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Ein Klimadeckel fiir den Mietendeckel? Zur Nachhaltigkeit landesrechtlicher Mietpreis-

regulierung am Beispiel des MietenWoG Bln

Am 18. 6. 2019 hatte der Berliner Senat zweierlet beschlossen: Einer-
seits die Eckpunkite fiir ein Berliner Mictengesetz und andererseits den
Bericht zur Umsetzung der Mafinahmen des Berliner Energie- und
Klimaschutzprogramms 2030 (BEK 2030). Am 30. 1. 2020 hatte
sodann das Berliner Abgeordnetenbaus zwe: Vorlagen angenommen:
Das Gesetz zur Neuregelung gesetzlicher Vorschriften zur Mietenbe-
grenzung einschliefSlich dessen Artikel 1 (Gesetz zur Mietenbegren-
zung im Wobnungswesen in Berlin, MietenWoG Bln, sog. Mieten-
deckel) und eine Entschliefung zum Klimanotstand Berlin. Es ist
gerade die beim Mietendeckel offenkundig gewordene Parallelitit der
Herausforderungen einerseits aus der Losung der Wohnraum- und
Mietenfrage und andererseits aus dem Klimaschutz und der Klima-
resilienz, die die Frage aufwirft: Wie nachhaltig ist die landesrechtli-
che Mietpreisregulierung? Da der Mietendeckel nach Meinung seiner
Erfinder und Befiirworter in Berlin nur seinen Anfang nebhmen und
in weiteren Bundeslindern Karriere machen soll, stellt sich diese Frage
bundesweit,
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I. Das MietenWoG Bln
1. Die Regelungsintention

Das Gesetz zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in Ber-
lin (MietenWoG Bln) wird mit einer 6ffentlich-rechtlich abzu-
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wehrenden Gefahrensituation in Berlin begriindet. Den Ver-
antwortlichen des Gesetzes geht es um den Schutz der Bevol-
kerung vor ,,umfassenden Verdringungsprozessen® und sozialen
Verwerfungen, um die Abwehr der Gefahr einer unkontrol-
lierten Entwicklung auf dem Berliner Wohnungsmarkt, gar um
ein Instrument gegen die Gefihrdung des sozialen Friedens in der
Stadt.Y Die gesamte Rhetorik rund um das MietenWoG Bln,
das in der Gesetzesbegriindung formulierte Erfordernis eines
»unverziiglichen Eingreifens und auch die Heranziehung von
Mietspiegelwerten aus dem Jahr 2013 (nach der Begrindung
des Gesetzgebers aus Zeiten, in denen die Schwelle zum ange-
spannten Wohnungsmarkt noch nicht iiberschritten gewesen
sei) fiir die Mietobergrenze zeigt, dass der Gesetzgeber tatsich-
lich von einer konkreten Gefahr auszugehen scheint. Auflerdem
wird das Gesetz mit einem Krifteungleichgewicht von Mietemn
und Vermietern und mit einem unzureichenden Mietpreisrecht
des BGB begriindet.

2. Der Regelungsgegenstand

Aus der so begriindeten Regelungsintention leitet sich sodann
der Regelungsgegenstand des MietenWoG Bln ab. Dieser ist
dahingehend weit gefasst, dass der Anwendungsbereich des
MietenWoG Bln an den Wohnraum in ganz Berlin ankniipft
(§ 1 MietenWoG Bln), wobei es dem Landesgesetzgeber wich-
tig ist zu betonen, dass damit die in Berdin gelegene ,dingliche
Einheit“ gemeint ist und dass nicht an den Mietvertrag oder
das jeweilige Rechtsverhiltnis angekniipft wird.? Letztlich er-
fasst das Gesetz umfassend, wenngleich in unterschiedlicher
Form, Bestandsvertrige, die Wiedervermietung und die Neu-
vermietung im Bestand. Von den fiinf abschlieRend aufgefithr-
ten Ausnahmefillen des § 1 MietenWoG Bln gehort die erst-
malige Vermietung und Wiedervermietung von Neubau im
Sinne von bezugsfertig erstmalig Anfang 2014 zu den bedeu-
tendsten Fillen, wobei mafgeblich die Anzeige zur Aufnahme
der Nutzung des neugeschaffenen Wohnraums sein soll.? Grund-
legende Sanierungen und Modernisierungen reichen dagegen
nicht aus, um einen Ausnahmefall zu begriinden, vielmehr wird
eine bauliche Titigkeit verlangt, die neuen Wohnraum schafft
(z. B. auch bei einem Dachgeschossausbau, nicht aber bei blofer

Umnutzung von bislang gewerblich genutztem Raum).

