dargelegt noch sonst ersichtlich, dass
es ohne einen ,,Mietenstopp® zu Verdringungen kommen kénnte — und dass umgekehrt
der ,,Mietenstopp“ einkommensschwicheren Haushalten nachhaltig hilft. Augenschein-
lich hat der Gesetzgeber das verfiigbare Datenmaterial nicht in objektiver Weise ausge-
wertet. Oder anders ausgedriickt: Er hat Grundrechtseingriffe von erheblicher Tragweite
auf offensichtlich fehlsame Annahmen gestiitzt.

3. Erforderlichkeit

Dartiber hinaus ist § 3 Abs. 1 MietenWoG nicht erforderlich. Der Landesgesetzgeber hat
den ihm zukommenden Prognose- und Beurteilungsspielraum in mehrfacher Hinsicht
{iberschritten.

a)  Einfrieren nicht ..iiberhohter” Mieten

§ 3 Abs. 1 MietenWoG sieht einen pauschalen ,,Mietenstopp* vor. Die Vorschrift schlief3t
damit eine Erhohung auch fiir solche Mieten aus, die zum Stichtag nicht tiberhsht 1.S.v.
§ 5 Abs. 1 MietenWoG waren.
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386 Eine eng begrenzte Ausnahme gilt gemaB § 3 Abs. 3 MietenWoG nur fiir Mieten, die zum
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Stichtag weniger als 5,02 EUR/m? betrugen. Auch dort ist eine Erhdhung indes nur bei
der Wiedervermietung zulissig; im laufenden Mietverhéltnis bleibt sie ausgeschlossen.
Dariiber hinaus ist die Mieterhdhungsmaéglichkeit auf solche Wohnungen beschrénkt, bei
denen mindestens zwei moderne Ausstattungsmerkmale gemiB § 6 Abs. 3 MietenWoG
vorliegen. Bereits aus diesem Grund kommt die Erhshungsmdglichkeit fiir zahlreiche der
Wohnungen mit niedrigen Ausgangsmieten nicht zur Anwendung, da solche Wohnungen
oft keine hochwertigen Ausstattungsmerkmale aufweisen. Dies zeigt sich etwa bei der
Beschwerdefiihrerin zu 2), bei der ein erheblicher Teil des Wohnungsbestands infolge des
restriktiven Anwendungsbereichs von § 3 Abs. 3 MietenWoG entgegen der Mietenstra-
tegie auf sehr niedrigem Niveau eingefroren wird. Eine nachhaltige Bewirtschaftung, die
auch Kostensteigerungen Rechnung tragen kann, ist so nicht mehr moglich.

Zudem lisst das Gesetz selbst in den Fillen, in denen die Voraussetzungen fiir eine Er-
hohung vorliegen, nur eine Mietanpassung bis maximal 5,02 EUR/m? zu. Die Begriin-
dung des Senatsentwurfs fiihrt hierzu aus, dass dieser Betrag 80 % der durchschnittlichen
Mietobergrenze aus § 6 Abs. 1 MietenWoG entspreche. Dass und weshalb die gesetzge-
berischen Ziele eine solche zusitzliche Deckelung bei gerade diesem Betrag erfordem
sollen, wird nicht erldutert.

Vgl. Abgeordnetenhaus, Drs. 18/2347, S. 27.

Im Gegenteil geht der Landesgesetzgeber ersichtlich davon aus, dass die durch § 5 Abs. 1
i.V.m. § 6 Abs. 1 und § 7 Abs. 1 MietenWoG festgelegten Obergrenzen fiir Bestandsmie-
ten ausreichend seien, um die postulierten sozialpolitischen Ziele zu erreichen. Nach § 5
Abs. 1 MietenWoG sind Mieten in bestehenden Mietverhéltnissen (erst dann) tiberhéht,
wenn sie die Obergrenzen nach den §§ 6 und 7 um mehr als 20 % tiberschreiten. Aus-
weislich der Begriindung des Senatsentwurfs soll die Vorschrift die Mieten ,,auf ein so-
zialvertrigliches MaB zuriickfiihren®. Die in § 6 Abs. 1 MietenWoG aufgefiihrten Tabel-
lenwerte leiteten sich ,,von einem Zeitpunkt ab, als der Berliner Wohnungsmarkt noch
entspannt war®. Sie konnten ,,folglich als angemessen bewertet werden® und zeigten auf,
welche Betrige fiir die Mieterinnen und Mieter , tatséchlich leistbar seien.

Vgl. Abgeordnetenhaus, Drs. 18/2347, 8. 17, 31 und 32.

Ungeachtet des Umstandes, dass der Wohnungsmarkt 2013 tatsdchlich nicht ,.entspann-
ter war (vgl. oben Rn. 365), lieBen sich mithin die postulierten Ziele des Gesetzgebers
nach dessen eigener Einschitzung gleichermafen erreichen, wenn eine Erhdhung von
Bestandsmieten jedenfalls bis zu den Obergrenzen gemi § 5 Abs. 1i.V.m. § 6 Abs. 1
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und § 7 Abs. 1 MietenWoG zuléssig bliebe. Mit anderen Worten besteht jedenfalls inso-
weit ein zweifelsfrei gleich wirksames milderes Mittel.

Ebenso Grzeszick, ZRP 2020, 37, 39.

Das nicht erforderliche Einfrieren sehr niedriger Mieten betrifft die Beschwerdefiihrerin-
nen in besonderer Weise. Wie dargelegt weisen Wohnungsgenossenschaften das nied-
rigste Mietenniveau in Berlin auf, sind gleichzeitig aber darauf angewiesen, ihre Mieten
in regelmdBigen Abstinden moderat anpassen zu konnen. Sie werden daher vor allem
durch den Mietenstopp gemif § 3 Abs. 1 MietenWoG beeintrichtigt. Mit anderen Worten
sehen sich die Beschwerdefiihrerinnen fiir eine Mietenstrategie ,,bestraft”, die dem Ge-
setzgeber nach eigenem Bekunden als vorbildhaft gilt.

b)  Einfrieren von Mieten unterhalb des Sozialmietenniveaus

§ 3 Abs. 1 MietenWoG ist dariiber hinaus nicht erforderlich, soweit er solche Mieten
einfriert, die unterhalb des Mietniveaus offentlich geforderten Wohnraums liegen.

§ 1 Nr. 1 und 2 MietenWoG nimmt Wohnraum des 6ffentlich geforderten Wohnungsbaus
und preisgebundenen Wohnraum, fiir den Mittel aus 6ffentlichen Haushalten zur Moder-
nisierung und Instandsetzung gewihrt wurden, vom Anwendungsbereich des Gesetzes
aus. Die Begriindung des Senatsentwurfs fithrt dazu im Wesentlichen aus:

»Im Gegensatz zu dem freien Mietwohnungsmarkt wird der sozi-
ale Wohnungsbau bereits hinreichend durch limitierende Preisbil-
dungsregelungen sowie darauf abgestimmte Zugangsbeschrin-
kungen reguliert.*

Abgeordnetenhaus, Drs. 18/2347, S. 19.

Demzufolge geht der Gesetzgeber davon aus, dass das Mietniveau 6ffentlich geforderter
Wohnungen sozial vertrédglich sei, so dass es insoweit keiner zusitzlichen MaBnahmen
bediirfe. Vor diesem Hintergrund lieen sich die postulierten Ziele des Gesetzgebers nach
dessen eigener Einschitzung gleichermaBen erreichen, wenn eine Erhéhung von Be-
standsmieten jedenfalls bis zum Niveau 6ffentlich geforderter Wohnungen zuldssig
bliebe. Wie bereits ausgefiihrt lag 2019 die durchschnittliche Nettokaltmiete von Sozial-
wohnungen mit Anschlussforderung bei 6,52 EUR/m?, die durchschnittliche Nettokalt-
miete von Sozialwohnungen ohne Anschlussforderung bei 7,35 EUR/m? (oben Rn. 351).
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394 Hiervon sind wiederum die Beschwerdefiihrerinnen besonders betroffen, da deren Miet-
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niveau durchweg unter demjenigen des 6ffentlich geforderten Wohnungsbaus liegt. Woh-
nungsgenossenschaften, die sozialpolitischen Zielen auch ohne Inanspruchnahme 6ffent-
licher Mittel dienen, werden so benachteiligt. Ein sachlicher Grund hierfiir ist nicht er-
sichtlich. Insbesondere ist nicht erklirbar, weshalb der Gesetzgeber darauf verzichtet hat,
fiir Wohnungsgenossenschaften eine weitere Ausnahme in § 1 MietenWoG vorzusehen.

4. Angemessenheit

Jedenfalls ist § 3 Abs. 1 MietenWoG nicht angemessen bzw. verhéltnisméfig im engeren
Sinne.

a)  Einseitige Interessenabwigung

§ 3 Abs. | MietenWoG beinhaltet eine einseitige Interessenabwiégung zulasten der Ver-
mieter. Bereits deshalb ist sie den Beschwerdefiihrern nicht zumutbar.

Nach § 573 Abs. 1 Satz 2 BGB ist die Kiindigung eines Mietverhiltnisses zum Zwecke
der Mieterhohung ausgeschlossen. Mit dieser Vorschrift beschrénkt der Bundesgesetzge-
ber die Eigentumsfreiheit der Vermieter, um der besonderen sozialen Bedeutung der
Wohnung Rechnung zu tragen. Im Gegenzug rdumt er ihnen durch § 558 Abs. 1 BGB die
Mbglichkeit ein, Bestandsmieten unter bestimmten Voraussetzungen bis zur ortsiiblichen
Vergleichsmiete zu erhohen. Hierdurch sollen die gegenléufigen Belange des Vermieters
und des Mieters zu einem Ausgleich gebracht werden. Mit anderen Worten bedingt der
Ausschluss der Anderungskiindigung verfassungsrechtlich notwendig die Mdglichkeit
zur MieterhGhung.

Siehe BVerfGE 37, 132 (141); BGH NZM 2007, 639 Rn. 12;
Ariz, in: MiiKo-BGB, 7. Auflage 2016, § 558 Rn. 3.

Fiir Wohnungsgenossenschaften ist die Moglichkeit, in regelméBigen Abstédnden die
Miete zu erhdhen, noch bedeutsamer: Das Dauernutzungsverhiltnis iiber eine Genossen-
schaftswohnung ist grundsétzlich auf Lebenszeit angelegt. Zudem sehen die genossen-
schaftlichen Mietenkonzepte moderate Erhshungen in groBen Abstdnden und von einer
niedrigen Ausgangsbasis vor. Ein fiinfjahriger Mietenstopp kann daher ganz erhebliche
Auswirkungen zeitigen, da die letzte Mieterhdhung unter Umsténden lange Zeit zuriick-
liegt. Im Fall der Beschwerdefiihrerin zu 3) waren dies sogar 18 Jahre. Damit verdndert
§ 3 Abs. 1 MietenWoG die verfassungsrechtlich gebotene Balance einseitig und erheblich
zu Lasten der Beschwerdefiihrerinnen.
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Dieser fiir sich genommen schon gravierende Eingriff wird auch nicht durch entsprechend
gewichtige Belange aufgewogen. Die Ziele des Landesgesetzgebers sind zwar von hoher
Bedeutung. Indes bestehen, wie soeben aufgezeigt, erhebliche Zweifel an der Geeignet-
heit und Erforderlichkeit der getroffenen MafBinahme; die Dringlichkeit der rechtfertigen-
den Griinde ist entsprechend reduziert.

Vgl. zur Abwigung bei Zweifeln an der Geeignetheit und Erfor-
derlichkeit BVerfG, Urteil vom 05.11.2019, 1 BvL 7/16, juris-Rn.
200, 208.

Hinzu kommt, dass sich der Landesgesetzgeber erkennbar nicht um eine angemessene
Abwigung bemiiht hat. § 3 Abs. 1 MietenWoG verfligt einen pauschalen ,,Mietenstopp*.
Er begiinstigt damit auch Mieter, die einer solchen Mafinahme offenkundig nicht bediir-
fen. Und er belastet auch Vermieter, die — wie die Beschwerdefiihrerinnen mit ihren
durchschnittlichen Mieten im gesamten Wohnungsbestand von 6,11 EUR/m? 5,44
EUR/m?, 5,68 EUR/m? bzw. 5,24 EUR/m? - zu einem regulatorischen Eingreifen keinen
Anlass gegeben haben, sondern vielmehr dem Gesetzgeber selbst als vorbildhaft gelten.
Bereits vor diesem Hintergrund kann § 3 Abs. 1 MietenWoG keinen Bestand haben.

b)  Unwirtschaftlichkeit der Vermietung

§ 3 Abs. 1 MietenWoG ist den Beschwerdefiihrerinnen auch deshalb nicht zumutbar, weil
er die Vermietung unwirtschaftlich macht.

Der grundsitzlich fiinfjihrige Mietenstopp entkoppelt die gesetzlich zuldssige Miete so-
wohl von der Marktmiete als auch von der Kostenmiete. Er nimmt Vermietern die Mog-
lichkeit, Bestandsmieten moderat zu erhdhen, um Kostensteigerungen Rechnung zu tra-
gen. Anders als bei § 558 Abs. 1 BGB, der an das Konzept der ortsiiblichen Vergleichs-
miete ankniipft, flieBen weder die Marktverhiltnisse noch die Kostensituation auch nur
mittelbar in die gesetzliche Regelung ein.

Vgl. dazu BVerfG, Kammerbeschluss vom 18.07.2019, 1 BvL
1/18, juris-Rn. Rn. 74.

