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Recht und Praxis

Gravierende Folgen fiir den Wohnungsbestand wie den Wohnungsneubau

Mietendeckel: Scheinargumente fiir die
Gesetzgebungszustdndigkeit Berlins

I. Einfithrung

Das Land Berlin will einen Mietendeckel
einfiihren. Nach dem Referentenentwurf
eines Gesetzes zur Mietenbegrenzung im
Wohnungswesen in Berlin soll u. a. fur fiinf
Jahre eine Mietobergrenze gelten, die weit
unterhalbderbundesgesetzlich geregelten
Mietpreisbremse (§§ 556d bis 5569 BGB)
liegt. Kombiniert wird diese Mietobergren-
ze mit einem Mietenstopp: Die bestehen-
den Mieten diirfen fiir finf Jahre nurganz
eingeschrénkt erhoht werden, entgegen
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den Mieterhohungsméglichkeiten nach
§§ 557 ff. BGB.

Ob dieses Vorhaben die Grundrechte
der Vermieter verfassungskonform ein-
schrinkt, ist zweifelhaft”. Diese Zweifel
haben sich durch das Urteil des Bundesver-
fassungsgerichts iiber die Mietpreisbremse
noch verstarkt?, denn danach wurden
Eingriffe in das Eigentumsgrundrecht des
Vermieters nichtzuletzt deshalbalsgerecht-
fertigt angesehen, weil sie sich immerhin
noch an der ortsiiblichen Vergleichsmiete
orientieren®. Daran orientiert sich der ge-
plante Berliner Mietendeckel absichtlich
nicht, vielmehr scllen die Mieten gerade
davon entkoppelt werden.

Allerdings ist schon die Vorfrage um-
stritten: Besitzt das Land Berlin fiir solch
einen Mietendeckel iiberhaupt die Ge-
setzgebungskompetenz? Das Land Berlin
bejaht dies und stiitzt sich dabei u. a. auf
ein Gutachten von Mayer/Artz, das von
der SPD-Fraktion im Abgeordnetenhaus
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Berlin in Auftrag gegeben worden war®.
Die gegenteilige Auffassung vertritt etwa
der Wissenschaftliche Dienst des Bundes-
tages®. Dessen Rechtsgutachten haben
Gewicht, fithren allerdings nicht immer zu
kritischer Selbstreflexion verantwortlicher
Mandatstrager. Das bekannteste Beispiel
dafiir ist Bundesverkehrsminister Scheuer
bei Einfiihrung der Maut — mit desastrosen
Folgen®.Sokannesleichtauch demBerliner
Senatergehen, wenn eran dem Mietende-
ckel festhalt, denn der Wissenschaftliche
Dienst liegt auch bei der Beurteilung des
Mietendeckels richtig.

II. Fehlende Gesetzgebungszusténdig-
keit Berlins fiir einen Mietendeckel
Kommt der Mietendeckel wie geplant, hat
das u.a.folgende Auswirkung: DerVermie-
ter,dersich penibelandie Mietpreisbremse
und die Mieterhéhungsmaglichkeiten des
BGB hilt, begeht in Berlin eine Ordnungs-
widrigkeit, die mit einer GeldbuBe von bis
zu 500.000 € geahndet wird. In dem Fall
verhilt sich der Vermieter also zugleich
rechtmafig und rechtswidrig. Schon der
gesunde Menschenverstand sagt, dass das
nichtrichtig sein kann.Undesistauchnicht
richtig; die dafiir bemiihten Argumente
greifen allesamt nicht durch. Schaut man
genauer hin, handelt es sich um Schein-
argumentationen mit dem einen Ziel, das
von vornherein feststehende Ergebnis zu
begrﬂnden:

1. Berliner Verfassung: Recht auf Wohnen
Artikel 28 Abs. 1 derVerfassung des Landes
Berlin formuliert als Staatsziel:

1)Verhaltene Zweifel duBern etwa DAV, Stellungnahme
Nr.32/19 vom 2.9.2019, abzurufenunter www. anwalt-
verein.de; Knauthe, ZfIR 2019, 509, 515.