Neben den gesetzlichen Ausnahmefillen sieht das MietenWoG
Bln noch die Méglichkeit eines Hirtefall-Antrages bei der In-
vestitionsbank Berlin (IBB) vor (§ 8 MietenWoG Bln). Hier-
durch kann aber nicht die Herausnahme von Wohnraum aus
dem Anwendungsbereich des Gesetzes erreicht werden. Im bes-
ten Fall entscheidet die IBB iiber eine hohere als die nach §3
bis 6 MietenWoG Bln zulissige Miete (auch fiir alle nachfol-
genden Mietverhiltnisse).” Vorausgesetzt wird eine unbillige
Hirte fiir den Vermieter® und eine Erforderlichkeit, die nicht im
Verantwortungsbereich des Vermieters liegt,® wobei eine Be-
trachtung nach Wirtschaftseinheiten? vorgenommen wird.

Fir den so definierten Anwendungsbereich regelt das Mieten-
WoG Bln sodann zwingendes Mietpreisrecht durch &ffentli-
ches Landesrecht beziiglich der Miethshe einschlieRlich Index-
und Staffelmiete und Modernisierungsumlagen. Die regulierte
Miethéhe bezieht sich auf die Nettokaltmiete einschlieRlich

aller Zuschlige (§ 3 Abs. 5 MietenWoG Bln), wobei die Net-
tokaltmiete die Grundmiete ohne Nebenkosten und ohne Be-
triebskosten ist. Mit dem weiten Anwendungsbereich unter
Einschluss aller Zuschlige (etwa fiir Mobiliar und Ausstattung,
fiir teilgewerbliche Nutzung, Mehraufiwand fiir die Genehmi-
gung der Untermiete, im Mietvertrag vereinbarte Zuschlige
fiir Garagen und Stellplitze, sonstige im Mietvertrag verein-
barte Zuschlige) méchte der Gesetzgeber ,,Umgehungsstrate-
gien® verhindern. Im Ubrigen soll auch nach dem Willen des
Landesgesetzgebers weitethin das bundesgesetzliche Mietpreis-
recht des BGB gelten, d. h. insbesondere Form, Verfahren und
Begriindung von Mieterhdhungen einschlieRlich Modernisie-
rungsumlagen richten sich weiterhin nach dem BGB und sind
nach der Vorstellung des Landesgesetzgebers weiterhin einzu-
halten.

3. Die Regelungsinstrumente

Das MietenWoG Bln hat letztlich vier zu unterscheidende Re-
gelungsinstrumente:

3.1 Mietenstopp/Mietenmoratorium nach
§ 3 MietenWoG Bln

Eine Miete ist verboten, welche die am 18. 6. 2019 (Stichtag)
wirksam vereinbarte Miete iiberschreitet (§ 3 Abs. 1 MietenWoG
Bln) bzw. die nach dem 18. 6. 2019 und vor dem 23. 2. 2020
wirksam vereinbarte Miete (bei erstmaliger Vermietung und bei
Wiedervermietung innerhalb dieses Zeitraums) iiberschreitet
(§ 3 Abs. 2 MietenWoG Bln).» Relevant ist diese Preisgrenze
fiir Bestandsvertrige (schon bestehend am 23. 2. 2020) und
fiir Neuvertrige (Neuabschluss ab dem 23. 2. 2020).9

1) Abgeordnetenhaus Drucks. 18/2347,S. 1 £, 14 £

2) Anderungsantrag der Regierungsfraktionen zur Drucks. 18/2347.