Davon besonders gravierend betroffen sind Wohnungsgenossenschaften wie die Be-
schwerdefiihrerinnen. Ihnen wird weitestgehend die Moglichkeit der Mieterh6hung ge-
nommen, chne dass die Ziele des Gesetzes dies erfordern wiirden. Damit benachteiligt
der Gesetzgeber gerade diejenigen Vermieter, die sich bislang seinen sozialpolitischen
Vorstellungen entsprechend verhalten haben.
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404 Inder Folge ist die Wirtschaftlichkeit der Vermietung nicht mehr sichergestellt. Das zeigt
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sich schon am Beispiel der Beschwerdefiihrerin zu 3): Nur durch die Riickfihrung von
Investitionen in den Neubau und eine massive Neuverschuldung kann sie eine nachhaltige
Bewirtschaftung und Erhaltung der Substanz ihrer Besténde gewéhrleisten. Dabei diirfte
unzweifelhaft sein, dass die Beschwerdefiihrerin zu 3) — wie im Ubrigen alle Wohnungs-
genossenschaften — keine unnétigen Investitionen in den Erhalt der Substanz und der ste-
tigen Anpassung an aktuelle Anforderungen an einen angemessenen Wohnstandard tétigt.
Die Entkoppelung der gesetzlich zuldssigen Hochstmieten von der Bewirtschaftungsrea-
litat fithrt zwangsliufig zum Verlust der Wirtschaftlichkeit.

Die gesetzlichen Mechanismen, die den Mangel an Marktorientierung kompensieren sol-
len, sind ersichtlich unzureichend. Im Gegenteil wurde es Vermieterinnen und Vermie-
tern durch die von § 3 Abs. 1 MietenWoG angeordnete Riickwirkung sogar unmdglich
gemacht, niedrige Mieten rechtzeitig vor Inkrafttreten des Gesetzes anzuheben, um so
eine langerfristige Wirtschaftlichkeit angesichts eines flinfjahrigen ,,Mietenstopps* zu si-
chern.

Die von § 3 Abs. 4 MietenWoG vorgesehene Anpassung fiihrt zu keiner anderen Bewer-
tung: Sie greift erst ab dem 01.01.2022. Vermieter miissen also knapp zwei Jahre ohne
jede Erhohungsmoglichkeit auskommen, ganz gleich welchen Kosten- oder sonstigen
Ausgabensteigerungen sie in dieser Zeit ausgesetzt sein mogen. Davon abgesehen orien-
tiert sich die Anpassung grundsitzlich an der allgemeinen Inflation. Fiir die Wirtschaft-
lichkeit der Vermietung entscheidend ist jedoch vor allem die Entwicklung der Baukosten
fiir die Instandhaltung und Instandsetzung. Diese Kosten stiegen in Berlin im Zeitraum
2012 bis 2018 jahrlich im Mittel um ca. 3,4 %. Im Jahr 2019 wurde gegeniiber dem Jahr
2018 sogar ein Anstieg von rund 7,0 % verzeichnet.

Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Statistischer Bericht M I
4 - vj 4/19, Preisindizes fiir Bauwerke im Land Berlin, November
2019, S. 12, abrufbar unter <https://www.statistik-berlin-bran-
denburg.de/produkte/inhalt-Produkte.asp>; Pressemitteilung Nr.
15 vom 23.01.2020, abrufbar unter <https://www.statistik-berlin-
brandenburg.de/presse/inhalt-presse.asp?creg=BBB>.

§ 3 Abs. 4 MietenWoG sieht hingegen nur eine maximale Anpassung um 1,3 % jahrlich
vor. Die danach erméglichte Mieterhohung ist nicht nur ungeniigend, um die Baukosten-
steigerungen auszugleichen. Sie genigt in der Regel noch nicht einmal zum Ausgleich
der Inflationsrate. Diese betrug in den letzten drei Jahren 1,4 % (2017), 1,8 % (2018) und
1,3 % (2019) und lag damit regelm#Big tiber dem von § 3 Abs. 4 MietenWoG gewiéhrten
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Mieterh6hungsspielraum. Von der von der Européischen Zentralbank zugrunde gelegten
geldpolitischen Zielsetzung einer Inflation von ,,unter, aber nahe 2 %" ist § 3 Abs. 4 Mie-
tenWoG sogar noch weiter entfernt.

Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg, Statistischer Bericht M 12
— m 03/20, Verbraucherpreisindex im Land Berlin, Marz 2020,
S. 14, abrufbar unter <https://www.statistik-berlin-branden-
burg.de/produkte/inhalt-Produkte.asp>.

Wie sich am Beispiel der Beschwerdefiihrerin zu 3) exemplarisch zeigt, sind diese Stei-
gerungsraten auch in absoluten Zahlen erkennbar ein ,, Tropfen auf den heiflen Stein“ und
wirtschaftlich rein theoretischer Natur. So liegt in dem oben geschilderten Fall die ab dem
Jahr 2022 mogliche MieterhShung fiir eine 67,81 m? grole Wohnung bei monatlich 0,06
EUR/m? bzw. 3,95 EUR fiir die gesamte Wohnung.

Dass der Mietenstopp die Vermietung unwirtschaftlich macht, erweist auch die Vorge-
hensweise des Landes im sozialen Wohnungsbau, der nicht vom MietenWoG erfasst
wird: Insoweit hat die zustdndige Senatsverwaltung zwischenzeitlich angekiindigt, die
anstehenden Mieterh6hungen fiir die beiden kommenden Jahre ,,auszusetzen. Zugleich
hat sie jedoch zugesichert, den betroffenen Vermietern einen Ausgleich zu gewihren:

»Den Eigentiimern der betroffenen Wohnungen werden zum Aus-
gleich fiir den Verzicht auf die mdglichen MieterhShungen Zu-
schiisse gewdhrt bzw. keine erhShten Bedienungen der For-
derdarlehen umgesetzt.“

Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen, Pressemit-
teilung vom 27.03.2020, abrufbar unter <https://www.stadtent-
wicklung.berlin.de/aktuell/pressebox/archiv_voll-
text.shtml?arch_2003/nachricht6871.html>.

Wohnungsgenossenschaften, deren Mietenniveau sogar noch erheblich unter dem sozia-
len Wohnungsbau liegt, werden derartige Erleichterungen hingegen verweigert. In der
Folge sehen sich namentlich die Beschwerdefiihrerinnen zu 1) bis 3) gezwungen, ihre
Investitionen in den Bestand erheblich zu reduzieren. Dies begriindet die Gefahr eines
Investitionsstaus mit erheblichen langfristigen Auswirkungen auf den Wert des Woh-
nungsbestands der Beschwerdefiihrerinnen zu 1) bis 3). Um einen eben solchen Investi-
tionstau zu vermeiden, hat sich die Beschwerdefiihrerin zu 4) trotz des MietenWoG zur
Fortsetzung der Investitionen in ihren Geb#udebestand entschieden. Sie sieht sich hierzu
aber gezwungen, in den Jahren 2020-2024 zusétzliche Kredite in Hohe von rund @@Mio.
EUR aufzunehmen Das konterkariert nicht nur den von ihr seit mehr als einem Jahrzehnt
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betriebenen Verschuldungsabbau, sondern verhindert auch bereits konkret in Angriff ge-
nommene Neubauprojekte.

Angesichts dieser Auswirkungen des MietenWoG auf die Investitionen in den Woh-
nungsbestand erscheinen, jedenfalls mittelfristig, auch Gefihrdungen der Eigentumssub-
stanz als moglich. Auf dieses Risiko wird auch in verschiedenen Hochrechnungen von
Fachverbinden und Marktumfragen hingewiesen. So wird in Berechnungen des Bauin-
dustrieverbands Ost e.V. von einem Riickgang von Auftrigen allein fiir Umbau und Mo-
dernisierung von jéhrlich zwischen 600 Mio. bis 1,0 Mrd., nach Unternehmensbefragun-
gen teilweise von 1,5 Mrd. EUR ausgegangen.

Bauindustrieverband Ost e. V. (BIVO), Berechnung auf Grund-
lage von Zahlen des Amts fiir Statistik Berlin-Brandenburg; siche
auch Institut der Deutschen Wirtschaft, Volkswirtschaftliche Fol-
gen des Berliner Mietendeckels, November 2019, S. 3, 31 ff.

¢)  Vertrauensschutz

SchlieBlich verstoft § 3 Abs. 1 MietenWoG gegen den Grundsatz des Vertrauensschut-
zes. Die Vorschrift friert simtliche Mieten auf dem Niveau eines Stichtags ein, der vor
dem Inkrafttreten des Gesetzes liegt. Insoweit wird mit beachtlichen Griinden vertreten,
dass eine — grundsitzlich unzuléssige — echte Riickwirkung vorliege.

Siehe Wissenschaftlicher Parlamentsdienst des Abgeordneten-
hauses von Berlin, Gutachten zu einer Reihe von Rechtsfragen im
Zusammenhang mit der Riickwirkung des geplanten Berliner
Mietengesetzes, 2019, S. 7 f.; Herrlein/Tuschel, NZM 2020, 217,
231; Wolfers/Opper, DVBI 2019, 1446, 1450 f.; Papier, Materi-
elle VerfassungsmiBigkeit des Gesetzes zur Neuregelung gesetz-
licher Vorschriften zur Mietenbegrenzung, rechtsgutachtliche
Stellungnahme im Auftrag des Bundesverbandes deutscher Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen, 2019, S. 23.

Dies kann indes offen bleiben, da vorliegend auch eine nur unechte Riickwirkung unzu-
lassig wiire.

aa) Malistab

Nach stindiger Rechtsprechung sind gesetzliche Regelungen mit unechter Riickwirkung
nicht grundsitzlich ausgeschlossen, bediirfen aber einer Rechtfertigung. Die Griinde fiir
einen Eingriff in bestehende Rechtspositionen miissen so gravierend sein, dass sie das
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Vertrauen der Betroffenen in den Fortbestand iiberwiegen. Insbesondere hat der Gesetz-
geber im Vertrauen auf die bisherige Gesetzeslage getétigte Investitionen angemessen zu
beriicksichtigen.

BVerfGE 143, 246 (343 Rn. 270); BVerfG, Kammerbeschluss
vom 18.07.2019, 1 BvL 1/18, juris-Rn. 75.

Dariiber hinaus kommen besonders hohe Anforderungen zum Tragen, wenn eine vom
Gesetzgeber angeordnete unechte Riickwirkung im Ergebnis einer echten Riickwirkung
nahe kommt.

Siehe BVerfGE 127, 1 (17 ff); 127,31 (47 ff.); 132,302 (319 f.);
BverfG, Kammerbeschluss vom 12.11.2015, 1 BvR 2961/14, ju-
ris-Rn. 63.

bb) Vertrauen auf Mietenkonzepte

Danach verletzt § 3 Abs. 1 MietenWoG den Grundsatz des Vertrauensschutzes jedenfalls
insoweit, als er auch turnusmifige Mieterh6hungen aufgrund eines genossenschaftlichen
Mietenkonzepts betrifft. Ein solches Mietenkonzept schafft fiir beide Seiten Planungssi-
cherheit und bildet sonach schon bei seiner Verabschiedung die Grundlage fiir die genos-
senschaftliche Kalkulation. Es ldsst sich daher als rechtlich erheblicher Vertrauenstatbe-
stand begreifen.

Diesen Vertrauenstatbestand macht § 3 Abs. 1 MietenWoG zunichte. Die Vorschrift
greift in die genossenschaftlichen Mietenkonzeptionen ein, indem sie konsensual festge-
legte Mieterhthungen verhindert. Sofern solche Mieterhohungen zwischen dem Stichtag
und dem Inkrafttreten des Gesetzes vorgenommen wurden, miissen sie nach dem Inkraft-
treten sogar riickgingig gemacht werden. Im Vertrauen darauf getiitigte Dispositionen
werden durchkreuzt. Diese Auswirkungen kommen einer echten Riickwirkung jedenfalls
nahe.

Der Gesetzgeber geht davon aus, dass seit dem Stichtag kein schutzwiirdiges Vertrauen
bestehe, da der Senat zu diesem Zeitpunkt ,,Eckpunkte fiir ein Berliner Mietengesetz®
beschlossen habe. Zudem sei die Riickwirkung gerechtfertigt, um ,,Mitnahmeeffekte* zu
verhindern.

Abgeordnetenhaus, Drs. 18/2347, S. 24 {.
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419 Beide Uberlegungen greifen erkennbar nicht durch: Zum einen fand bei den Beschwer-
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421

422

defiihrerinnen die mafgebliche Vertrauensbetétigung nicht erst im Zeitpunkt der tatséch-
lichen Mieterhohung, sondern bereits beim Beschluss iiber die Mietenkonzeptionen statt,
die um 20 Jahre zuriickreichen, Inwiefern die Beschwerdefiihrerinnen von den Absichten
des Gesetzgebers Kenntnis hatten, ist daher irrelevant. Zum anderen bestand bei den Be-
schwerdefiihrerinnen von vornherein keine Gefahr von Mitnahmeeffekten — schon weil
sie nicht von jhren Konzepten ad hoc abweichen konnen, nur um Pline des Gesetzgebers
zu kontern. Die Mietenkonzepte fungieren als die wirtschaftliche Grundlage fiir die nach-
haltige Erhaltung und Entwicklung des Wohnungsbestandes der Beschwerdefithrerinnen.
Zu diesem Zweck lassen sie keine spontanen Mieterhdhungen zu, sondemn kniipfen
Mietanpassungen an bestimmte im Voraus festgelegte und langfristig ausgerichtete Be-
dingungen. Die Mietenkonzepte sind damit ein wesentlicher Bestandteil des gemein-
schaftlichen Geschiftsbetriebs der als Mitgliederunternehmen strukturierten Wohnungs-
genossenschaften und tragen zur satzungsmdBigen Forderung der Genossenschaftsmit-
glieder sowie zur Verwirklichung der genossenschaftlichen Grundprinzipien bei.

Im Ubrigen war die Idee eines , Berliner Mietendeckels” im Allgemeinen und des ~Mie-
tenstopps* im Besonderen zum Zeitpunkt der Beschlussfassung am 18.06.2019 politisch
und rechtlich noch stark umstritten. Deshalb war es fiir Vermieter keineswegs gewiss, ob
und — falls ja — mit welchem Inhalt ein »Berliner Mietendecke]* jemals verabschiedet
werden wiirde. Dies belegt auch der Umstand, dass wesentliche Punkte des MietenWoG
im Laufe des Gesetzgebungsverfahrens noch gedndert wurden, etwa die Absenkung iiber-
hohter Mieten nach § 5 MietenWoG, die nunmehr anders als noch im Referentenentwurf
nicht mehr einkommensabhéingig und auf Antrag des Mieters, sondern automatisch und
flachendeckend eingreift.

