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Schroder, Prof. Dr. Wolfgang Spoerr

l. Eingriff in die Grundrechte

(Seiten 33 bis 39 und 57 bis 63 des Gutachtens)

Das geplante Instrument der Mietpreisbegrenzung bei der Wiedervermietung stellt einen unverhaltnismafig
schweren Eingriff in die Eigentumsgarantie (Art. 14 Abs. 1 GG) und eine Verklrzung der Vertragsfreiheit
(Art. 2 Abs. 1 GG) der Haus- und Wohnungseigentumer dar.

Der Gesetzentwurf Ubertrégt den Mechanismus des Bestandsschutzes von bestehenden Mietvertragen ohne
jegliche Modifikation auf den Abschluss neuer Mietvertrdge. Das Modell passt nicht, weil sich die zentrale
Frage, welche Mobilitdt beim Abschluss von Neumietvertrdgen vom Mietinteressenten rechtlich erwartet wer-
den kann, beim Bestandsschutz von Mietvertragen nicht stellt und auch nicht geregelt ist. Die Nichtregelung
der zumutbaren Mobilitat verletzt die sich aus Art. 14 GG und dem rechtsstaatlichen Bestimmtheitsgrundsatz
ergebenden Regelungspflichten des Gesetzgebers.

Die Mietpreisbremse zerstort weiter den einzigen Marktbezug im ortsiiblichen Vergleichsmietensystem. Die
ortsiibliche Vergleichsmiete ist aus Griinden des Bestandsschutzes bestehender Mietvertrage eine ,modifi-
zierte Durchschnittsmiete”. Sowohl die gednderten, aber gekappten Altmieten als auch die frei verhandelten
Mieten neu abgeschlossener Vertrage bilden die Grundlage des Vergleichsmietensystems. Mit der Anbindung
der neu vereinbarten Mieten an dieses Vergleichsmietensystem geht der einzige Marktbezug mit der Folge
verloren, dass das bisher bewéahrte Vergleichsmietensystem selbst verfassungswidrig wird.

Dariiber hinaus ist eine realitdtsgerechte und marktnahe Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete bereits

— heute mit dem géangigen Instrument des qualifizierten bzw. des einfachen Mietspiegels kaum maoglich. Unsi-

cherheiten ergeben sich zum einen bei der korrekten Einordnung des Objektes in die Merkmale des Mietspie-
gels. Denn weder Wohnungen und ihre Ausstattung noch Wohnlagen gleichen sich exakt. Zum anderen ist
der Mietspiegel selbst ein Instrument einer 6ffentlich kontrollierten Wohnungsmarktpolitik. Die Datengrundlage
basiert auf freiwilligen Angaben von Mietern und Vermietern, die ermittelten Daten werden zudem um die im
oberen und unteren Bereich liegenden Mieten bereinigt und auch die Einordnung der Wohnlagen hangt haufig
von veralteten Vorstellungen von vorhandenen oder nicht vorhandenen Griinanlagen ab.
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lI.  VerhaltnismaRigkeit der Mietpreisbremse (Seiten 40 bis 55 des Gutachtens)

a. Mietpreisbremse ist ungeeignet, die Wohnungsnot zu bek&mpfen
(Seiten 40 bis 45 des Gutachtens)

Die Mietpreisbremse ist vollkommen ungeeignet, den mit ihr verfolgten Zweck in irgendeiner Weise zu férdern.
Das Instrument soll vorgeblich die Wohnungsnot bekampfen bzw. den Markt fiir einkommensschwéchere Be-
volkerungsschichten 6ffnen. Zugleich soll das Gesetz Gentrifizierung verhindern. All diese Ziele kdnnen durch
das Gesetz nicht erreicht werden. Im Gegenteil: durch das Gesetz wird sich der Markt noch weiter verengen,
Gentrifizierung wird beférdert. Es ist davon auszugehen, dass durch gedrosselte Mieten die ohnehin beliebten
Stadtteillagen fur alle Einkommensschichten noch attraktiver werden. Der Nachfrage nach Wohnraum nimmt
also deutlich zu, die Mdglichkeit, den Zuschlag fur die Wohnung zu erhalten, sinkt dagegen insbesondere fiir
untere Einkommensschichten deutlich ab. Vermégensverhaltnisse der Kandidaten werden weiterhin das ent-
scheidende Auswahlkriterium bleiben. Zugleich wird durch die geringeren Mieten auch mehr Wohnflache er-
schwinglich. GroRere Wohnungen werden kinftig also von weniger Personen bewohnt, was ebenfalls den
Druck auf die Markte erhoht. Zusatzlich wird durch die Mietpreisbremse die Vermietung von Wohnraum zu-
nehmend unattraktiv. Da die Nachfrage nach selbstgenutztem Wohneigentum weiter steigt, werden vermehrt
Mietwohnungen in Wohneigentum umgewandelt und somit ebenfalls dem Markt entzogen.