3) Weitere Ausnahmen vom Anwendungsbereich: Offentlich geférderter Wohn-
raum; Modermnisierungen/Instandsetzungen mit ffentlichen Haushaltsmitteln
L Vom. (vertraglicher) Mietpreisbindung; Wohnheime; Triger der Wohlfahrts-
Pflege; dauerhaft unbewohnbarer und unbewohnter ehemaliger Wohnraum, der
mit Neubauaufwand zu Wohnzwecken wiederhergestellt wird, wobei der Gesetz-
geber verlangt, dass vor der baulichen Mafnahme eine Unbewohnbarkeitsbe-
scheinigung des zustindigen Bezirksamtes vorliegt und nach Abschluss der Ar-
beiten die Kosten der Mafinahme nachgewiesen sind.

4) Wird im Hirtefall eine Miete genehmigt, die die Mietobergrenze itberschrei-
tet, kdnnen Mieter einen Mietzuschuss beantragen, § 9 MietenWoG Bin.

5) Eine unbillige Hirte liegt insbesondere vor, wenn die Beibehaltung der nach
den §§ 3 bis 6 MietenWoG Bln zuldssigen Miete auf Dauer zu Verlusten (= die
laufenden Aufwendungen iibersteigen die Ertrige fiir die maflgebliche Wirtschafts-
einheit) fiir den Vermieter oder zur Substanzgefihrdung (= Ertrige aus der Wirt-
schaftseinheit reichen fiir ihre Erhaltung nicht mehr aus) der maRgeblichen Wirt-
schaftseinheit fithren wiirde.

6) Im Verantwortungsbereich des Vermieters liegen z. B. Wertsteigerungserwar-
tungen, Renditeerwartungen, Finanzierungskosten auerhalb des Marktiiblichen,
Ertragserwartungen, denen auch unabhingig vom MietenWoG Bln iiberhohte
Mieten zugrunde liegen, und Verluste, die durch die Aufteilung in Wirtschafts-
einheiten entstehen.

7) Eine Wirtschaftseinheit ist eine einzelne Wohnung, wenn an dieser Wohnungs-
eigentum besteht, ein Gebiude oder mehrere Wohnungen oder Gebiude, wenn
diese gemeinsam bewirtschaftet werden und in einem unmittelbaren riumlichen
Zusammenhang stehen.

8) Nach der finalen Gesetzesfassung kommt es auf die konkrete Handlungsweise
(fordern, entgegennehmen, vereinbaren) nicht (mehr) an.

9) Bei Wiedervermietungen mit moderner Ausstattung (zwei Merkmale ausreichend,
siehe noch nachstehend zur Mietobergrenze) darf der Mietenstopp um 1 €/qm,
héchstens jedoch auf 5,02 €/qm Wohnfliche erhdht werden, wenn die zuvor
zulissige Miete weniger als 5,02 €/qm Wohnfliche betrug. Im Ubrigen kann
eine Erhdhung nach erfolgter Modernisierung erfolgen (siehe nachfolgend).
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3.2 Mietobergrenze nach §§ 4, 6 MietenWoG Bln

Eine Miete ist verboten, welche die Mietobergrenze iiberschreitet
(§ 4 MietenWoG Bln). Die Mietobergrenze ist definiert iiber qua-
dratmeter-definierte Tabellenwerte fiir die maximal zulissige mo-
natliche Nettokaltmiete inkl. Zuschlige nach den Kriterien der
erstmaligen Bezugsfertigkeit und grundlegender Ausstattungsmerk-
male (§ 6 Abs. 1 MietenWoG Bln), mit Erhdhungsméglichkeiten
bei Gebiuden mit nicht mehr als zwei Wohnungen, bei Wohn-
raum mit modemner Ausstattung (mindestens 3 von 5 gesetzlichen
Merkmalen miissen vorliegen)'® und durchgefiihrten Modernisie-
rungen (§ 6 Abs. 2 und 3, § 7 MietenWoG Bln). Die Wohnlage in-
nerhalb des Stadtgebietes ist insoweit ohne Bedeutung. Relevant
ist diese Preisgrenze fiir Neuvertrige ab dem 23. 2. 2020.