Gegen eine Zerstérung des Vertrauens der Vermieterinnen und Vermieter spricht auch,
dass der Senatsbeschluss vom 18.06.2019 weder einen Gesetzesbeschluss noch eine Ge-
setzesvorlage (Art. 59 Abs, 2 VvB) darstellt. Er ist deshalb auch nach seiner Rechtsnatur
kein tauglicher Ankniipfungspunkt fiir eine Vorverlagerung des den Vertrauensschutz
einschrinkenden Zeitpunktes.

Vgl. BVerfGE 127, 31 (58); 132,302 (324 Rn. 55 £).

cc) Modemisierungen

Ferner verletzt § 3 Abs. 1 MietenWoG den Grundsatz des Vertrauensschutzes zumindest
insoweit, als er die zeitnahe Amortisation von Investitionen verhindert, die die Beschwer-
defithrerinnen im Vertrauen auf die bisherige Rechtslage getitigt haben.
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schwerdefiihrerin zy 3) fiihren die Bestimmungen des MietenWoG dazu, dass das betref-
fende Objekt einen Verlust von 11.900 EUR im Jahr erwirtschaftet, Gleiches gilt fiir an-
derweitige Investitionen in die Mietsache, deren Kosten nach dem Stichtag iiber eine
Mieterhshung aufgefangen werden sollten, aber auch alle lingerfristig angelegten Inves-
titionen vor dem Stichtag. Diese Investitionen werden durch die Stichtagslésung des §3
Abs. 1 MietenWoG ganz oder zumindest weitgehend entwertet.

424 Der Zuschlag in Héhe von 1 EUR/m? gemaf § 7 MietenWoG kann dies nicht auffangen.
Zum einen ist sein sachlicher Anwendungsbereich auf den in § 7 Abs. 1 Satz 1 Mieten-
WoG definierten Kreis bestimmter ModemisierungsmaBnahmen beschrinkt. Andere In-
vestitionen, die im Vertrayen aufdie Umlageméglichkeit nach § 559 BGB oder eine Miet-
erhéhung nach § 558 BGR getéitigt wurden, bleiben also auBler Betracht. Zum anderen
liegt der Zuschlag regelméfBig erheblich unter der nach § 559 BGB mdglichen Umiage,
die Vertrauensgrundlage fiir die Investitionsemscheidung war.

425 Die vom Gesetzgeber angefiihrten Rechtfertigungsgriinde kommen auch hier nicht zum

1. Mietobergrenzen

426 §4iVum.§6 MietenWoG verletzt die Beschwerdefiihrerinnen ebenfalls in deren Grund-

1. Legitimes Zjel und Geeignetheit

427 Mit den Mietobergrenzen gemdB §4iV.m. § 6 MietenWoG méchte der Gesetzgeber

»die Mieten auch auf ein sozialvertriigliches Maf zurlickfiihren,
um ~ dem Aufirag aus Artikel 28 Absatz 1 der Verfassung von
Berlin folgend - angemessenen Wohnraum auch fiir Bevdlke-
rungsschichten mit mittlerem und geringem Einkommen zu be-
zahlbaren Preisen zu erhalten und zugénglich zu machen und so
Verdringungsprozessen und sozialem Unfrieden
entgegenzuwirken.

Abgeordnetenhaus, Drs. 18/2347, 8. 17.
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428 Eine Regulierung von Miethéhen bei Neu- und Wiedervermietungen kann im Grundsatz

429

dazu beitragen, Mietsteigerungen zu ddmpfen oder sogar durch Festlegung unter dem
Marktniveau liegender Mietobergrenzen das Mietniveau zy senken. In der Vergangenheit
sind die Angebotsmieten in Berlin spiirbar gestiegen — allerdings nicht in dem AusmaB,
wie dies der Gesetzgeber annimmt. Die in der Gesetzesbegriindung genannten Zahlen
sind auf eine selektive Methodik zuriickzufithren, die allein die Angebotsmieten auf be-
stimmten Internet-Portalen in den Blick nimmt. Diese Betrachtungsweise greift schon
deshalb zu kurz, weil der in den Angebotsmieten zum Ausdruck kommende Markt fiir
Neuvermietungen angesichts der mit 5,9 % im bundesweiten Vergleich besonders gerin-
gen Fluktuationsquote in Berlin nur einen kleinen Teil des gesamten Mietwohnungsmark-
tes ausmacht. Dartiber hinaus sind auf Online-Vermietungsportalen Neubau-Angebots-
mieten und Angebote von luxuridsen Wohnungen verhéltnismiBig stark vertreten, wih-
rend preisgiinstige Vermieter wie insbesondere die Wohnungsgenossenschaften, aber
auch die stidtischen Wohnungsgesellschaften mit ihren rund 300.000 Wohnungen im Be-
stand sowie viele private Kleinvermieter, dort gar nicht oder nur selten inserieren. Dies
ist zum einen darauf zurtickzufiihren, dass die durch die Portale generierte hohe Zahl an
Anfragen - regelméBig zwischen 400 und 600 Anfragen innerhalb von einer Stunde ab
Schaltung des Inserates — fiir die preisgiinstigen Vermieter vom operativen Aufwand her
héufig nicht zu bewiltigen ist. Und zum anderen ist eine kostenpflichtige Schal tung von
Inseraten fiir diese Vermieter auch 6konomisch nicht sinnvoll, weil sie aufgrund der ho-
hen Nachfrage fiir ihre Wohnungen Wartelisten von Mietinteressenten vorhalten oder ei-
gene Servicestellen fiir die Vermietung nutzen. Tatséichlich werden bei Wohnungsgenos-
senschaften frei werdende Wohnungen fast ausschlieBlich iiber Wartelisten vergeben.

Stellungnahme des BFW — Bundesverband Freier Immobilien-
und Wohnungsunternchmen an das Bundesverfassungsgericht zu
den Verfassungsbeschwerden 1 BvR 515/20 und 1 BvR 623/20
gegen das MietenWoG vom 31 07.2020, S. 12 £f; Stellungnahme
des BBU zum Verfassungsbeschwerdeverfahren zum Mieten-
WoG (Az. 1 BvR 515/20 und 1 BvR 623/20) vom 27.07.2020,
S. 23.

Infolgedessen sind preisgiinstige Vermieter bei der Ermittlung der Angebotsmieten struk-
turell unterreprisentiert. So flossen nach Ermittlungen des BBU etwa im [BB Wohnungs-
marktbericht 2018 bej insgesamt 52.237 berticksichtigten Angebotsmieten lediglich
231 Wohnungsangebote von Berliner Wohnungsgenossenschaften ein, obwohl diese im
Betrachtungszeitraum insgesamt ca. 8250 Vertrige abgeschlossen hatten. Dartiber hinaus
fanden bei der Ermittlung der Angebotsmiete lediglich ca. 4.400 Wohnungsangebote der
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(ebenfalls verhédltnismaBig preisglinstigen) stadtischen Wohnungsgesellschaften Bertick-
sichtigung, obwohl diese im Betrachtungszeitraum ca. 17.000 Wohnungen in die Vermie-
tungen gegeben hatten. Die ca, 13.000 von den Genossenschaften neu vergebenen Woh-
nungen wurden nur zu 0,44 % berticksichtigt, obwohl der Marktanteil der Genossenschaf-
ten in Berlin bei rund 12 % liegt; die landeseigenen Wohnungsgesellschafien wurden le-
diglich mit einem Anteil von 8,4 % beriicksichtigt, obwohl sie einen Anteil von nahezu
20 % am Berliner Mietwohnungsmarkt aufweisen. Eine solche statistische Betrachtungs-
weise verzerrt die Angebotsmieten damit unwei gerlich strukturell nach oben,

Stellungnahme des BBU Zum Verfassungsbeschwerdeverfahren
zum MietenWoG (Az. 1 BvR 515/20 und 1 BvR 623/20) vom
27.07.2020,8.23 f.

Schon aus diesem Grund beruht die Rechtfertigung des Gesetzgebers fiir die Herabset-
zung von Neu- und Wiedervermietun gsmieten unter das Marktniveau auf unzutreffenden

nungsmarktbericht der Investitionsbank Berlin fiir dje Mitglieder des BBU durchschnitt-
liche Neuvertragsmieten von nur 7,80 EUR/m? ausweist. Der BBU, in dem u.a. auch die
stddtischen Wohnungsgesellschaften organisiert sind, deckt etwa 44 % des Berliner Miet-
wohnungsmarktes ab.

Siehe Investitionshank Berlin, Wohnungsmarktbericht 2019,
S. 64,

nen worden.

Siehe Verabredung zum ~Mietendeckelgesetz* der Koalition aus
SPD, Die Linke und Biindnis 90/Die Griinen, Berlin vom
18.10.2019.
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432 Gleichwohl kann nicht ausgeschlossen werden, dass einkommensschwichere Mieter in-
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434

folge des Anstiegs in der Vergangenheit Schwierigkeiten haben, eine bezahlbare Woh-
nung in ihrem angestammten Staditei] zu finden. Dem kann eine Miethb‘henregulierung
auf den ersten Blick grundsitzlich entgegenwirken.

Siehe BVerfG, Kammerbeschluss vom 18.07.2019, 1 BvL 1/ 18,
juris-Rn. 64.

Ob dies jedoch auch fiir die vorliegende Regelung gilt, ist mehr als zweifelhaft: § 4i.V.m.
§ 6 MietenWoG schreibt fiir Neu- und Wiedervermietungen bestimmte Mietobergrenzen
fest, die erheblich unterhalb der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegen. So betrigt die
durchschnittliche Mietobergrenze nach § 6 Abs. 1 MietenWoG 6,28 EUR/m? und liegt
damit 6,6 % unterhalb der durchschnittlichen ortstiblichen Vergleichsmiete von 6,72
EUR/m?. In der Folge unterschreiten Angebotsmieten — in Umkehrung der bisherigen Si-
tuation — regelmifig die Bestandsmieten privater Vermieter. Die Nachfrage nach den
entsprechenden Wohnungen erhéht sich so noch weiter. Hinzu kommt, dass die Ober-
grenzen des § 6 MietenWoG diejenigen Wohnungen liberproportional verbilligen, die
ohnehin besonders begehrt sind — etwa modernisierte Griinderzeitwohnungen in guter
Lage. Dies zeigt sich bereits daran, dass die Differenz zwischen der Mietobergrenze und
der ortstiblichen Vergleichsmiete am groBten ist bei Wohnungen der Baualtersklasse bis
1918: Firr diese Wohnungen — sofem sie mit Sammelheizung und Bad ausgestattet sind —
betragt die Mietobergrenze 6,45 EUR/m? und liegt damit 10,1 % unter dem Medianwert
der ortsiiblichen Vergleichswert fiir diese Baualtersklasse (ohne Beriicksichtigung der
oberen und unteren Spannenwerte) im Mietspiegel 2019, der 7,17 EUR/m? betrigt. Bei
einer Betrachtung der Angebotsmieten vergroBert sich diese Differenz noch einmal er-
heblich: So lagen die Angebotsmieten in der Baualtersklasse bis 1918 im Durchschnitt
bei etwa 12,00 EUR/m? und waren damit fast doppelt so hoch wie die fiir diese Wohnun-
gen eingreifende Mietobergrenze.

Vgl. Investitionsbank Berlin, Wohnungsmarktbericht 2019,
S. 65.

Zusiitzlich diirfte das kiinstlich abgesenkte Niveau der Angebotsmieten weitere Zuziige
nach sich ziehen, da Personenkreise mit hoher Mobilitit wie etwa Studierende die Wahl
des Wohnorts hiufi g von solchen Faktoren abhingig machen. Auf diese Entwicklung ist
bereits in ersten Studien zum MietenWoG hingewiesen worden.

Institut der Deutschen Wirtschaft, Volkswirtschaftliche F olgen
des Berliner Mietendeckels, November 2019,8.3,23 ff,
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der ortsiiblichen Vergleichsmiete am gréften ist bei Wohnungen der Baualtersklasse bis
1918: Fiir diese Wohnungen — sofern sie mit Sammelheizung und Bad ausgestattet sind —
betrégt die Mietobergrenze 6,45 EUR/m? und liegt damit 10,1 % unter dem Medianwert
der ortsiiblichen Vergleichswert fiir diese Baualtersklasse (ohne Beriicksichtigung der
oberen und unteren Spannenwerte) im Mietspiegel 2019, der 7,17 EUR/m? betrigt. Bei
einer Betrachtung der Angebotsmieten vergrofert sich diese Differenz noch einmal
erheblich: So lagen die Angebotsmieten in der Baualtersklasse bis 1918 im Durchschnitt
bei etwa 12,00 EUR/m? und waren damit fast doppelt so hoch wie die fiir diese
Wohnungen eingreifende Mietobergrenze.

Vgl. Investitionsbank Berlin, Wohnungsmarktbericht 2019,
S. 65.

Zusitzlich diirfte das kiinstlich abgesenkte Niveau der Angebotsmieten weitere Zuziige
nach sich ziehen, da Personenkreise mit hoher Mobilitiit wie etwa Studierende die Wahl
des Wohnorts hiufig von solchen Faktoren abhingig machen. Auf diese Entwicklung ist
bereits in ersten Studien zum MietenWoG hingewiesen worden.

Institut der Deutschen Wirtschaft, Volkswirtschaftliche Folgen
des Berliner Mietendeckels, November 2019, S. 3, 23 {f.

Die gesteigerte Nachfrage kann jedoch nicht durch ein entsprechend erhéhtes Angebot
befriedigt werden, weil das durch §§ 4 und 6 MietenWoG regulierte Segment der Wieder-
und Neuvermietung élteren Wohnraums nicht ausgebaut werden kann. Die Erhohung des
Angebots kann nur durch Neubau bewerkstelligt werden, doch dieser ist gemaB § 1 Nr. 3
MietenWoG vom Anwendungsbereich des Gesetzes ausgenommen. Die Regulierung
geht also ins Leere bzw. verschirft die Situation. Erste Erkenntnisse deuten sogar darauf
hin, dass bereits die Ankiindigung der Mietobergrenzen zu einem Angebotsriickgang bei
den davon betroffenen Wohnungen gefiihrt hat: So lag nach einer Erhebung des
Marktanalyse-Dienstleisters Empirica Systeme das Angebot von Mietwohnungen im
regulierten Segment im Januar 2020 um 25 % unter dem Angebot des Vorjahresmonats.
Dem ging eine nahezu stetige Abnahme seit Vorstellung der Eckpunkte zum MietenWoG
voraus. Entsprechend nahm der Anteil der regulierten Wohnungen am Gesamtangebot
ab. Zugleich stiegen die Angebotsmieten im nicht vom MietenWoG erfassten
Wohnungssegment iiberproportional an. Diese Entwicklungen fithrten zu dem
bemerkenswerten Ergebnis, dass die rechnerischen Angebotsmieten insgesamt trotz
Preisregulierung zunahmen.