2)Soexplizit Blankennagel/Spoerr, DWW2019,244,246;
ihnlichohneVerfasser, GE2019,1079;indieseRichtung
auch Bérstinghaus, jurisPR-MietR 18/2019, Anm. 1 a.E;
a.M. Selk, NZM 2019, 688.
3)BVer(G,18.7.2019-BvL1/18,1BvL4/18,1BvR 1595/18
-Rn. 97, GE 2019, 1097.

4) Mayer/Artz, Offentlich-rechtliche und privatrecht-
liche Aspekte eines Mietendeckels fir das Land Berlin,
Rechtsgutachten fiir die Fraktion der SPD im Abge-
ordnetenhaus Berlin vom 16.3.2C19, abzurufen unter
www.spdfraktion-berlin.de; ebenso: Weber, JZ 2018,
1022; ders. ZMR 2019, 389; Putzer, NVwZ 2019, 283.

5) Ausarbeitung vom 18.6.2019, WD 3 - 3000 - 149/19,
abrufbar unter www.bundestagde; so auch Papier:
Landeskompetenz zur Einfiihrung eines sogenannten
Mietendeckels?, Rechtsgutachtliche Stellungnahme
im Auftrag des Bundesverbandes deutscher Woh-
nungs- und Immobilienunternzhmen eV. - GdW,
September 2019; Liesenfeld/Bickert/Dittmann, Der
geplante Mietendeckel in Berlin ist nichtig!, abzurufen
unter www.heusen-law.de; Beuermann, GE 2019, 164;
Pickert, GE 2019, 954.

6) Dazu Gutschker, Scheuer und die fachliche Ignoranz,
FAZ vom 29.6.2019.
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«(1) Jeder Mensch hat das Recht auf an-
gemessenen Wohnraum. Das Land férdert
die Schaffung und Erhaltung von ange-
messenem Wohnraum, insbesondere fiir
MenschenmitgeringemEinkommen,sowie
die Bildung von Wohnungseigentum.”
Daraus wird von Teilen der Literatur das Ar-
gumentabgeleitet, die Kompetenznormen
des Grundgesetzes missten so ausgelegt
werden, dassdasLand Berlinentsprechend
agieren kdnne”\. Dies ist unzutreffend. Das
zeigtsichschondaran, dassandere Landes-
verfassungen ein Recht auf Wohnen nicht
vorsehen. Sollen die Kompetenzvorschrif-
tendes Grundgesetzesje nach Bundesland
unterschiedlichausgelegtwerden? Das gilt
lbrigensnicht nurfirdasWohnraumrecht:
Hatte etwadasLand Hessen die Kompetenz
fiir die Einfiihrung der Todesstrafe gehabt,
nur weil sie noch bis 2018 in der Landes-
verfassung stand?

Tatséchlich kann das Land Berlin wie auch
alleanderen Bundesldnderseinelandesver-
fassungsrechtlichenBesonderheitennurin
den Grenzen der Kompetenzordnung des
GG verwirklichen?®.

2. Foderalismusreform: Gesetzgebungs-
kompetenzderLénderfiirdas Wohnungs-
wesen

Ein weiteres Argument bezieht sich auf
die Féderalismusreform im Jahre 2006. Bis
dahin war das Wohnungswesen Teil der
konkurrierenden Gesetzgebung (Art. 74
Abs. 1 Nr. 18 GG a.F.). Dieser Kompetenz-
titelwurde ersatzlos gestrichen, weswegen
das Wohnungswesen nun gemaB Art. 70
Abs. 1 GG in der Zustandigkeit der Lander
liegt. Aufgrund dieser Landerzustandigkeit
sei Berlin nun fiir den Erlass eines &ffent-
lich-rechtlichen Mietendeckelszustandig®.
Die Féderalismusreformals solcheistindes
kein taugliches Argument fiir die Linder-
zustandigkeit zum Erlass eines Mieten-
deckels, denn ohne Foderalismusreform
konnte wie folgt argumentiert werden: Ein
offentlich-rechtlicher Mietendeckel gehére
zwar zur konkurrierenden Gesetzgebung
gemal Art. 74 Abs. 1 Nr. 18 GG a.F,; da der
Bundesgesetzgeber aber insofern keine
(verwaltungsrechtlichen) Regelungen
erlassen habe, konnten die Lander ent-
sprechend aktiv werden. Das zeigt: Unter
diesem Aspekt ist die Foderalismusreform
fir die Zustandigkeitsfrage schlicht un-
ergiebig. Tatséchlich ergibt sich aus der

7) Mayer/Artz (Fn. 4), S. 30.