3.3 Regulierung von Modernisierungsumlagen nach
§ 7 MietenWoG Bin

Das MietenWoG Bln reguliert Mieterhdhungen aufgrund von
Modernisierungen unter drei Aspekten:

- Formalie/Verfahren: Anzeige bei der IBB!Y

~  Art/Anlass der Mafinahme: 1 von 7 Alternativen muss vor-
liegen'?

~ Hoéhe: Maximal 1 €/qm Wohnfliche Erhéhung von Mie-
tenstopp und Mietobergrenze.'¥

Diese Preisregulierung ist relevant fiir Bestandsvertrige und
fur Neuvertrige. '

3.4 Herabsenkung von Bestandsmieten (,,iiberh6hte
Mieten®) nach § 5 MietenWoG Bln

Vorbehaltlich eines Hirtefalles ist eine Miete verboten, welche
die Mietobergrenze um mehr als 20 % tiberschreitet. Allerdings
gibt es zur Bestimmung der Mietobergrenze (nur) in diesem
Zusammenhang Abziige und Aufschlige je nach Wohnlage.!
Diese Preisregulierung ist relevant fiir Bestandsvertrige, gilt
aber erst neun Monate nach Inkrafttreten. Neuvertrige fallen
ohnehin unter die Mietobergrenze ~ ohne 20 %-,Puffer”. Ent-
gegen bisherigen Entwiirfen greift dieses Instrument von Ge-
setzes wegen ein. Weder bedarf es eines Antrages des Mieters
noch einer behordlichen Verfiigung der SenStadt. Beides kann
gleichwohl weiterhin erfolgen.

3.5 Anwendungsbeispiele

Bestandsvertrige (Vertrige, die bereits zum Zeitpunkt des In-
krafttretens des MietenWoG Bln bestanden), unterfallen dem
Mietenstopp,'® nicht der Mietobergrenze,” jedoch der Herab-
setzung von Bestandsmieten.'® Neuvertrige (Vertrige, die ab
dem Inkrafttreten des MietenWoG Bln geschlossen werden)
unterfallen dem Mietenstopp und der Mietobergrenze, jeweils
abhingig davon, welche Grenze niedriger ist.

4. Zur zeitlichen und inhaltlichen Anwendung und
Stufung

Das MietenWoG Bin gilt ab Inkrafttreten (Tag nach Verkiin-
dung, vgl. Art. 4 des Gesetzes zur Neuregelung gesetzlicher
Vorschriften zur Mietenbegrenzung), also ab dem 23. 2. 2020.1%
Es gilt fiir die Dauer von fiinf Jahren ab Inkrafttreten. Das Ge-
setz sieht sowohl eine zeitliche wie eine inhaltliche Stufung vor.

4.1 Zeitliche Stufung

- Die Herabsetzung von Bestandsmieten (,iiberhthte Mie-
ten®) nach § 5 Mieten WoG Bln erfolgt erst neun Monate
nach Verkiindung (Art. 4 Abs. 1 Satz 2 des Gesetzes zur
Neuregelung gesetzlicher Vorschriften zur Mietenbegren-
zung).

- Mietenstopp und Inflationsausgleich: Die Hochstwerte
des Mietenstopps erhdhen sich ab dem 1. 1. 2022 jahrlich
um den Prozentsatz der seit dem Stichtag eingetretenen
und durch das Statistische Bundesamt zum 31. 12. des Vor-
jahres festgestellten Inflation, héchstens jedoch um 1,3 %
(§ 3 Abs. 4 MietenWoG Bln).2®

- Mietobergrenzen und Reallohnentwicklung: Die Senatsver-
waltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen (SenStadt) ist
zudem verpflichtet, die Mietobergrenzen nach Ablauf von
jeweils zwei Jahren nach dem Inkrafttreten des Gesetzes
zum Zwecke der Anpassung an die allgemeine Reallohn-
entwicklung im Land Berlin durch Rechtsverordnung fort-
zuschreiben (§ 6 Abs. 5 MietenWoG Bln).