436

437

438

439

440

Anonymisierte Fassung

Seite 134

Empirica Systeme, Immobilienmarktdaten: Update, 25.02.2020,
abrufbar unter <https://www.empirica-
systeme.de/tag/mietendeckel/>.

Auch eine Analyse des Online-Portals Immoscout24 deutet in diese Richtung. Danach ist
das Angebot an Mietwohnungen seit dem Inkrafitreten des Gesetzes um 44,5 %
zuriickgegangen. Die jiingste Untersuchung des DIW hebt in diesem Zusammenhang
hervor, dass insbesondere einkommensschwichere Haushalte auf Wohnungssuche aufien
vor bleiben(oben Rn. 381 £.).

Unter diesen Umstinden kann nicht angenommen werden, dass die vom Gesetzgeber
adressierten Personen mit niedrigen und mittleren Einkommen von den Mietobergrenzen
profitieren. Stattdessen wird die schirfere Konkurrenz zu einer schirferen sozialen
Selektion fiihren, bei der sich die einkommensstirksten Mieter giinstige
Altbauwohnungen sichern, wihrend weniger zahlungskriftige Interessenten auf das
Segment der Neubauwohnungen ausweichen miissen, das in Folge des Gesetzes weitere
Preisanstiege verzeichnet.

Die bereits ohne staatlich dirigierte Mietpreise bestehende Anreizwirkung fiir Vermieter,
stets den solventesten Mieter auszuwihlen, wird sich durch das MietenWoG noch
verstirken. Denn wihrend Bestandshalter einen Mietausfall in giinstigen Lagen unter
alleiniger Geltung der Mietpreisbremse unter Umstinden noch durch hohere Mieten fiir
sanierte Wohnungen oder Wohnungen in Bestlagen kompensieren konnten, wird thnen
diese Moglichkeit durch die Mietobergrenzen nach § 6 MietenWoG nunmehr
weitestgehend genommen. Vermieter werden daher umso mehr darauf bedacht sein, die
kiinstlich niedrig gehaltenen Mieten durch Auswahl von solventen Mietern mdglichst
sicher zu erhalten. Das postulierte sozialpolitische Ziel des Gesetzgebers wird damit in
sein Gegenteil verkehrt.

Diese Entwicklung ist im Ubrigen im temporéren Charakter der nach dem artikulierten
Willen des Landesgesetzgebers befristeten Laufzeit des MietenWoG angelegt. Durch die
ab dem sechsten Jahr nach Inkrafttreten des MietenWoG zu erwartenden, gleichwohl
durch die BGB-Kappungsgrenze moderat ausfallenden Mietanstiege ergibt sich fiir die
(in aller Regel unbefristete) Neuvermietung die Notwendigkeit, die finanzielle
Leistungsfihigkeit von Mietinteressenten auch im Hinblick auf das kiinftige BGB-
Mietniveau zu priifen.

Vor diesem Hintergrund ist die Einflihrung von Mietobergrenzen kein geeignetes Mittel,
um das sozialpolitische Ziel des Gesetzgebers zu erreichen. Wollte man die politische
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Logik des Landesgesetzgebers konsequent zu Ende denken, miisste als Folge der jetzigen
Gesetzgebung eine staatliche Wohnungsvergabe geschaffen werden, da nur so
»angemessener Wohnraum auch fiir Bevolkerungsschichten mit geringem und mittlerem
Einkommen zugénglich zu machen* wire.

Und selbst wenn man anndhme, die Obergrenzen kénnten Kkurzfristig
einkommensschwicheren Mietern zugutekommen, wiirde sich die MaBnahme
mittelfristig als kontraproduktiv erweisen: Da das MietenWoG auf flinf Jahre befristet ist,
drohte eine Uberforderung von Mietern, wenn sich kiinstlich verbilligte Wohnungen
anschlieBend wieder dem Marktniveau annihern.

Vor diesem Hintergrund erscheinen anstelle der Einfiihrung starrer Mietobergrenzen
MaBnahmen gegen die Fehlbelegung im offentlichen und gefSrderten sozialen
Wohnungsbau sowie der nachhaltige Ausbau der gemeinwohlorientiert bewirtschafteten
Wohnungsbestinde flir untere und mittlere Einkommen als die weitaus geeigneteren
Instrumente. Wie dargelegt geht die Entwicklung indes in eine andere Richtung.

2. Erforderlichkeit

Jedenfalls sind die Mietobergrenzen nach § 4 i.V.m. § 6 MietenWoG nicht erforderlich,
da zweifelsfrei gleich wirksame, aber mildere Mittel bestehen. '

Ein solches milderes Mittel stellte die Gleichbehandlung von Angebots- und
Bestandsmieten dar. Fiir die letztgenannten sieht § 5 Abs. 1 MietenWoG ebenfalls eine
Absenkung vor, allerdings auf ein héheres Niveau. Den Gesetzesmaterialien lassen sich
keine Hinweise darauf entnehmen, dass diese Diskrepanz auf einer bewussten, von
Sachgriinden getragenen Entscheidung beruht. Nichts deutet darauf hin, dass der
Gesetzgeber das durch § 5 Abs. 1 MietenWoG geschaffene Mietniveau bei
Bestandsmieten fiir sozial vertrdglich hilt, bei Angebotsmieten jedoch nicht. Vielmehr
spricht alles dafiir, dass die Abweichung das Resultat einer generell wenig durchdachten
Regelungssystematik ist, die zudem im Laufe des Gesetzgebungsverfahrens noch
verdndert wurde. So war noch im Referentenentwurf zum MietenWoG eine
Gleichbehandlung von Angebots- und Bestandsmieten vorgesehen: GemiB § 4 RefE
MietenWoG sollten Mieter beim Bezirksamt einen Antrag auf Absenkung der Miete auf
die (auch bei der Wieder- und Erstvermietung eingreifenden) Mietobergrenzen nach § 5
RefE MietenWoG stellen konnen, wenn ihre bisherige Nettokaltmiete 30 % des
Haushaltseinkommens {iberstieg. Ein Zuschlag von 20 % bei den Bestandsmieten, wie
nunmehr in § 5 MietenWoG verankert, war seinerzeit nicht vorgesehen.
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Vgl. Referentenentwurf der Senatsverwaltung fiir Stadtentwick-
lung und Wohnen (Stand: 30.08.2019).

Ein weiteres milderes Mittel lige in der Anpassung an das Niveau der Sozialmieten. § 1
Nr. 1 und 2 MietenWoG nimmt dffentlich geforderten Wohnraum vom Anwendungsbe-
reich des Gesetzes aus, weil insofern kein Bediirfnis nach einer weiteren Preisregulierung
bestehe. Offenbar geht der Gesetzgeber also davon aus, dass das Mietniveau des sozialen
Wohnungsbaus ausreiche, um die postulierten Ziele zu erreichen (oben Rn. 392 ff).

Vor diesem Hintergrund ist es bemerkenswert, dass die Mietobergrenzen des § 6 Abs. 1
MietenWoG teils erheblich darunter liegen. Wihrend der rechnerische Durchschnitt der
Obergrenzen bei 6,28 EUR/m? liegt, betrug im Jahr 2019 die durchschnittliche Nettokalt-
miete von Sozialwohnungen mit Anschlussforderung 6,52 EUR/m?, die durchschnittliche
Nettokaltmiete von Sozialwohnungen ohne Anschlussforderung sogar 7,35 EUR/m?
(oben Rn. 351). Auch diese Diskrepanz scheint nicht von Sachgriinden getragen. Es ist
nicht ersichtlich, dass und weshalb es die sozialpolitischen Ziele des Gesetzgebers erfor-
dern sollten, im frei finanzierten Wohnungsmarkt ein niedrigeres Mietniveau zu erzwin-
gen, als es im sozialen Wohnungsbau vorherrscht.

SchlieBlich sei darauf hingewiesen, dass dem Landesgesetzgeber als mildere — und zu-
gleich wirksamere — Mittel auch zahlreiche andere wohnungspolitische Instrumente zur
Verfligung stehen, um einen erleichterten Wohnraumzugang fiir Einkommensschwichere
zu gewihrleisten und der vom ihm befiirchteten Verdrdngung entgegen zu wirken. So
kann etwa mit einer Ausweitung des Angebotes durch Wohnungsneubau und durch die
Forderung des sozialen Wohnungsbaus, der biirokratischen und rechtlichen Erleichterung
und Beschleunigung von Baugenehmigungs- und Bebauungsplanverfahren sowie der
besseren Ausnutzung von Baulandreserven eine Linderung der Wohnungsmarktanspan-
nung herbeigefiihrt werden. Auf diese Weise kann nachhaltig der Wohnraumzugang auch
fiir Bevolkerungsschichten mit mittlerem und geringem Einkommen zu bezahlbaren Prei-
sen erhalten werden.

Im Wirkungsfeld der Wohnungsgenossenschaften wiirde schlicht der Verzicht auf das
MietenWoG ein weniger einschneidendes, zugleich aber wirksameres Mittel darstellen.
Ohne das MietenWoG hitten die Wohnungsgenossenschaften durch selbsterwirtschaftete
eigene NeubaumaBnahmen nach ihren eigenen Angaben bis 2025 rund 6.000 neue Woh-
nungen geschaffen. Nach Ermittlungen des BBU konnten pro Jahr sogar 2.000 genossen-
schaftliche Wohnungen — d.h. 10.000 Wohnungen bis zum Jahr 2025 — in Berlin entste-
hen, wenn bestehende Hiirden hinsichtlich der Baulandverfiigharkeit, Baukosten und Ge-
nehmigungsverfahren abgebaut wiirden. Stattdessen werden mit dem MietenWoG die
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Neubaubedingungen, wie am Beispiel der Beschwerdefithrerinnen deutlich wird, noch-
mals erheblich verschlechtert. Infolgedessen werden die Wohnungsgenossenschaften an-
stelle der geplanten 6.000 Neubauwohnungen bis 2025 lediglich 2.000 Wohnungen fer-
tigstellen.

Siehe die Angaben der Marketinginitiative der Wohnungsbauge-
nossenschaften Berlin, abrufbar unter: <https://www.wohnungs-
baugenossenschaften.de/regionen/berlin/mietendeckel>;

vgl. BBU, Pressemappe BBU-Jahrespressekonferenz Berlin vom
3. Juli 2019, S. 6.

Trotz alledem hat das Land keine hinreichenden Schritte unternommen, um beispiels-
weise die Dauer von Bebauungsplanverfahren in Berlin von durchschnittlich knapp acht
Jahren, in manchen Bezirken sogar bis zu zwolf Jahren, nachhaltig zu reduzieren. Wih-
rend im Jahr 2006 noch ca. sieben Bebauungspline monatlich festgesetzt wurden, sind es
inzwischen nur noch durchschnittlich zwei Bebauungspléne. Stattdessen wurde nach den
Feststellungen der parteiiibergreifenden Initiative Neue Wege fiir Berlin e.V., die fiir ihr
Konzept fiir den Bau 100.000 neuer, sozialer und bezahlbarer Wohnungen in Berlin be-
reits iiber 60.000 Unterschriften gesammelt und dieses Konzept am 19.08.2020 in einer
Anhorung dem Ausschuss flir Stadtentwicklung und Wohnen im Abgeordnetenhauses
vorgestellt hat, in der jlingeren Vergangenheit der Neubau von mindestens 10.700 Woh-
nungen auf Landes- oder Bezirksebene verhindert oder verzogert. Auch die Zahl der ge-
nehmigten Bauantrige sinkt nach den Feststellungen des Landesstatistikamtes Berlin /
Brandenburg seit dem Jahr 2017 kontinuierlich. Zuletzt war eine Reduzierung der Bau-
genehmigungen um 7 % zu verzeichnen, von 24.218 Wohnungen im Jahr 2018, auf
22.524 genehmigte Wohnungen im Jahr 2019.

Zur Dauer und Anzahl der Bebauungsplanverfahren siche Bulwi-
engesa, Wohnungsmarktstudie Berlin im Auftrag des BFW Lan-
desverbande Berlin/Brandenburg, 19.09.2018, abrufbar unter
<https://www .bulwiengesa.de/de/studien/wohnungsmarktstudie-
berlin>;

zum verhinderten bzw. verzgerten Neubau siehe Neue Wege flir
Berlin e.V, Schwarzbuch der Wohnungswirtschaft, abrufbar un-
ter <https://www.schwarzbuch-wohnungswirtschaft.de/>; zur
Anhorung der Initiative im Ausschuss fiir Stadtentwicklung und
Wohnen siehe  <https://www.rbb-online.de/abendschau/vi-
deos/20200819_1930/neue-wege-fuer-berlin-mit-zu-
spruch.html>.
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3. Angemessenheit

450 Die Regulierung von Neuvertragsmieten nach § 4 i.V.m. § 6 MietenWoG ist auch nicht
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angemessen, da sie die Eigentumsgrundrechte der Beschwerdefiihrer unzumutbar ein-
schrinkt.

a)  Entkopplung von Markt- und Kostensituation

Die Mietobergrenzen des § 6 MietenWoG entkoppeln die gesetzlich zuldssige Miete von
der Markt- und Kostensituation, Bereits deshalb sind sie unangemessen.