8) Papier (Fn. 5), S. 14.

9) Berliner Senatsvorlage Nr. $-2365/2019, S. 3; Mayer/
Artz (Fn.4), S. 15 f.in diese Richtung auch Putzer, N\vwZ
2019, 283, 284.
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Féderalismusreform ein Argument gegen
den Mietendeckel, denn anlésslich dessen
wurde der Begriff des Wohnungswesens
noch einmal prézisiert und eingeschrankt
(s.u.ll.4).

3. Unterschiedliche Zwecke von
Mietendeckel und Mietpreisbremse

Der landesrechtliche Mietendeckel darf
der bundesrechtlichen Mietpreisbremse
nicht widersprechen. Die Verfechter des
Mietendeckels bestreiten einen solchen
Widerspruch, indem sie unterschiedliche
Zwecke beider Gesetze erkennen. Danach
beziehe sich die Mietpreisbremse (nur) auf
das privatautonome Verhaltnis zwischen
Vermieter und Mieter. Dagegen wirke der
Mietendeckel ,final und unmittelbar auf
den Wohnungsmietmarkt und nicht un-
mittelbarauf das Privatrechtsverhaltnis"®.
Die Mietpreisbremse passe die Miethdhe
den existierenden Marktpreisen an, der
Mietendeckel ziele auf die Korrektur eines
angeblichen Marktversagens durch Markt-
regulierung ab™.

Dieses Verstandnis findet sich auch in der
Berliner Senatsvorlage Nr. S-2365/2019,
wo es heil3t:

Die weiterhin steigende Nachfrage nach
Wohnraum konnte bisher nicht durch
eineentsprechende Angebotserweiterung
durch’ ausreichenden Neubau gedeckt
werden. Es ist festzustellen, dass der Druck
auf Angebots- und Bestandsmieten durch
eine gestiegene Renditeerwartung der
Eigentiimer wéchst. Die Wohnungsmarkt-
anspannung verschérftsichin Berlin daher
mit der Folge, dass die Mieten stérker als
die Einkommen steigen. [...]

Ziel der bundesgesetzlichen Regelungen
zur Miethéhe fiir Gebiete mit angespann-
tem Wohnungsmarkt ist es lediglich, eine
Entkoppelung derindividuell vereinbarten
Miethéhen von der Marktentwicklung zu
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verhindern. Um den weiteren Mietanstieg
in Berlin effektiv zu unterbinden, ist darii-
ber hinaus notwendig, auf die Marktent-
wicklung selbst Einfluss zu nehmen und
weitere 6ffentlich-rechtliche MaBnahmen
zur Mietbegrenzung in Berlin zu ergreifen,
um dem ungebremsten Mietanstieg ent-
gegenzuwirken und die Bezahlbarkeit der
Wohnungen bis zur Entspannung auf dem
Wohnungsmarkt zu sichern.

Ein unverziigliches &ffentlich-rechtliches
Eingreifen in den BerlinerWohnungsmarkt
ist erforderlich, um bereits absehbaren
Fehlentwicklungen entgegenzusteuern
und die Bevdlkerung vor allzu raschen
Verinderungen der Stadtgesellschaft,
umfassendenVerdrangungsprozessenund
dadurch bedingten sozialenVerwerfungen
zu schiitzen!”