10) Eine moderne Ausstattung liegt vor, wenn der Wohnraum wenigstens drei
der folgenden flinf Merkmale aufweist: 1. schwellenlos von der Wohnung und
vom Hauseingang erreichbarer Personenaufzug, 2. Einbaukiiche, 3. hochwertige
Sanitdrausstattung, 4. hochwertiger Bodenbelag in der iberwiegenden Zahl der
Wohnriume, 5. Energieverbrauchskennwert von weniger als 120 kWh/(m? a).
11) Die Anzeigepflicht bei der IBB ist gesondert bufigeldbewehrt: Wer eine Er-
héhung nicht, nicht richtig, nicht vollstindig oder nicht rechtzeitig anzeigt, kann
mit einer Geldbufle von bis zu 500.000 € belangt werden (§ 11 Abs. 1 Nr. 5,
Abs. 2 MietenWoG Bin).

12) Modemisierung 1. auf Grund einer gesetzlichen Verpflichtung, 2. zur Wir-
medimmung der Gebiudehiille, der Kellerdecke, der obersten Geschossdecke oder
des Daches, 3. zur Nutzung erneuerbarer Energien, 4. zur energetischen Fenster-
erneuerung, 5. zum Heizanlagenaustausch mit Heizanlagenoptimicrung, 6. zum
Aufzugsanbau oder 7. zum Abbau von Barrieren durch Schwellenbeseitigung,
Tiirverbreiterung oder Badumbau, § 7 Abs. 1 MietenWoG Bln.

13) Die Modemisierungsregelung des MietenWoG Bln erméglicht eine Erhohung
der nach §3 und § 6 MietenWoG Bln geltenden 8ffentlich-rechtlichen Preis-
obergrenzen. Fir das vertragliche Recht des Vermieters gegeniiber dem Mieter zur
Mieterh6hung muss der Vermieter selber sorgen - und zwar auch nach der Vor-
stellung des Landesgesetzgebers weiterhin nach den Regeln des BGB.

14) Wurden zwischen dem 18. 6. 2019 und dem 23. 2. 2020 Modernisierungs-
mafinahmen durchgefithrt, ist ebenso eine Erhéhung der Preisobergrenzen mog-
lich, und zwar schon ab Inkrafttreten, vorausgesetzt die Anzeige bei der IBB ist
innerhalb von drei Monaten erfolgt, § 7 Abs. 2 MietenWoG Bln.

15) Einfache Wohnlage: 0,28 €/qm Abzug; mittlere Wohnlage: 0,09 €/qm Abzug;
gute Wohnlage: 0,74 €/qm Aufschlag,

16) Wenn etwa ein Mietvertrag zum 18. 6. 2019 schon bestand, ist die Stichtags-
miete vom 18. 6. 2019 maflgeblich, d. h. eine zwischen dem 19. 6. 2019 und dem
22.2.2020 erfolgte MieterhShung ist ab dem 23. 2. 2020 unwirksam, ab dem
23.2.2020 ist nur noch die Stichtagsmiete geschuldet. Eine Riickwirkung des
Verbots erfolgt nicht, es liegt ,nur” eine wirtschaftliche Riickankniipfung auf den
18. 6. 2019 vor (d. h. keine Riickzahlungspflicht des Vermieters fiir Mieterho-
hungen zwischen 19. 6. 2019 und 22. 2. 2020).

17) Auch wenn also die Mietobergrenze unterhalb des geltenden Mietenstopps
liegt, erfolgt mit Inkrafttreten des MietenWoG Bln keine Absenkung der Miete.
18) Bestandsmietvertrige geniefen also zunichst bei Inkrafttreten des Mieten-
WoG Bla Bestandsschutz insoweit, dass diese Herabsetzung erst 9 Monate nach
Inkrafttreten erfolgt und dass sie ,nur” bei einer Uberschreitung der Mietober-
grenze um mehr als 20 % und unter Beriicksichtigung der Wohnlage erfolgt.

19) Die Verbote des MietenWoG Bin wirken nicht auf den 18. 6. 2019 zuriick. In
der Stichtagsregelung zum 18. 6. 2019 fiir den Mietenstopp liegt ,,nur® eine wirt-
schaftliche Ritckankniipfung begriindet. Eine weitere wirtschaftliche Rirckankniip-
fung liegt allerdings darin begriindet, dass die Tabellenwerte der Mietobergrenze
an die Mietspiegelwerte von 2013 ankniipfen (mit Ausgleich einer Kostenent-
wicklung).