Hierin unterscheiden sich die angegriffenen Vorschriften von der bundesrechtlichen
Preisregulierung. Nach § 556d Abs. | BGB darf die Miete zu Beginn des Mietverhltnis-
ses die ortsiibliche Vergleichsmiete héchstens um 10 % libersteigen, wenn das betref-
fende Objekt in einem Gebiet mit angespannten Wohnungsmarkt liegt. Wie das Bundes-
verfassungsgericht festgestellt hat, stellt die Ankniipfung an die ortsiibliche Vergleichs-
miete hinreichend sicher, dass keine vollstindige Abkopplung vom 6rtlichen Markt statt-
findet. Zudem werden die Auswirkungen der Vorschrift durch den 10-prozentigen Auf-
schlag abgemildert.

Siehe BVerfG, Kammerbeschluss vom 18.07.2019, 1 BvL 1/ 18,
juris-Rn. 83 ff,

Im Gegensatz dazu schreibt § 6 Abs. 1 MietenWoG landesweit einheitliche, betragsmiBig
bestimmte Mietobergrenzen fest, die vom ortlichen Markt und von der Entwicklung der
Kosten vollstindig entkoppelt sind. Bereits deren Herleitung zeigt, dass es sich um kiinst-
liche, auf gesetzgeberischer Dezision beruhende Werte handelt, die einseitig zulasten der
Vermieter gehen. Nach der Begriindung des Senatsentwurfs seien die Mietobergrenzen
»in Anlehnung an den Berliner Mietspiegel 2013% ermittelt worden, weil das damalige
Mietniveau ,,als angemessen bewertet werden* kénne.

Vgl. Abgeordnetenhaus, Drs. 18/2347, S. 31.

Daran wird deutlich, dass der Landesgesetzgeber — in Abweichung vom Bundesgesetz-
geber — nicht etwa miBigend auf die kiinftige Marktentwicklung einwirken mochte. Zjel
ist es vielmehr, die Marktentwicklung der vergangenen knapp zehn Jahre schlicht unge-
schehen zu machen. Grundlage des Mietspiegels 2013 waren die Mieten, die in den Jahren
2008 bis 2012 vereinbart oder angepasst wurden.
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Die Werte des Mietspiegels 2013 seien dann, so die Begriindung weiter, ,,anhand der
Reallohnentwicklung* der Jahre 2012 bis 2018 fortgeschrieben worden. Der Reallohnin-
dex bilde den um die Preisentwicklung bereinigten Lohnzuwachs ab und zeige daher auf,
welche Mietzuwichse fiir die Mieterinnen und Mieter tatséchlich leistbar seien.

Vgl. Abgeordnetenhaus, Drs. 18/2347, S. 31 f.

Diese Methodik ist nicht nur sachwidrig, sondern verstirkt die Abkopplung vom Markt:
Der Reallohnindex ist bereits um die Entwicklung der Mieten bereinigt (oben Rn. 363).
Die ,,Fortschreibung® anhand dieses Index fiihrt folglich dazu, dass sich frithere Mietstei-
gerungen negativ auf das nunmehr gesetzlich erlaubte Mietniveau auswirken. Mit ande-
ren Worten: Je stirker die Marktmieten im Betrachtungszeitraum gestiegen sind, desto
niedriger fallen die Obergrenzen des § 6 Abs. 1 MietenWoG aus. Damit offenbart der
Gesetzgeber in bemerkenswerter Klarheit, dass er an einem schonenden Ausgleich der
widerstreitenden Belange kein Interesse hat.

Ahnliches gilt fiir die kiinftige Anpassung der Mietobergrenzen nach § 6 Abs. 5 Mieten-
WoG. Diese Vorschrift gibt der zustéindigen Senatsverwaltung auf, die Obergrenzen nach
Ablauf von zwei Jahren zum Zwecke der Anpassung an die allgemeine Reallohnentwick-
lung im Land Berlin fortzuschreiben. Eine Anhebung der gesetzlich erlaubten Miete kann
danach nur erfolgen, wenn die Nominallshne stark iiberproportional ansteigen (oder die
sonstigen Verbraucherpreise stagnieren). Zudem bleibt die Entwicklung der Bau-, In-
standhaltungs- und Finanzierungskosten per definitionem unberiicksichtigt. Erneut zeigt
sich also, dass das MietenWoG die Belange der Vermieter ausblendet.

SchlieBlich beriicksichtigen die Obergrenzen des § 6 MietenWoG zentrale preisbildende
Faktoren nicht oder nur unzureichend. Dies betrifft insbesondere die Lage einer Woh-
nung, die im Rahmen des § 6 MietenWoG aufler Betracht bleibt. Nachweislich kommt
der Lage einer Wohnung unter Marktbedingungen eine iiberragende Bedeutung fiir die
Miethohe zu. Dies zeigt sich unter anderem daran, dass die durchschnittlichen Angebots-
mieten zwischen verschiedenen Stadtteilen Berlins erheblich variieren: So lag zum Bei-
spiel im Jahr 2019 die mittlere Angebotsmiete im Stadtteil Mitte bei 13,45 EUR/m?, was
einen Anstieg zum Vorjahr um iiber einen Euro bedeutet. Demgegeniiber betrug sie in
Marzahn-Hellersdorf nahezu unveridndert 7,90 EUR/m?. Auch innerhalb der einzelnen
Stadtteile schwanken die Angebotsmieten je nach Aftraktivitit der konkreten Wohnlage
erheblich.

Investitionsbank Berlin, Wohnungsmarktbericht 2019, S. 66 ff.
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bei 7,73 EUR/m?, im Osten dagegen bei 5,95 EUR/m?, Nach § 6 Abs. 1 Nr. 10 Mieten-
WoG gilt nunmehr ein ortsunabhingiger Einheitswert von 6,04 EUR/m>. Wohnungen im
Westteil der Stadt sind daher in erheblichem AusmafB von den Mietobergrenzen des §6
MietenWoG betroffen, wihrend fiir Wohnungen im Ostteil dije Jetzige Tabellenmiete so-
gar oberhalb der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegt. Ein sachlicher Grund hierfiir ist nicht
ersichtlich. Vielmehr scheint die Regelung auf politischer Dezision zu beruhen.

Von dieser fehlenden Differenzierung besonders betroffen ist die Beschwerdefiihrerin zu
1). Deren Bestand umfasst 1.09] im Westteil der Stadt gelegene, zwischen 1973 und 1990
fertiggestellte Wohnungen des ,.alten sozialen Wohnungsbaus“, Da die Preisbindung die-
ser Wohnungen abgelaufen ist, werden die Wohnungen vom Mieten WoG erfasst, wobei
anders als unter dem Berliner Mietspiegel trotz der erheblichen Unterschiede in Bausub-
stanz und Wohnwert im Vergleich zu Wohnungen im Ostteil keine héhere Mietober-
grenze in Anspruch genommen werden kann.

b)  Unwirtschaftlichkeit der Vermietung

Die Mietobergrenzen gemiB § 4i.V.m. § 6 MietenWoG sind auch deshalb unangemessen,
weil sie die Vermietung von Wohnraum unwirtschaftlich machen.

Dass die Obergrenzen geméh § 4 und § 6 MietenWoG die Vermietung unwirtschaftlich
machen, zeigt sich bereits durch einen Vergleich mit dem Niveau der Sozialmieten (oben
Rn. 351). Im sozialen Wohnungsbau gilt das Prinzip der Kostenmiete. Diese wird ermit-
telt unter Beriicksichtigung einer angemessenen Eigenkapitalverzinsung (iblicherweise
zwischen 4 und 6,5 %) sowie Abschreibungen als Aquivalent des Wertverzehrs durch
Alterung und Abnutzung (vgl. nur §§ 18 Abs. 1, 19 Abs. 1 Satz 2,24 Abs. I Nr. 1, 25 I1.
BV). Die so ermittelte Miete darf nur steigen, wenn sich die laufenden Aufwendungen
fur die betreffende Wirtschaftseinheit erhéhen — und ohne entsprechende Anpassung der
Miete die Wirtschaftlichkeitsgrenze unterschritten wird.

Das der Kostenmiete innewohnende Prinzip der Wirtschaftlichkeit wurde bei der Festle-
gung der Mietobergrenzen gemif § 6 MietenWoG nicht berticksichtigt. Mit der Absen-
kung der Angebotsmieten unter das Niveau des sozialen Wohnungsbaus ordnet der Ge-
setzgeber also sehenden Auges eine Vermietung unterhalb der selbst gezogenen Wirt-
schaftlichkeitsgrenze an. Der Unterschied zwischen den Kostenmieten im sozialen Woh-
nungsbau und den Mietobergrenzen des MietenWoG wire im Ubrigen noch grofler, wenn
das Land Berlin nicht die fiir die Jahre 2019 und 2020 vorgesehenen Erhshungen der
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Kostenmieten ausgesetzt hitte (oben Rn. 408). Dass das Land Berlin den Vermietern ge-
férderter Wohnungen hierfiir Kompensationen gewiahrt, unterstreicht die Unangemessen-
heit der Mietobergrenzen selbst nach den Standards der Berliner Landesregierung.

Unzumutbar hart wirken die Mietobergrenzen insbesondere dort, wo Vermieter — wie die
Beschwerdefiihrerinnen — im Vertrauen auf die Moglichkeit einer moderaten Anhebung
von Neuvertragsmieten Wohnungen aufwendig saniert haben. Insoweit bleibt den Be-
schwerdefiihrerinnen nur die Wahl, dauerhaft Verluste hinzunehmen, die von allen Mit-
gliedern querfinanziert werden miissen, sich weiter zu verschulden oder aber ihr Eigen-
tum zu verduBern. Mit der Garantie des Art. 14 Abs. 1 GG kann dergleichen nicht verein-
bar sein.

Absenkung im Bestand

Die Absenkung von Bestandsmieten gemiB § 5 Abs. 1 i.V.m. § 6 MietenWoG verletzt
die Beschwerdefiihrerinnen ebenfalls in ijhrem Eigentumsgrundrecht aus Art. 14
Abs. 1 GG.

1. Geeignetheit und Erforderlichkeit

Auch mit der Absenkung von Bestandsmieten bezweckt der Gesetzgeber, angemessenen
Wohnraum fiir Bevolkerungsschichten mit mittlerem und geringem Einkommen zu er-
halten. Hierzu ist die MaBnahme jedoch weder geeignet noch erforderlich.

Die Absenkung gemiB § 5 Abs. 1 i.V.m. § 6 MietenWoG bezieht sich auf Mieten in
laufenden Mietverhiltnissen. Insoweit erscheint die Vermutung gerechtfertigt, dass die
Mieter der vom Gesetz betroffenen Wohnungen ihre aktuellen Zahlungspflichten im Re-
gelfall erfiillen kénnen, m.a.W. keine strukturelle Uberforderung besteht. Hierfiir spricht
nicht zuletzt der Umstand, dass ein Mietzahlungsverzug gemif} § 543 Abs. 2 Satz 1 Nr. 3
BGB zur fristlosen Kiindigung fiihren kann. Gegenteilige Anhaltspunkte werden weder
in den Gesetzesmaterialien erwshnt, noch ergeben sie sich aus den verfligbaren Untersu-
chungen. Vielmehr spricht auch die geringe Zahl an bewilligten Hértefallantrdgen zur
Mietabsenkung bei den sechs stidtischen Wohnungsbaugesellschaften gegen eine fld-
chendeckende strukturelle Uberforderung (oben Rn. 370). Mithin ist nicht ersichtlich,
dass den vom Gesetzgeber behaupteten sozialen Verdringungsprozessen gerade durch
eine Absenkung von Bestandsmieten entgegengewirkt werden kann.

Vgl. dazu auch BverfG, Kammerbeschluss vom 18.07.2019,
1 BvL 1/18, juris-Rn. 103.
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470 Jedenfalls hitte mit einer sozial differenzierten Regelung ein weniger eingriffsintensives
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Mittel zur Verfligung gestanden. Eine Ausnahme fiir gemeinniitzige Vermieter wurde je-
doch nicht geschaffen. Auch der in § 4 Abs. 1 und Abs. 2 RefE MietenWoG vorgesehene
Mietabsenkungsanspruch nur bei sozialer Bediirftigkeit wurde mit dem Senatsentwurf
verworfen. Die Leistungsfihigkeit der Mieter wurde bei der Festlegung der gesetzlich
gestatteten Miethohen nach § 5 MietenWoG vollstindig ausgeblendet. Im Unterschied
dazu flieBt bei der Mietpreisbremse des BGB die Leistungsfahigkeit der Mieter mittelbar
in die gesetzlich erlaubte Hchstmiete ein.

Vgl. dazu auch BverfG, Kammerbeschluss vom 18.07.2019,
1 BvL 1/18, juris-Rn. 98.

So profitieren in erster Linie gut situierte Mieter von der in § 5 MietenW oG angeordneten,
flachendeckenden Mietabsenkung. Denn die vom Baualter abhidngigen Obergrenzen des
§ 6 Abs. 1 MietenWoG fithren zu einer iiberproportionalen Absenkung bei hochpreisigen,
aufwendig modernisierten Altbauwohnungen in guter Lage (oben Rn. 433). Demgegen-
iiber werden weniger attraktive Wohnungen neueren Datums in einfacher Lage — die re-
gelmiBig von sozial Schwicheren bewohnt werden diirften — von der Absenkung nicht
tangiert. Die in § 5 Abs. 1 Satz 3 MietenWoG vorgesehenen Zu- und Abschldge fiir die
Wohnlage #ndern hieran kaum etwas. Beispielsweise gibt der Berliner Mietspiegel 2019
fiir eine zwischen 1973 und 1990 in Ostberlin errichtete Wohnung mit einer Grofie von
60 bis 90 m? in einfacher Lage eine ortsiibliche Vergleichsmiete von 5,27 EUR/m? an.
Die Mietentabelle des § 6 Abs. 1 MietenWoG setzt dagegen fiir dieselbe Wohnung eine
zulissige Hochstmiete von 6,04 EUR/m? fest, liegt insoweit also iiber dem Mietspiegel.
Auch unter Berticksichtigung des Abschlags gemdf § 5 Abs. 1 Satz 3 MietenWoG kommt
daher eine Absenkung nicht in Betracht.