Diese Unterscheidung wirkt nicht nur kon-
struiert, sietrifftauch nichtzu.Insbesondere
hat die Mietpreisbremse keineswegs nur
das privatautonome Verhéltnis zwischen
Mieter und Vermieter im Auge. Dies lésst
sich schon aus der Gesetzesbegriindung
zur Mietpreisbremse ablesen:

,Mit der Dampfung der Miethéhe bei
Wiedervermietung werden in erster Linie
sozialpolitische Zwecke verfolgt: Sie soll
dazu beitragen, der direkten oder indirek-
ten Verdrangung wirtschaftlich weniger
leistungsfahiger Bevdlkerungsgruppen
aus stark nachgefragten Wohnquartieren
entgegenzuwirken. Aufgrund des bereits
erfolgtenundweiterhinzuprognostizieren-
den Preisanstiegs betrifft dies inzwischen
nichtnureinkommensschwacheHaushalte,
sondern auch Durchschnittsverdiener,
insbesondere Familien mit Kindern. Durch
die Begrenzung der Miethdhe bei Wieder-
vermietung bleibtauch fiir siein gréoBerem
Umfang die Mdglichkeit des Umzugs
innerhalb ihres angestammten Quartiers
erhalten, Wohnraum bleibt bezahlbar und

Anreize fiir VerdrangungsmaBnahmen
werden verringert'.’
AhnlichliestessichinderBegrindungzum
Mietrechtsanpassungsgesetz 2018:

,Der Entwurf strebt einen ausgewogenen
Interessenausgleich zwischen Mieternund
Vermieternan und beriicksichtigtzugleich
die sozial-, wohnungs-, wirtschafts-, demo-
graphie-und umweltpolitische Bedeutung
des privaten Mietrechts™.’

Esist auch nichtrichtig, dass die Mietpreis-
bremse die Miete nur an die Marktmiete
anpasse.lm Gegenteil, die Mietpreisbremse
selbst steuert den Markt, indem sie sich
in der Regel auf Mietspiegel bezieht, der
zumindest in den groBen Stadten deut-
lich unterhalb der am Markt erzielbaren
Mieten liegt. Insofern findet schon durch
die Mietpreisbremse eine Regulierung des
Marktes statt.

DerMietendeckel und die Mietpreisbremse
verfolgen also die gleichen (sozialpoli-
tischen) Ziele'. Die sprachlichen Ab-
grenzungsversuche in der Senatsvorlage
Nr. $-2365/2019 iiberzeugen daher schon
mangels sachlicher Substanz nicht. Erst
recht konnen sie die gewiinschte Gesetz-
gebungszustandigkeitdesLandesBerlinfir
den konkurrierenden Mietendeckel nicht
untermauern.

4, Soziales Mietrecht vs. ffentlich-
rechtliches Bewirtschaftungsrecht

Die .Zusténdigkeit des Bundesgesetz-
gebers fiir das Mietpreisrecht in Form
von Mietpreisbremse und Mieterhdhung
wird, soweit ersichtlich, von niemandem
bestritten, auch von den Verfechtern des
Mietendeckels nicht. Sie beruht auf Art. 74
Abs. 1 Nr. 1 BGB™.

Ein weiteres Argument zugunsten des
Mietendeckelsunterscheidet nunzwischen
den bundesgesetzlichen Regelungen
des sozialen Mietrechts und (mdglichen)
landesgesetzlichen Regelungen des offent-
lich-rechtlichen Bewirtschaftungsrechts.
Letzteres beruhe auf dem Kompetenztitel
des Wohnungswesens, welches den Lan-
dern seit der Foderalismusreform gemaf
Art.70 Abs. 1 GG ausschlieBlich zustlinden.
DaherkdnnenichtnurderBund tiberseinen

—a

10) Mayer/Artz, (Fn. 4), S. 31 ff; dhnlich Putzer, NVvwZ
2019, 283, 284f.

11) Mayer/Artz (Fn. 4), S. 32.

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

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

14) Liesenfeld/Bickert/Dittmann (Fn.5), S. 5.