b. Die Mietpreisbremse ist unangemessen
(Seiten 48 bis 55 des Gutachtens)

Die Mietpreisbremse ist dariiber hinaus unangemessen, weil sie den Interessen der betroffenen Eigentiimer in
keiner Weise Rechnung tragt und die Eigentumsgarantie des Grundgesetzes auf eine Leerformel reduziert.
Besonderen verfassungsrechtlichen Schutz genief3t das Eigentum dort, wo es der individuellen, eigenverant-
wortlichen Lebensgestaltung im vermégensrechtlichen Bereich unmittelbar dient (BVerfG Beschluss vom
11.10.1962, Az. 1 BvL 22/57; Urteil vom 26.07.2005, Az. 1 BvR 80/95). Die spezielle Situation privater Vermie-
ter, die die Vermietung zur Sicherung ihrer Lebensgrundlage oder zur politisch gewollten privaten Altersvor-
sorge betreiben, wird vom Gesetzgeber in keiner Weise bericksichtigt.

Dariiber hinaus ignoriert der Gesetzgeber, dass die Mietpreisbremse in bestimmten Fallen die Eigentumssub-
stanz verletzt. Dies ist die Grenze jeder Grundrechtsverkiirzung durch inhalts- und schrankenbestimmende
Regelungen. Das ist nach der Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichts dann der Fall, wenn die Ver-
mietung von Wohnraum auch bei vollstandiger Ausschopfung des Mieterhéhungsrechts im Ergebnis zu Ver-
lusten fuhren wurde, mit anderen Worten, wenn die Vermietung von Wohnraum aufgrund der Preisregulierun-
gen ernstlich wirtschaftlich in Frage gestellt ist (BVerfG Beschluss vom 04.12.1985, Az. 1 BvL 23/84, NJW
1986, 1669 ff.). Die Wirtschaftlichkeit der Wohnraumvermietung kann mit der Mietpreisbegrenzung bei der
Wiedervermietung in den durch entsprechende Verordnung bestimmten Gebieten nicht mehr sichergestellt
werden. Eine verninftig kalkulierte Miete ist fortan auf maximal 10 Prozent oberhalb der ortsublichen Ver-
gleichsmiete begrenzt, ohne Ricksicht darauf, ob diese im Einzelfall zu Verlusten fihrt. In den besonders
beliebten Stadtlagen sind nicht nur die Mietpreise angestiegen. Vielmehr haben sich dort auch die Kaufpreise
entwickelt. Ein Verlustrisiko besteht also insbesondere fiir private Eigentiimer, die eine Immobilie in den letz-
ten Jahren urspriinglich zum Zweck der Selbstnutzung erworben haben. Gemessen an der Kaufpreisentwick-
lung mussen entsprechend hohe Darlehen zuriickgezahlt werden, die aufgrund der Mietpreisbegrenzung zu
einem nicht kalkulierbaren finanziellen Insolvenzrisiko fiihren kénnen. Zwar ist der Vermieter befugt, eine ein-
mal wirksam vereinbarte Miete auch nach Einfiihrung der Mietpreisbegrenzung weiterhin zu verlangen. Dies
gilt auch im Falle der Wiedervermietung, soweit die zuletzt vereinbarte Miete oberhalb der — nach der Einfih-
rung der Mietpreisbegrenzung — zulassigen Héchstmiete liegt. Diese Regelung greift aber dann nicht, wenn
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der Wohnraum zunéchst selbst genutzt wurde und erst nach Inkrafttreten einer entsprechenden Landesver-
ordnung vermietet werden muss.

lll.  Unbestimmtheit der ortstblichen Vergleichsmiete

(Seiten 55 bis 58 des Gutachtens)

Das Bestimmtheitsgebot ist verletzt, weil die Preisbestimmung an den unbestimmten Rechtsbegriff ortsiibliche
Vergleichsmiete anknipft. Das BVerfG hat diesen Rechtsbegriff zwar fur hinreichend bestimmt erachtet. Aller-
dings hatten die ortsiibliche Vergleichsmiete und der qualifizierte Mietspiegel bisher allein die Funktion, die
Mieterhdhungsmaglichkeit — und damit eine Vertragsanderung zulasten des Mieters — zu erlauben und hierfur
den prozessualen Nachweis zu erleichtern. Gerechtfertigt sind die hohen, einschrankenden Hirden durch den
Schutz des Bestandsmietvertrages. Dieser wird aber durch die Mietpreisbremse gerade nicht geschutzt. Die
Eingriffsintensitat in das Eigentumsrecht der Haus- und Wohnungseigentiimer ist daher ungleich héher. Der
Gesetzestext muss also klar vorgeben, was von den betroffenen Vermietern erwartet wird bzw. die ,Vermieter
und Mieter missen in der Lage sein, die gesetzlich zulassige Miete zu errechnen®. Wie ein redlicher Vermieter
diese aber kiinftig rechtssicher ermitteln kann, beantwortet der Gesetzgeber nicht.
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