Demnach ist festzuhalten, dass die Absenkung nach § 5 Abs. 1 MietenWoG vorwiegend
denen zugutekommt, die ihrer nicht bediirfen. Wohlhabenden Mietern verschafft sie un-
verhoffte Zufallsgewinne. An sozial Schwiicheren geht sie in aller Regel vorbei. Damit
verfehlt die Absenkung das postulierte Ziel des Landesgesetzgebers. Sie ist daher als un-
geeignet und nicht erforderlich abzulehnen — auch und gerade, wenn man die sozialpoli-
tischen Ziele des Gesetzgebers teilt.

2. Angemessenheit

Jedenfalls beinhaltet dic Absenkung gemif} § 5 Abs. 1 i.V.m. § 6 MietenWoG einen un-
angemessenen Eingriff in das Eigentum der Beschwerdefiihrerinnen.
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474 Insoweit kann im Grundsatz auf die Ausfithrungen zu den Mietobergrenzen verwiesen
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werden. Dass § 5 Abs. 1 Satz 2 MietenWoG fiir Bestandsmieten eine Uberschreitung der
Obergrenzen um 20 % erlaubt, fiihrt zu keiner anderen Betrachtung. Vielmehr kommt
erschwerend hinzu, dass die MaBnahme in - potentiell seit langem — bestehende Vertrags-
verhiltnisse eingreift und diese einseitig zu Lasten einer Vertragsseite abindert. Der An-
spruch des Vermieters auf Mietzahlung (§ 535 Abs. 2 BGB) wird mittels eines »gesetzli-
chen Verbots* fiir teilnichtig erklért, wihrend dessen Pflicht zur Uberlassung und Erhal-
tung einer mangelfreien Mietsache (§ 535 Abs. 1 BGB) ungeschmilert fortbesteht.

§ 5 MietenWoG bricht dabei mit dem Grundprinzip des biirgerlichen Rechts, wonach ein
Schuldverhiltnis nach seinen Voraussetzungen, seinem Inhalt und seinen Wirkungen dem
Recht untersteht, das zur Zeit seiner Entstehung galt (vgl. § 170 EGBGB).

Vgl. dazu BVerfGE 142, 268 (300 f. Rn. 93).

Zwar verbietet Art. 14 Abs. 1 GG dem Gesetzgeber nicht generell, bestehende Rechtspo-
sitionen abzusindern oder ganz oder teilweise zu beseitigen. Ein solcher Eingriff unterliegt
jedoch besonderen verfassungsrechtlichen Schranken. Die Griinde des 6ffentlichen Inte-
resses missen so schwerwiegend sein, dass sie Vorrang haben vor dem Vertrauen des
Biirgers auf den Fortbestand seines Rechts, das durch den Art. 14 Abs. 1 Satz 1 GG inne-
wohnenden Bestandsschutz gesichert wird.

BVerfGE 83, 201 (213); 143, 246 (342 Ro. 269).

Fiir ein derart gesteigertes offentliches Interesse jst vorliegend nichts ersichtlich. Wie dar-
gelegt gibt es weder Hinweise darauf, dass das Niveau der Bestandsmieten in Berlin zu
einer flichendeckenden Uberforderung von Mietern fithrt, noch erscheint das vom Ge-
setzgeber gewihlte Mittel als geeignet und erforderlich, Warum sogar eine Absenkung
von Genossenschaftsmieten vonnéten sein sollte, hat der Gesetzgeber bis heute nicht er-
kldren kénnen.

Unzureichende Ausgleichsregelungen

Die im MietenWoG enthaltenen Ausgleichsregelungen kénnen dessen Verfassungswid-
rigkeit nicht verhindern. Weder derin § 7 Abs. 1 Satz 2 MietenWoG vorgesehene Zu-
schlag fiir Modemisierungen (unter 1.) noch die Hirtefallklausel des § 8 MietenWoG
(unter 2.) oder gar die Befristung auf fiinf Jahre (unter 3.) fiihren zur Vereinbarkeit des
Gesetzes mit Art. 14 Abs. 1 GG.
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1.  Zuschlag nach Modernisierung

Gemih § 7 Abs. 1 Satz 2 MietenWoG erhéht sich die zuldssige Miete um maximal
1 EUR/m?, wenn Vermieter nach Inkrafttreten des Gesetzes infolge bestimmter, in § 7
Abs. 1 Satz 1 MietenWoG abschlieend aufgefiihrter Modernisierungsmafinahmen die
Miete erhdhen. Entsprechendes gilt gemdB § 7 Abs. 2 MietenWoG fiir Modernisierungs-
mafnahmen zwischen dem Stichtag und dem Inkrafttreten des Gesetzes.

Diese Regelung kann (und soll) die Entwertung von Investitionen, die im Vertrauen auf
die bisherige Rechtslage getitigt wurden, nicht verhindern. Dies gilt schon deshalb, weil
sie frithestens fiir modernisierungsbedingte Mieterh6hungen nach dem Stichtag gilt. Vor-
herige Mieterhohungen aufgrund von Modernisierungsmafinahmen bleiben aufler Be-
tracht; sie filhren also nicht zu hoheren Mietobergrenzen nach den §§ 4 und 6 MietenWoG
und finden auch im Rahmen der Absenkung der Miete nach § 5 MietenWoG keine Be-
riicksichtigung. Diese zeitliche Beschrinkung ist sachwidrig, da sich Investitionen in die
Modernisierung von Wohnungen regelméfig erst langfristig amortisieren.

Zudem bildet § 7 MietenWoG getitigte Modernisierungsinvestitionen auch insoweit un-
zureichend ab, als solche Investitionen sowohl bei den Mietobergrenzen nach den §§ 4
und 6 MietenWoG als auch bei der Mietabsenkung nach § 5 MietenWoG unberiicksich-
tigt bleiben, wenn der Vermieter die Modernisierung im Leerstand durchgefiihrt und die
entsprechenden Investitionskosten nicht im Zuge einer Modemisierungsumlage, sondern
nur durch eine entsprechend hohere Neuvertragsmiete in Ansatz gebracht hat. Werden
durch die Modernisierungsmafnahmen nicht gleichzeitig die Anforderungen an eine mo-
derne Ausstattung nach § 6 Abs. 3 MietenWoG erfiillt - was insbesondere bei sanierten
Altbauwohnungen hiufig der Fall ist -, finden die modernisierungsbedingten Investitio-
nen jedenfalls nach der Absenkung zum 23.11.2020 gemiB § 5 MietenWoG bei der Be-
messung der zuldssigen Miethohe keine Bertiicksichtigung mehr.

Dariiber hinaus ist der sachliche Anwendungsbereich des § 7 Abs. 1 Satz 1 MietenWoG
zu restriktiv. Dies zeigt ein Vergleich mit den Regelungen in § 555b und § 559 BGB.
Wihrend letztere etwa eine Mieterhdhung fiir Modernisierungsmafnahmen zulassen,
durch die der Gebrauchswert der Mietsache nachhaltig erhoht oder die allgemeinen
Wohnverhiltnisse auf Dauer verbessert werden (§ 555b Nr. 4 und 5 BGB), fehlt derglei-
chen in § 7 Abs. 1 Satz 1 MietenWoG. Investitionen, die im Vertrauen auf die bisherige
Rechtslage getitigt wurden und jetzt nicht unter die engen Tatbestande des § 7 Abs. 1
Satz 1 MietenWoG fallen, bleiben daher unberiicksichtigt. Ein sachlich einleuchtender
Grund dafiir wird weder in den Gesetzesmaterialien genannt, noch ist er ersichtlich.
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Im gleichen MaBe entzieht die restriktive Ausgestaltung des § 7 MietenWoG individyel-
len Modernisierungsvereinbarungen die Grundlage. Solche Vereinbarungen werden ins-
besondere mit Blick auf mieterindividuelle Bad- und Wohnungsmodernisierungen abge-
schlossen, um eine bedarfsgerechte Nutzung der Wohnung auch im hohen Alter Zu er-
mdglichen und langjahrigen Mietern einen Wohnungswechse! zu ersparen. § 7 Mieten-
WoG beriicksichtigt derartige einvernehmliche Vereinbarungen nicht und entzieht der
darauf gestiitzten Kostenkalkulation des Vermieters damit die Grundlage.

SchlieBlich ist auch die von § 7 Abs. 1 Satz 2 MietenWoG vorgesehene Rechtsfolge un-
zureichend. Eine Erhdhung der zuldssigen Hochstmiete um maximal 1 EUR/m? bleibt
weit hinter den Vorgaben des § 559 BGB zurtick und wird damit in aller Regel den Kosten
von ModermnisierungsmaBnahmen nicht gerecht.

Dessen ungeachtet liegt auf der Hand, dass durch das MietenWoG auch die politische
Zielsetzung der Erreichung der Klimaschutzziele offensichtlich konterkariert wird,

Positionspapier des Berliner Klimaschutzrates zum MietenWoG
vom 20. September 2019, abrufbar unter: <https://www.ber-
Iin.de/sen/uvk/klimaschutz/klimaschutzpolitik-in-berlin/klima-
schutzrat/>.

2. Hirtefallregelune

Auch die Hartefallvorschrift des § 8 MietenWoG kann das Gesetz mit Art. 14 Abs. 1 GG
nicht in Einklang bringen.

a)  § 8 MietenWoG

GemdB § 8 Abs. 1 Satz | MietenWoG kann die Investitionsbank Berlin zur Vermeidung
einer unbilligen Hirte auf Antrag eine héhere Miete genchmigen, soweit dies aus Griin-
den, die nicht im Verantwortungsbereich des Vermieters liegen, erforderlich ist. § 8
Abs. 1 Satz 2 MietenWoG fiihrt aus, was in den Verantwortungsbereich des Vermieters
fillt. § 8 Abs. 2 MietenWoG definiert den Begriff der unbilligen Hirte niher. Die Be-
griindung des Senatsentwurfs fiihrt dazu aus:

,Die Regelung gibt wortlich die Grenze wieder, die das Bundes-
verfassungsgericht in stindiger Rechtsprechung fiir eine miet-
preisrechtliche Inhalts- und Schrankenbestimmungen des Eigen-
tums gezeichnet hat [...]. Sie stellt damit sicher, dass das Grund-
recht auf Eigentum aufgrund dieses Gesetzes oder durch dieses
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Gesetz nicht verfassungsrechtlich unzuldssige Beeintrichtigun-
gen erfihrt. Fiir eine verfassungskonforme Anwendung der Norm
werden weitere MaBgaben des Gerichts zum Inhalt der Eigen-
tumsgarantie zu berﬁcksichtigen sein, so insbesondere, dass es
zur Eigentumsgarantie gehdrt, aus der vertraglichen Uberlassung
des Eigentumsgegenstands zur Nutzung durch andere den Ertrag
zu ziehen, der zur finanziellen Grundlage fiir die eigene Lebens-
gestaltung beitragt.,

Abgeordnetenhaus, Drs. 18/2347, 8. 35.

488 § 8 Abs. 3 MietenWoG erméchtigt die fiir das Wohnungswesen zusténdige Senatsverwal-
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490

tung, die fiir Hartefille maBgeblichen Kriterien durch Rechtsverordnung nsher zu bestim-
men. Eine solche Rechtsverordnung wurde zwischenzeitlich erlassen. Danach soll eine
unbillige Harte fiir natiirliche Personen als Vermieter anzunehmen sein, wenn diese den
tiberwiegenden Teil ihres Lebensunterhalts aus dem Uberschuss der Mieteinnahmen be-
streiten und der betreffende Uberschuss infolge des MietenWoG weniger als das Dreifa-
che des maBgebenden Regelbedarfs nach dem SGB XII ausmacht (§ 2 Abs. 3 HirteVO).
Auflerhalb dieser Fallkonstellation sollen maximal die laufenden Aufwendungen gedeckt,
m.a.W. die Wohnungsvermietung zum bestenfalls dkonomisch neutralen Geschiift wer-
den. Denn wie die Begriindung deutlich macht, soll die Hértefallregelung nur die »10t-

(19

wendige héhere Miete« gewihren, ,,um den Hirtefall abzustellen

b)  Strukturelle Uberfrachtung

Diese Vorschriften sind schon im Ansatz ungeeignet, die Vereinbarkeit des Gesetzes mit
der Eigentumsgarantie sicherzustellen. Nach Art. 14 Abs. 2 GG werden Inhalt und
Schranken des Eigentums durch die Gesetze bestimmt. Dabei hat der Gesetzgeber die fiir
die Grundrechtsausiibung wesentlichen Entscheidungen selbst zu treffen, insbesondere
dort, wo kollidierende Grundrechtspositionen zu einem Ausgleich zu bringen sind.

Vgl. BVerfGE 150, 1 (96 f. Rn. 191 fr).

Dieser Verantwortung kann sich der Gesetzgeber nicht durch die Wiedergabe verfas-
sungsgerichtlicher Obersitze entledigen. Ebenso wenig kann er ein strukturell unverhilt-
nismaBiges Gesetz dadurch mit der Verfassung in Einklang bringen, dass er der Exekutive
erlaubt, in , Hirtefillen“ davon abzuweichen. Vielmehr obliegt es ihm, Regelungen zu
schaffen, die grundsitzlich mit Art. 14 Abs. | GG vereinbar sind. Ein Hirtefall darf nicht
zum Regelfall werden.

Vgl. BVerfGE 100, 226 (244 £.); 143, 246 (338 Rn. 259 f).
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Wie bereits ausgefiihrt greifen die beschwerdegegenstéindlichen Vorschriften in einer
Vielzahl von Fillen unverhéltnismaBig in das Vermietereigentum ein. [hre Unverhltnis-
méiBigkeit stellt den Regelfall dar, nicht etwa einen Sonderfall. Hieran vermag auch § 8
MietenWoG nichts zu dndern — umso mehr, als er Ermessen vorsieht und die Rechtsfol-
gen eines Hirtefalls nicht ngher spezifiziert.

¢)  Inhaltliche Mingel

Unabhéngig davon jst § 8 MietenWoG auch inhaltlich unzureichend ausgestaltet, um Ei-
gentumsverletzungen im Einzelfall zu vermeiden,

Ferner umfasst der durch § 8 MietenWoG und die HérteVO definierte Begriff , laufende
Aufwendungen* keine Eigenkapitalverzinsung sowie kein Mietausfallwagnis und weicht

che dezidiert hinzunehmen, wenn dem Vermieter der — nicht niher spezifizierte — Vor-
wurf , tiberhéhter Ertragserwartungen® gemacht werden kann. Dass von dieser Vorschrift
reger Gebrauch gemacht werden wird, ist abzusehen. Auch sie entspricht nicht den ver-
fassungsrechtlichen Vorgaben.