15) Ausarbeitung Wissenschaftlicher Dienst (Fn.5),S. 3;
kritisch im Hinblick auf die Mietpreisbremse urspriing-
lichWeber,JZ2018,1022,1026,deraber seine Bedenken
aufgegeben hat, vgl. Weber, ZMR 2019, 389; dazu auch
Beuermann, GE 2019, 164.
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Kompetenztitel Mietpreisrecht erlassen,
sondern auch die Lander Gber ihren Kom-
petenztitel Wohnungswesen. Daftir wurde
auch schon eine griffige Formulierung
gefunden: ,Mehrdimensionalitat im Woh-
nungsrecht"'®, Entscheidend sei lediglich,
dass der Mietendeckel rein verwaltungs-
rechtlicher Natur sei, dann kénne er von
vornherein nicht in Widerspruch zu dem
Mietpreisrecht des BGB treten'”.
Auchdieses Argumentziehtnicht. Zunéchst
ist schon fraglich, ob Mietpreisrechtab der
Foderalismusreform {iberhaupt auf den
Kompetenztitel Wohnungswesen gestiitzt
werden kann. Insofern ist auf die amtliche
Begriindung des entsprechenden Grund-
gesetz-Anderungsgesetzes zu verweisen.
Dort werden die den Ldndern zugewiese-
nen Kompetenzen aufgezéhlt: Recht der
sozialen Wohnraumférderung; Abbau von
Fehlsubventionen im Wohnungswesen;
Wohnungsbindungsrecht; Zweckentfrem-
dungsrecht im Wohnungswesen; Woh-
nungsgenossenschaftsvermégensrecht®,
Das Mietpreisrecht ist also gerade nicht in
dieser Aufzéhlung genanntund damitnicht
(mehr) Gegenstand des Kompetenztitels
Wohnungswesen™,
EinNebeneinandervon BGB-Mietpreisrecht
und &ffentlich-rechtlichem Preisrecht wére
zudem eine Doppelzustindigkeit fiir den-
selbenRegelungsgegenstand, dienachder
grundgesetzlichen Kompetenzordnung
nicht zuldssig ist:

+Eine Doppelzustandigkeit, auf deren
Grundlage Bund und Lénder ein und den-
selben Gegenstand in unterschiedlicher
Weise regeln kdnnten, ist dem System
der verfassungsrechtlichen Kompetenz-
normen fremd und ware mit ihrer Abgren-
zungsfunktion (vgl. Art.70 Abs.2) auch nicht
vereinbar ...2"

Es kommt hinzu, dass die Regelungen des
Mietendeckels den BGB-Regelungen zu
Mietpreisbremse und Mieterh6hung wider-
sprechen. Das verstoBt wiederum gegen
denverfassungsrechtlichen Grundsatz der
Widerspruchsfreiheit der Rechtsordnung.
Dieser Grundsatz bedeutet insbesondere,
dass konzeptionelle Entscheidungen des
zustandigen Bundesgesetzgebers nicht
durch den Landesgesetzgeber, der sich auf
eine Spezialzustandigkeit beruft, verfélscht
understrechtnichtdurchkonterkarierende
Regelungen unterlaufen werden diirfen?",
Wennalso dieVerfechterdes Mietendeckels
darauf insistieren, dass das Land Berlin
damit ein vollkommen anderes Konzept
verfolge??, so bestdtigt dies gerade die
Unzuléssigkeit des Vorhabens??.

Das bedeutet: Der Bundesgesetzgeber hat
das Mietpreisrecht im BGB umfassend ge-
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regelt. Diese Regelung darf das Land Berlin
nichtdurch Erlass eines Mietendeckels kon-
terkarieren.Dabeispieltes keine Rolle, dass
der Mietendeckel verwaltungsrechtlich
konzipiertist. Das 6ffentliche Rechtistinso-
fernnichtals (regelungsoffener) Gegensatz
zum Biirgerlichen Recht zu verstehen??.

5. BGB-Regelungen zum Mietpreisrecht
nicht abschlieBend

SchlieBlich wird noch bestritten, dass das
Mietpreisrecht im BGB abschlieBend ge-
regelt sei. Fiir die Mietpreisbremse soll das
deswegen der Fall sein, weil sie selbst eine
Verordnungserméchtigung an die Lander
enthalte?.

Auch diese Begriindung ist unrichtig. Zwar
enthélt die Mietpreisbremse tatsachlich
in § 556d Abs. 2 BGB eine Verordnungs-
ermdchtigung an die Lénder. Diese be-
trifft aber ausschlieBlich notwendige
Gebietsverordnungenzur Anwendung der
Mietpreisbremse, zu denen der Bundes-
gesetzgeber auch noch genaue Vorgaben
macht?®, Dass daraus folgen soll, dass die
Mietpreisbremse nichtabschlieBend sei, ist
nicht einmal ansatzweise nachvollziehbar.
§ 556d Abs. 2 BGB bezieht sich ausschlief3-
lich auf Aktivitaten der Lander auf dem Ge-
bietderMietpreisbremse?”. Darausfolgtim
Umbkehrschluss, dassandere Aktivititen der
Léanderaufdiesem Gebietgesperrtsind. Die
MietpreisbremseistalsoalsabschlieBende
Regelung zu verstehen?®,

16) So derTitel des Beitrags von Weber, ZMR 2019, 389.
17) Weber, ZMR 2019, 389, 391.