20) Dies gilt nicht, wenn dadurch die Obergrenzen iiberschritten werden. Die
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Wohnen stellt den mafgeblichen
Prozentsatz durch Rechtsverordnung fest.



324 Bickert, Ein Klimadeckel fiir den Mietendeckel?

ZfIR 9/2020

4.2 Inhaltliche Stufung

- Ausfihrungsvorschriften: SenStadt ist ermichtigt, Ausfiih-
rungsvorschriften fiir die Anwendung des MietenWoG Bln
zu erlassen (§ 2 Abs. 4 MietenWoG Bln), am 17. 4. 2020
veroffentlicht.

- Wohnlagenzuordnungs-VO: SenStadt ist ermichtigt, die
Wohnlagezuordnung fiir § 5 (,Uberh&hte Mieten®) durch
Rechtsverordnung festzusetzen (§ 5 Abs. 3 MietenWoG Bln).

- Hirtefallverordnung: SenStadt ist ermichtigt, durch Rechts-
verordnung die fir einen Hirtefall mafigeblichen Krite-
rien niher zu bestimmen (§ 8 Abs. 3 MietenWoG Bln).

5. Die Wirkungsweise und Durchsetzung

Die spezifische Wirtkungsweise des MietenWoG Bln und des-
sen Durchsetzung kann man nach drei wesentlichen Instru-
menten unterscheiden:

5.1 Verbotsgesetz mit Nichtigkeitsfolge

Auch wenn das Mieten WoG Bln 6ffentliches Landestecht sein
soll, soll es direkt auch in die nach Bundesrecht (BGB) gere-
gelten Mietvertrige eingreifen. Es enthilt nach der Vorstellung
des Landesgesetzgebers éffentlich-rechtliche Verbote mit zivil-
rechtlichen (Teil-)Nichtigkeitsfolgen bei Verstofien (§ 134 BGB).
Eine iiber die Mietpreishéchstgrenzen des MietenWoG Bln
hinausgehende Vereinbarung soll bezogen auf die unzulissige
Uberschreitung nichtig sein, d. h. insoweit besteht keine Zah-
lungspflicht des Mieters und insoweit kann der Mieter geleis-
tete Zahlungen zuriickfordern (§ 812 BGB).

5.2 Informations- und Mitwirkungspflichten

Die Verbotsnormen sind flankiert durch diverse Informations-
und Mitwirkungspflichten:2V

- Mitwirkungspflicht: Mieter und Vermieter (und die fiir diese
handelnden Personen) sind verpflichtet, der zustindigen
Behorde auf Verlangen die zur Einhaltung des MietenWoG
Bln erforderlichen Auskiinfte zu erteilen und Unterlagen
vorzulegen (§ 2 Abs. 3 MietenWoG Bln).

~ Informationspflichten: Vermieter haben den Mietem die
»otichtagsmiete” schriftlich oder elektronisch unaufgefordert
vor Abschluss eines neuen Mietvertrages und jederzeit auf
Verlangen des Mieters oder des zustindigen Bezirksamtes
mitzuteilen (§ 3 Abs. 1 MietenWoG Bln). Vermieter haben
zudem Auskunft zu erteilen iiber die zur Berechnung der
Mietobergrenze mafigeblichen Umstinde, den Mietern un-
aufgefordert innerhalb von zwei Monaten nach Inkrafttre-
ten, den neuen Mietern vor Vertragsabschluss und der Sen-
Stadt auf deren Verlangen (§ 6 Abs. 4 MietenWoG Bln).

5.3 Behordliches Einschreiten

Das MietenWoG Bln hat als 6ffentliches Recht nicht nur Aus-
wirkungen auf das Vertragsrecht, sondern hat nach den Vor-
stellungen des Gesetzgebers bewusst auch und vor allem die
Folgen, die das dffentliche Recht gewihrt:

- Die Behorden kdénnen Verwaltungsakte einschl. Untersa-
gungsverfiigungen erlassen.?? Diese konnen wiederum ver-
tragsgestaltend sein.