3. Befristung

Auch die Befristung des MietenWoG auf 5 Jahre beseitigt die unverhéltnismaBige Belas-
tung der Beschwerdefihrerinnen nicht. Das auf regelmiBige moderate Mieterhéhungen
angelegte genossenschafiliche Modell wird bereits durch eine solcherart befristete Rege-
lung unzumutbar gestort. Dies gilt insbesondere dort, wo der vorgesehene Abstand zwi-
schen Mieterhdhungen grof ist.
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497 Durch die gesetzliche F estlegung der Miethohe entzicht das MietenWoG auch dem bun-
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desrechtlichen System der ortsiiblichen Vergleichsmiete die Grundlage (oben Rn. 281).
Diese Wirkung besteht auch nach Ablauf des fiinfjéhrigen Geltungszeitraumes fort, weil
die nach den Vorgaben des MietenWoG gesetzlich festgelegten Mieten jedenfalls bis zum
Auslaufen bzw. der Kiindigung der entsprechenden Mietverhiltnisse weiter fortbestehen
und geméfB § 558 Abs. 2 Satz 2 BGB nicht zur Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichs-
miete herangezogen werden konnen. Die Mietenkonzepte der Beschwerdefiihrerinnen,
die teils in Ankniipfung an die ortsiibliche Vergleichsmiete entwickelt wurden, bleiben
daher dauerhaft beeintréchtigt.

Im Ubrigen diirfte dem Landesgesetzgeber zur Vermeidung des von ihm befiirchteten
»sozialen Unfriedens* kaum eine andere Wahl bleiben, als das MietenWoG zu verlin-
gern. Andernfalls wiirde absehbar eine Uberforderung von Mietern gewinnorientierter
Vermieter drohen. Denn durch die dann stattfindende Wiederanniherung der Mieten an
das Marktniveau wiirden weniger leistungsfihige Mieter Gefahr laufen, in Zahlungsver-
Zug zu geraten.

Anstelle der Verléngerung stiinde natiirlich auch der Weg einer gezielten finanziellen Un-
terstiitzung im Einzelfall offen. Dieser Weg kénnte indes anstelle des MietenWoG mit all
seinen Verwerfungen bereits jetzt schon eingeschlagen werden.

Ordnungswidrigkeiten

SchlieBlich verletzt auch § 11 Abs. 1 Nr. 4 Alt. 2 MietenWoG die Beschwerdefiihrerinnen
in deren Grundrecht aus Art. 14 Abs. 1 GG,

GemaB § 11 Abs. 1 Nr. 4 Alt. 2 MietenWoG handelt ordnungswidrig, wer vorsitzlich
oder fahrléssig eine hohere als die gesetzlich zuldssige Miete entgegennimmt. Die Vor-
schrift bedroht die Austibung der durch Art. 14 Abs. 1 GG geschiitzten Freiheit, aus der
Uberlassung des Eigentumsgegenstands an Dritte einen Ertrag zu erwirtschaften, mit ei-
nem empfindlichen Buigeld von bis zu 500.000 EUR. Sie beinhaltet daher einen Eigen-
tumseingriff.

Vgl. BVerfG, Beschluss vom 10.03.2020, 1 BvQ 15/20, Rn. 24.

Dieser Eingriff ist unverhéltnismiBig. Nicht erforderlich und unzumutbar ist bereits der
exorbitante BuBgeldrahmen.

Ebenso Heger, ZIS 2020, 84, 90.
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Unzumutbar ist ferner der subjektive Tatbestand. Indem er die fahrldssige Entgegen-
nahme héherer Mieten zu einer Ordnungswidrigkeit erklart, sanktioniert § 11 Abs. I Nr.
4 Alt. 2 MietenWoG auch Vermieter, die etwa aus Unachtsamkeit oder Unkenntnis
schlicht untiitig bleiben und z.B. eingehende Zahlungen aufgrund unverénderter Dauer-
auftrige ihrer Mieter nicht umgehend zuriickweisen. Damit geht er iiber § 5 Abs. 1
WiStrG hinaus. Letztere Vorschrift verlangt zumindest Leichtfertigkeit und die ,,Ausnut-
zung® einer Wohnungsmarktanspannung. Ein Bediirfnis fiir die Sanktionierung einfacher
Fahrlissigkeit ist nicht erkennbar.

G. Verletzung von Art. 3 Abs. 1 GG

Die angegriffenen Vorschriften verletzen die Beschwerdefiihrerinnen auch in deren
Grundrecht aus Art. 3 Abs. 1 GG. Bei der Schaffung von Inhalts- und Schrankenbestim-
mungen ist der Gesetzgeber an den Gleichheitssatz gebunden (unter 1.). Dem werden
mehrere Vorschriften des MietenWoG nicht gerecht (unter IL).

Malfistab

Bei der inhaltlichen Festlegung von Eigentiimerbefugnissen und -pflichten ist der Gesetz-
geber auch an den Gleichheitssatz des Art. 3 Abs. 1 GG gebunden. Dieser gebietet, we-
sentlich Gleiches gleich und wesentlich Ungleiches ungleich zu behandeln. Eigentums-
gestaltende Belastungen miissen daher bei wesentlich gleichen Sachverhalten gleich ver-
teilt werden und Differenzierungen bediirfen stets der Rechtfertigung durch Sachgriinde,
die dem Ziel und dem AusmaB der Ungleichbehandlung angemessen sind.

BVerfGE 143, 246 (341, 348 Rn. 268, 348); BVerfG, Kammer-
beschluss vom 18.07.2019, 1 BvL 1/18, juris-Rn. 92.

Dabei gilt ein stufenloser am Grundsatz der VerhiltnismaBigkeit orientierter verfassungs-
rechtlicher PriifungsmaBstab, dessen Inhalt und Grenzen sich nicht abstrakt, sondemn nur
nach den jeweils betroffenen unterschiedlichen Sach- und Regelungsbereichen bestim-
men lassen. Hinsichtlich der verfassungsrechtlichen Anforderungen an den die Ungleich-
behandlung tragenden Sachgrund ergeben sich aus dem allgemeinen Gleichheitssatz je
nach Regelungsgegenstand und Differenzierungsmerkmalen unterschiedliche Grenzen
fiir den Gesetzgeber, die von gelockerten auf das Willkiirverbot beschrinkten Bindungen
bis hin zu strengen VerhiltnisméBigkeitserfordernissen reichen kdnnen. Eine strengere
Bindung des Gesetzgebers kann sich insbesondere aus den jeweils betroffenen Freiheits-
rechten ergeben.
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BVerfGE 138, 136 (180 Rn. 121 £.); 139, 285 (309 Rn. 71).

507 Danach ist eine Mietpreisregulierung durch den Gesetzgeber an strengen Verhéltnisma-
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Bigkeitserfordernissen zu messen. Sie wirkt sich auf die Ausiibung der grundrechtlich
geschiitzten Eigentumsgarantie der Vermieter aus. Zudem betrifft sie die — durch Art. 12
Abs. 1 und Art. 2 Abs. 1 GG geschiitzte — Freiheit beider Mietvertragsparteien, die Miet-
hohe im Rahmen einer vertraglichen Vereinbarung nach eigenen Vorstellungen auszu-
handeln.

BVerfG, Kammerbeschluss vom 18.07.2019 — 1 BvL 1/18 —juris-
Rn. 95.

Gleichheitsverstifie

Die angegriffenen Vorschriften beinhalten eine Vielzahl von Gleichheitsverstofien, von
denen nachfolgend drei dargelegt werden.

1.  Benachteiligung des frei finanzierten Wohnraums

§ 1 Nr. 2 MietenWoG nimmt Wohnraum des 6ffentlich geforderten Wohnungsbaus vom
Anwendungsbereich des Gesetzes aus. Gleiches gilt nach § 1 Nr. 2 MietenWoG fiir
Wohnraum, fiir den Mittel aus 6ffentlichen Haushalten zur Modernisierung und Instand-
setzung gewihrt wurden und der einer Mietpreisbindung unterliegt. Nr. 1.1. der Ausfiih-
rungsvorschriften zum MietenWoG gewihrt sogar bislang preisgebundenem Wohnraum,
dessen Preisbindung ablduft, aus Griinden des ,,Vertrauensschutzes“ eine Ausnahme
praeter legem von der Stichtagsmiete gemiB § 3 Abs. 1 MietenWoG. Die Vorschriften
benachteiligen Vermieter frei finanzierten Wohnraums und Vermieter ehemals preisge-
bundenen Wohnraums gegeniiber Vermietern aktuell preisgebundenen Wohnraums. Die
Beschwerdefiihrerinnen sind von beidem betroffen. Namentlich umfasst der Bestand der
Beschwerdefiihrerin zu 1) in erheblichem Ausmal ehemals preisgebundenen Wohnraum.

Diese Ungleichbehandlungen sind nicht gerechtfertigt. Der Gesetzgeber stiitzt sich auf
die Annahme, dass fiir 6ffentlich geforderten Wohnraum bereits eine ausreichende Preis-
regulierung existiere. Dem steht jedoch der empirische Befund entgegen, dass die von § 4
i.V.m. § 6 MietenWoG eingefiihrten Mietobergrenzen unterhalb des Niveaus der Mieten
im sozialen Wohnungsbau liegen (oben Rn. 351). Mit anderen Worten mutet der Gesetz-
geber Vermietern frei finanzierten Wohnraums ein niedrigeres Mietniveau zu als Vermie-
tern, die 6ffentliche Forderung in Anspruch genommen haben. Dies zeigt sich besonders
deutlich an den Beschwerdefiihrerinnen, deren Mietenniveau bereits vor dem Mieten-
WoG weit unter dem Durchschnitt im sozialen Wohnungsbau lag. Verschirfend kommt
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hinzu, dass die zustindige Senatsverwaltung Vermietern im sozialen Wohnungsbau fiir
weitaus weniger gravierende Maflnahmen Kompensationszahlungen zur Erhaltung der
Wirtschaftlichkeit ihrer Investition zur Verfiigung stellt (oben Rn. 408).

Fiir diese 6konomische Privilegierung des sozialen Wohnungsbaus ist kein sachlicher
Grund ersichtlich. Art. 14 und Art. 3 GG legen es im Gegenteil nahe, ohne staatliche
Mittel agierenden Vermietern im Grundsatz die Méglichkeit hherer Ertrige zuzubilli-
gen, da sie auch hohere Finanzierungskosten und wirtschaftliche Risiken zu tragen haben.

Vgl. BVerfGE 71, 230 (253 £.); BVerfG, Nichtannahmebeschluss
vom 10.08.1992, 1 BvR 605/92, juris-Rn. 13.

Vor diesem Hintergrund kann es mit Art. 3 Abs. 1| GG nicht vereinbar sein, dass der
Landesgesetzgeber seine gesellschaftspolitischen Ziele auf dem Riicken von Vermietern
frei finanzierter Wohnungen verfolgt, wihrend gerade der soziale Wohnungsbau davon
unberiihrt bleiben soll.

2. Ungleichbehandlung von Errichtung und Erhaltung

§ 1 Nr. 3 MietenWoG nimmt Wohnraum, der ab dem 01.01.2014 erstmalig bezugsfertig
wurde, sowie unbewohnbaren ehemaligen Wohnraum, der mit einem dem Neubau ent-
sprechenden Aufwand wiederhergestellt wurde, vom Anwendungsbereich des Gesetzes
aus. Die Vorschrift benachteiligt damit Vermieter, die bestehenden Wohnraum mit ver-
gleichbarem Aufwand modernisiert haben.

Diese Ungleichbehandlung ist nicht gerechtfertigt. Zwar verwehrt Art. 3 Abs. 1 GG dem
Gesetzgeber nicht, zur Regelung bestimmter Lebenssachverhalte Stichtage einzufiihren.
Voraussetzung ist allerdings, dass die Einfithrung eines Stichtags iiberhaupt notwendig
und die Wahl des Zeitpunkts orientiert am gegebenen Sachverhalt vertretbar ist.

BVerfGE 123, 111 (128); 126, 369 (399).

Der vom Gesetzgeber gewihlte Stichtag lasst sich mit den Zielen der Mafinahme nicht
begriinden. So mag es zwar grundsatzlich sinnvoll sein, Neubauten von der Preisregulie-
rung auszunehmen, um die Schaffung zusétzlichen Wohnraums nicht zu erschweren. Ein
fast sechs Jahre in der Vergangenheit liegender Stichtag ist hierzu jedoch offenkundig
nicht erforderlich. In diesem Zusammenhang hat der Gesetzgeber selbst die Wahl des
Stichtags vorwiegend mit dem erheblichen Anstieg der Baukosten gerechtfertigt:

»Mit dem ab 2014 wieder gestiegenen Neubauvolumen sowie der
Wiedereinfiihrung der Wohnungsneubauforderung in Berlin sind
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die Bau- und Grundstiickskosten gestiegen; in den letzten Jahren
sogar erheblich. RegelmaBig wiirden Vermietungen von Neubau-
wohnungen zu den Mietobergrenzen nach § 6 zu wirtschaftlichen
Unterdeckungen fiihren. Eine Obergrenze fiir Wohnungsneubau-
ten ab 2014 hitte damit eine Vielzahl von Hirtefallantrigen und
damit einen Einbruch des freifinanzierten Mietwohnungsneubaus
zur Folge.“

Abgeordnetenhaus, Drs. 18/2347,S. 19 f.

Eine sachlich fundierte Analyse der diesbeziiglichen Marktsituation mit Blick auf die
Rentabilitit von Neubauten, die beispielsweise im Jahr 2013 fertiggestellt wurden, hat
der Gesetzgeber indes ersichtlich nicht angestellt.