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

19) Papier (Fn. 5), S. 13 f; Liesenfeld/Bickert/Dittmann
(Fn.5), S. 4; Pickert, GE 2019, 954, 955; a. M. Weber, ZMR
2019, 389, 393.

20) Zitat bei Burghart in: Leibholz/Rinck, Grundge-
setz, 78. Lieferung 5.2019, Art. 70 Rn. 31; vgl. BVerfG,
28.11.1973 -2 BvL 42/71 - NJW 1974, 356; Jarras, NVwZ
1996, 1041; Liesenfeld/Bickert/Dittmann (Fn. 5), S. 1.
21) BVerfG, 7.5.1998 - 2 BVR 1991/95 u. 2004/95 - NJW
1998, 2341, 2342; Papier (Fn. 5), S. 9; vgl. auch Sachs/
Degenhardt, GG, 8. Aufl. 2018, Art. 70 Rn. 68.

22) Mayer/Artz (Fn. 4), S. 32.

23) Papier (Fn.5),S. 10 ff.

24) BVerfG, 8.6.1960 - 1 BVR 580/53 - NJW 1960, 1659;
Ausarbeitung Wissenschaftlicher Dienst (Fn. 5), S. 4 f;
Papier (Fn.5), S.6f; Liesenfeld/Bickert/Dittmann (Fn.5),
S. 6; a.M. etwa Weber, JZ 2018, 10222, 1026.

25) Mayer/Artz (Fn. 4),S.35f.

26) HierzuWichert, in:Spielbauer/Schneider, Mietrecht,
2. Aufl. 2018, § 556d Rn. 46 ff.

27) Papier (Fn.5),S. 14 ff.

28) Papier (Fn. 5), S. 13 f; Liesenfeld/Bickert/Dittmann
(Fn. 5), S. 4; Pickert, GE 2019, 955.

29) Ausarbeitung Wissenschaftlicher Dienst(Fn.5),S.3f.
30) Vgl. allerdings internes Papier der Berliner SPD, GE
2019, 995, 998, das sich skeptisch zu dem geplanten
Mietendeckel duBertund u. a.zu der Schlussfolgerung
kommt: ,Die Gefahr ist also sehr groB, dass der Mie-
tendeckel juristisch scheitert, und dies u. U. mit einer
spektakuldren ,Richterschelte! [...] Fiir die SPD wiirde
dies ein weiterer Sargnagel sein [....]"
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Das gilt in gleichem Mal3e fiir die Regelun-
gen Uber Mieterh6hungen nach §§ 557 ff.
BGB. Auch in diese Regelungen wiirde der
geplante Mietendeckel eingreifen. Aber
auchdie §§557ff.BGBsindalsabschlieBen-
deRegelungen konzipiert,insofernkénnen
die Lénder ebenfalls keine abweichenden
Regelungen einfiihren®.

11l. Schlussbemerkung

Bei genauer Betrachtung greift keines
der Argumente der Verfechter des Mie-
tendeckels durch. Das Land Berlin hat
keine Gesetzgebungskompetenzfireinen
Mietendeckel. Kommt er dennoch, drohen
gravierende Folgen: fiir den Wohnungs-
bestand wie Wohnungsneubau, weil
erforderliche private Investitionen unter-
bleiben; fiir Vermieter wie Mieter, weil sie
unter jahrelanger Rechtsunsicherheit zu
leiden haben; fiir Gerichte wie Verwaltung,
weil sie dann hoffnungslos tiberlastet sind.
Dem Berliner Senat in seiner derzeitigen
parteipolitischen Besetzungistzuzutrauen,
dass er aus ideologischen Griinden solche
Folgen in Kauf nimmt3,
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