- Fahrlassige und vorsitzliche Verstdfle gegen das MietenWoG
Bln sind als Ordnungswidrigkeiten mit Geldbufie bis zu
500.000 € sanktioniert.?®)

- Es greift die Verwaltungsvollstreckung.

- Rechtsbehelfe gegen Mafinahmen und Entscheidungen nach
dem MietenWoG Bln haben keine aufschiebende Wirkung,
ein Vorverfahren lauft iiber SenStadt als Widerspruchsbe-
horde (§ 10 MietenWoG Bln).

II. Wie nachhaltig ist der Mietendeckel?
1. Zur rechtlichen Nachhaltigkeit

Der Berliner Landesgesetzgeber sieht sich auch im Rahmen des
MietenWoG Bln einer ,nachhaltigen Wohnungspolitik® ver-
pflichtet.? Das wirft besonders dann Fragen auf, wenn man
Nachhaltigkeit versteht als die Fihigkeit zur Langlebigkeit, Dau-
erhaftigkeit und Bestindigkeit® und beriicksichtigt, dass das zen-
trale Thema des MietenWoG Bln die Frage seiner rechtlichen
Wirksamkeit ist. Im Fokus stehen dabei die Kompetenzfrage
(Art. 70 ff. GG: Darf das Land Berlin das MietenWoG Bln erlas-
sen?), die Rangfrage (Art. 31 GG: Bundesrecht bricht Landes-
recht), die materiellrechtliche/inhaltliche Wirksamkeit (Grund-
rechtspriifung, Rechtsstaatsgebot, Gleichbehandlungsgebot), die
Bedeutung und Vereinbarkeit mit der Landesverfassung (Recht
auf Wohnen nach Art. 28 WB?) und die Vereinbarkeit mit wei-
terem Landesrecht (stimmiges/konsistentes Gesamtkonzept).

Nicht wenige Stimmen verneinen diese Frage(n).2 Und selbst
fiir die treibenden Krifte des Gesetzes ist es zumindest recht-

21) Auch diese (Neben-)Pflichten sind gesondert bulgeldbewehrt (siche nachste-
hend).

22) So sind die Bezirksimter befugt, von Amts wegen alle Maflnahmen zu treffen,
die zur Umsetzung des MietenWoG Bla erforderlich sind (§ 2 Abs. 2 MietenWoG
Bln). Und SenStadt kann von Amts wegen alle Mafnahmen treffen, die im Rah-
men des § 5 zur Durchsetzung erforderlich sind (§ 5 Abs. 2 MietenWoG Bln).
23) Sanktioniert wird nach § 11 MietenWoG Bln das Fordern/Entgegennehmen
von nach dem MietenWoG Bln itberhéhten Mieten, die Verletzung der Mitwir-
kungspflicht, die Verletzung der Mitteilung- und/oder Auskunftspflichten und die
Verletzung der Anzeigepflicht bei der IBB.

24) Abgeordnetenhaus Drucks. 18/2347, S. 2, 15.

25) Siehe etwa: Recommendations of the Task Force on Climate-related Finan-
cial Disclosures, June 2017 (TCFD, 2017): sustainability ~ the ability to be long-las-
ting or permanent.