Zudem ist kein sachlicher Grund ersichtlich, nach dem Stichtag mit erheblichem Auf-
wand modernisierten Wohnraum nicht ebenfalls vom Anwendungsbereich des Gesetzes
auszunehmen. Der vom Gesetzgeber festgestellte Anstieg der Baukosten trifft Moderni-
sierungsmaBnahmen in vergleichbarer Weise wie Neuerrichtungen. Folglich fiihren die
Obergrenzen fiir modernisierte Wohnungen ebenso zu wirtschaftlichen Unterdeckungen
wie es der Gesetzgeber zutreffend fiir Wohnungsneubauten ab 2014 erwartet hatte. Dass
die befiirchteten wirtschaftlichen Unterdeckungen im einen Fall hinzunehmen sind, im
anderen Fall aber zu einer Ausnahme von der Preisregulierung fiihren, ist nicht einzuse-
hen.

Dem ldsst sich auch nicht entgegenhalten, dass im Fall der Neuerrichtung bzw. Wieder-
herstellung zusitzlicher Wohnraum geschaffen werde. Eine nachhaltige Wohnungspoli-
tik muss vielmehr auch darauf abzielen, bestehenden Wohnraum in einem angemessenen,
zeitgemiBen Zustand zu erhalten und ihn ggf. zu verbessern, so dass es gar nicht erst zur
Unbewohnbarkeit kommt.

Vgl. auch Mayer/Artz, Offentlich-rechtliche und privatrechtliche
Aspekte eines ,,Mietendeckels* fiir das Land Berlin, Rechtsgut-
achten fiir die Fraktion der SPD im Abgeordnetenhaus von Ber-
lin, 16.03.2019, S. 43 f.

Dementsprechend verpflichtet Art. 28 Abs. 1 Satz 2 der Verfassung von Berlin das Land,
die Schaffung und Erhaltung von angemessenem Wohnraum zu fordern.

3, Willkiirliche Mietentabelle

Die in § 6 Abs. 1 MietenWoG definierten Mietobergrenzen sind sachwidrig und willkiir-
lich. Sie kniipfen in erster Linie an das Baualter an. Der Bauzustand wird als solcher nicht



521

522

523

Anonymisierte Fassung

Seite 153

berticksichtigt, die Ausstattung nur sehr begrenzt (§ 6 Abs. 3 MietenWoG). Die Lage
einer Wohnung ist bei deren Neu- oder Wiedervermietung (§ 4 MietenWoG) irrelevant.
Bei Bestandsmieten kommt sie nur in Form geringfiigiger Zu- und Abschldge (§ 5 Abs.
1 Satz 3 MietenWoG) zum Tragen, wobei die Ermittlung der gesetzlich vorgegebenen
Hohe dieser Zu- und Abschldge ihrerseits nicht nachvollziehbar ist. Unbeachtlich ist auch
die Grofe einer Wohnung. Auch ein etwaiger Garten oder Balkon wird nicht beriicksich-
tigt. Eine Wohnung in einem Einfamilienhaus mit groem Garten wird so kaum anders
bewertet als eine Wohnung in einem Wohnkomplex ohne Griinanlage an einer lauten
Durchgangsstrafle. Fiir sie darf lediglich gemaB § 6 Abs. 2 MietenWoG ein Zuschlag von
10 % verlangt werden, der ersichtlich in keinem Verhéltnis zum Unterschied bei Wohn-
wert und Kosten steht.

Hierdurch kommt es zu einer Gleichbehandlung von wesentlich Ungleichem, namentlich
von Vermietern aufwendig hergerichteter Wohnungen und Vermietern von Wohnungen
in schlechtem Zustand. Auch unterliegen Ein- und Zweifamilienhduser mit Garten einer
anderen Kostensituation als Wohnungen in grolen Wohnblécken. Solche Wohnungen
werden daher von den angegriffenen Vorschriften iiberproportional belastet.

Dariiber hinaus bildet die von § 6 MietenWoG vorgenommene Beriicksichtigung der
Wohnungsausstattung nicht einmal ansatzweise die Vielfalt der am Markt relevanten
Wohnwertmerkmale ab. So weist die Mietobergrenzen-Tabelle in § 6 Abs. 1 MietenWoG
lediglich zwolf Mietobergrenzen fiir sieben Baualtersklassen auf. Der Berliner Metspie-
gel differenziert demgegeniiber fiir acht Baualtersklassen nach 96 mietpreisbildenden
Feldspannen. Dabei ist zusitzlich zu beriicksichtigen, dass die Tabellenfelder des Berli-
ner Mietspiegels unterschiedliche Mietpreisspannen bzw. Streuungsbreiten aufweisen,
die vom MietenWoG ohne die gebotene Differenzierung eingeebnet werden. So betrégt
im Berliner Mietspiegel 2019 etwa die Streuungsbreite der ortsiiblichen Vergleichsmiete
fiir die Baualtersklasse 1973-1990 Ost zum Teil weniger als 1 EUR/m?, wihrend die orts-
{ibliche Vergleichsmiete fiir Wohnungen der Baualtersklasse bis 1918 teilweise eine
Streuungsbreite von deutlich iiber 5 EUR/m? aufweist. Mit den allein am Mittelwert (des
Mietspiegels 2013) ausgerichteten Mietobergrenzen klammert das MietenWoG jedenfalls
50 % der am Markt iiblichen Mieten systematisch aus und ldsst die in diesen Mieten re-
flektierten Unterschiede in Ausstattung und Lage der Wohnung damit génzlich unberiick-
sichtigt.

Daneben findet eine Ungleichbehandlung von wesentlich Gleichem statt. Eigentiimer auf-
wendig modernisierter Wohnungen werden gegeniiber den Eigentiimern neuerer Woh-
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nungen benachteiligt. Dass modernisierte Altbauten einen ebenso hohen — oder sogar ho-
heren — Wohnwert aufweisen kénnen wie neuere Wohnungen, lasst der Gesetzgeber au-
fer Betracht. Ebenso bleiben die erheblichen Kosten solcher Mafnahmen unberiicksich-
tigt. Eine weitere Ungleichbehandlung findet zwischen Eigentlimern neu erworbener und
neu gebauter Wohnungsbestinde statt. Auch die Beschwerdefiithrerinnen haben in jiinge-
rer Vergangenheit Wohnungen erworben und dafiir zum Teil erhebliche Investitionen
getitigt.

Diese GleichheitsverstBe sind nicht gerechtfertigt. Die Abstraktion von Lage und Zu-
stand begriindet der Gesetzgeber mit dem Ziel der sozialen Durchmischung. Hierzu ist
das Gesetz indes weder geeignet noch erforderlich. In jedem Fall erscheint es als unan-
gemessen, die erheblich hoheren Kosten und Ertrige einer hochwertig gelegenen oder
ausgestatteten Wohnung im Rahmen einer Mietpreisregulierung unberiicksichtigt zu las-
sen. Noch weniger ist ein Sachgrund dafiir ersichtlich, Modernisierungen nicht zu bertick-
sichtigen. Dies gilt insbesondere fiir Wohnungsgenossenschaften, bei denen auch Moder-
nisierungen sozial vertraglich durchgefiithrt werden.

H. Rechtsfolge

Die Nichtigkeit des MietenWoG erfasst das gesamte Gesetz zur Neuregelung gesetzlicher
Vorschriften. Die iibrigen Bestimmungen sind Teil einer Gesamtregelung, die ohne das
verfassungswidrige MietenWoG ihren Sinn und ihre Rechtfertigung verlore.

Vgl. BVerfGE 111, 226 (273); 100, 249 (263).

Die iibrigen Teile des Gesetzes treffen lediglich Zustindigkeitsregelungen fiir die Durch-
filhrung des MietenWoG bzw. regeln den Zeitpunkt seines In- und AuBerkrafitretens. Sie
werden bei Wegfall des MietenWoG demnach sinn- und gegenstandslos.

I. Annahmevoraussetzungen

Grundsiitzliche Bedeutung

Der Verfassungsbeschwerde kommt grundsétzliche verfassungsrechtliche Bedeutung zu.
Dies ist dann anzunehmen, wenn eine verfassungsrechtliche Frage aufgeworfen wird, die
sich nicht ohne weiteres aus dem Grundgesetz beantworten ldsst und noch nicht durch die
verfassungsgerichtliche Rechtsprechung geklért oder durch verénderte Verhéltnisse er-
neut klarungsbediirftig geworden ist. Anhaltspunkt fiir eine grundsétzliche Bedeutung in
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diesem Sinne kann sein, dass die Frage in der Fachliteratur kontrovers diskutiert oder in
der Rechtsprechung der Fachgerichte unterschiedlich beantwortet wird. An ihrer Kldrung
muss zudem ein iiber den Einzelfall hinausgehendes Interesse bestehen. Das kann etwa
dann der Fall sein, wenn sie fiir eine nicht unerhebliche Anzahl von Streitigkeiten bedeut-
sam ist oder ein Problem von einigem Gewicht betrifft, das in kiinftigen Fallen erneut
Bedeutung erlangen kann.

Siehe etwa BVerfGE 90, 22 (24 £.).

Die Verfassungsbeschwerde wirft grundsitzliche Fragen zur Auslegung des Art. 72
Abs. 1 GG auf. Sie gibt Anlass zur Kldrung, inwieweit die Lander befugt sind, als unzu-
reichend empfundenes Bundesrecht im Bereich konkurrierender Gesetzgebung nachzu-
schérfen oder gar zu korrigieren. Damit ist eine Materie angesprochen, zu der bislang
wenig verfassungsgerichtliche Rechtsprechung und noch weniger klare Leitsitze
existieren.

In materieller Hinsicht wirft die Verfassungsbeschwerde die Frage nach den Grenzen der
Gestaltungsbefugnis des Gesetzgebers auf. Die Rechtsprechung hat der Legislative im
Mietrecht weitgehende Spielrdume zugebilligt — die bislang vom Verfassungsgericht
Uiberpriiften Regelungen erlangten indes bei weitem nicht das Eingriffsgewicht des jetzi-
gen MietenWoG. Vor diesem Hintergrund bietet der vorliegende Fall eine Gelegenheit,
die verfassungsrechtlichen Grenzen der Mietpreisregulierung schérfer zu konturieren.

Diesen Fragen kommt allgemeine Bedeutung iiber den konkreten Fall hinaus zu. Der Ber-
liner Mietendeckel zielt erkennbar darauf ab, die Grenzen des verfassungsrechtlich Mog-
lichen auszuloten. Vergleichbare Mafinahmen wurden bereits in anderen Bundeslidndern
angestrebt, und auch auf der Bundesebene wird inzwischen iiber einen ,,bundesweiten
Mietendeckel* diskutiert.

Vgl. etwa den von dem Volksbegehren ,,#6 Jahre Mietenstopp®
vorgelegten ,.Entwurf eines Gesetzes iiber die Begrenzung der
Miethshe in Bayern®, den der Bayerische Verfassungsgerichtshof
mit Entscheidung vom 16.07.2020 unter dem Az. 32-IX-20 fiir
mit Bundesrecht unvereinbar erkldrt hat. Zu den Forderungen
nach einem ,,Bundes-Mietendeckel* vgl. nur
<https://www.rnd.de/politik/mietendeckel-mieterbund-fordert-
bundesweiten-stopp-fur-funf-bis-sechs-jahre-YZTKFTTERS-
MNJUTBDWIMFDHNS4 . html>.

Eine Entscheidung des Bundesverfassungsgerichts béte daher auch die Moglichkeit, ei-
nen zunehmend scharfen gesellschaftlichen Konflikt zu befrieden.
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II. Grundrechtsdurchsetzung

532 Die Annahme der Verfassungsbeschwerde ist auch zur Durchsetzung der Grundrechte
der Beschwerdefiihrer angezeigt. Dies ist unter anderem dann anzunehmen, wenn die dar-
gelegte Grundrechtsverletzung auf eine generelle Vemachlassigung von Grundrechten
hindeutet, sich ohne eine Entscheidung des Bundesverfassungsgerichts perpetuieren
wiirde oder wegen ihrer Wirkung geeignet ist, von der Ausiibung von Grundrechten ab-
zuhalten.

BVerfGE 90, 22 (25 f.); BVerfG, Beschluss vom 14.09.2011, 2
BvVR 449/11, Rn. 25.

533 Die angegriffenen Vorschriften lassen eine generelle Vernachlissigung von Grundrech-
ten erkennen, auch und gerade derjenigen Vermieter, die — selbst nach der eigenen Be-
wertung des Gesetzgebers — sozial vorbildlich handeln. Mit sozialpolitischen Sacherwd-
gungen ist dies nicht zu erkliren. Die Beschwerdefiihrerinnen unterstiitzen das Ziel, an-
gemessenen und sicheren Wohnraum fiir Menschen mit niedrigen und mittleren Einkom-
men zu schaffen und zu erhalten. Gerade deshalb sehen sie sich gezwungen, gegen das

Gesetz vorzugehen.
(Dr. Christian Schede) (Dr. Ulrich Karpenstein)

Tt bettd D

(Dr. Johann-Frederik Schuldt) (Dr. Matthias Kottmann)



Anonymisierte Fassung

Seite 157

J. Anlagen
Anlagen-Nr. Beschreibung der Anlage
Anlage Bf. 1 Vollmachtsurkunden der Beschwerdefiihrerinnen
Anlage Bf. 2 Ubersichtsliste der BIM Berliner Immobilienmanagement GmbH
zur Vergabe landeseigener Grundstiicke an Wohnungsgenossen-
schaften (Stand 17.08.2020)
Anlage Bf. 3 Positionspapier der Berliner Wohnungsgenossenschaften vom Au-
gust 2019
Anlage Bf. 4 Stellungnahmen des BBU
Anlage Bf. 5 Hirtefallverordnung — HirteVO vom 05.06.2020, GVBL. vom
16.06.2020, S. 522
Anlage Bf. 6 Schreiben des Senators fiir Kultur und Europa vom 02.10.2019
Anlage Bf. 7 Ubersichten und Nachweise zur Beschwerdefithrerin zu 1)
Anlage Bf. 8 Ubersichten und Nachweise zur Beschwerdefithrerin zu 2)
Anlage Bf. 9 Ubersichten und Nachweise zur Beschwerdefiithrerin zu 3)
Anlage Bf. 10 Ubersichten und Nachweise zur Beschwerdefiihrerin zu 4)
Anlage Bf. 11 Bezirksamt Pankow, Bescheid vom 26.05.2020