26) Siehe etwa: Bundesministerium des Innern, fiir Bau und Heimat (BMI), In-
ternes Gutachten zur Gesetzgebungszustindigkeit zur Einfiihrung eines Mieten-
deckels und zur Vereinbarkeit einer gesetzlichen Einfithrung eines Mietendeckels
mit Art. 14 GG, November 2019; Ausarbeitung des Wissenschaftlichen Dienstes
des Bundestages vom 30. 7. 2019, Mietobergrenze und Vertrauensschutz, WD 3
- 3000 - 186/19; Ausarbeitungen des Wissenschaftlichen Dienstes des Bundesta-
ges vom 5. 2. 2019 und 11. 2. 2019 (Gesetzliche Mietpreisregulierung durch die
Linder aufgrund der Gesetzgebungskompetenz fiir das Wohnungswesen, WD 3
- 3000 - 029/19 und Mietpreisregulierung durch die Linder: Moglichkeit einer
Regelung durch Gesetz oder Rechtsverordnung sowie Vereinbarkeit mit Art. 14
GG, WD 3 - 3000 - 017/19); Ausarbeitung des Wissenschaftlichen Dienstes des
Bundestages vom 18. 6. 2019, Gesetzgebungskompetenz fiir ein zeitlich begrenz-
tes Verbot von Mieterhthungen und Vereinbarkeit mit Art. 14 GG, WD 3 -3000
-149/19; Wissenschaftlicher Dienst des Abgeordnetenhauses von Berlin, Gutach-
ten zu einer Reihe von Rechtsfragen im Zusammenhang mit der Riickwirkung des
geplanten Berliner Mietengesetzes (,Mietendeckel®), 28. 10. 2019; HEUSSEN-
Positionspapier vom 17. 6. 2019; Papier, Landeskompetenz zur Einfithrung eines
sogenannten Mietendeckels?, rechtsgutachtliche Stellungnahme im Auftrag des
Bundesverbandes deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V. - GdW,
September 2019; Papier, Materielle Verfassungsmifligkeit des Gesetzes zur Neu-
regelung gesetzlicher Vorschriften zur Mietenbegrenzung, rechtsgutachtliche Stel-
lungnahme im Auftrag des Bundesverbandes deutscher Wohnungs- und Immo-
bilienunternehmen e. V. ~ GdW, Dezember 2019; Battis, Rechtsgutachten zum
Referentenentwurf des Berliner MietenWoG fiir die Senatskanzlei des Landes
Berlin, vorgestellt 15. 10. 2019; gif Policy Paper 3/2019 v. 15. 10. 2019; weitere
Nachweise: LG Berlin v. 12. 3. 2020 - 67 § 274/19.
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liches Neuland mit unbestreitbaren Wirksamkeitsrisiken. Folg-
lich steht nach allen Ansichten in Frage, ob das Gesetz in die-
sem rechtlichen Sinne nachhaltig ist. Hieritber wird, da das
MietenWoG Bln ein Parlamentsgesetz ist, das BVerfG in Karls-
ruhe (ggf. auch der VerfGH Bln) entscheiden (Normenverwer-
fungsmonopol des BVerfG), aller Voraussicht nach im Wege
einer abstrakten Normenkontrolle auf Antrag eines Teils des
Bundestages, in dem sich mittlerweile dem Bekunden nach
ein hinreichendes Quorum gefunden hat. Zudem werden Ver-
fassungsbeschwerden eingereicht und hat das LG Berlin wegen
der nach seiner Uberzeugung gegebenen Verfassungswidrig-
keit aufgrund fehlender Gesetzgebungskompetenz des Landes
eine konkrete Normenkontrolle angekiindigt.?” Das BVerfG
selbst hat kiirzlich, durchaus zutreffend entsprechend seiner
schon bisher besonders strengen Voraussetzungen fiir eine vor-
liufige Auflerkraftsetzung von Parlamentsgesetzen, den Erlass
einer einstweiligen Anordnung im vorliufigen Eilrechtsschutz
nach § 32 BVerfGG aufgrund einer insoweit maflgeblichen
Folgenabwigung abgelehnt.?9

2. Triple Bottom Line und Vermieter-Mieter-Dilemma

Der Nachhaltigkeitsansatz definiert sich bekanntlich iiber drei
Aspekte: Das Okonomische, das Okologische und das Soziale.2?
Die Stirke dieses Ansatzes besteht darin, alle drei Aspekte in
ein ausgewogenes Verhiltnis zu bringen (sog. ,Triple Bottom
Line® Ansatz). In der Wohnraum- und Mietenfrage ist diese
Aufgabe von zentraler Bedeutung - und nicht selten wird ver-
sucht, unter den Schlagwortern bezahlbares Bauen und Woh-
nen, Energieefhizienz und Klimaschutz den einen Aspekt gegen
den anderen auszuspielen.

Nicht nur das Bundes-Klimaschutzgesetz sieht sich dem Triple
Bottom Line-Ansatz verpflichtet.*® Auch das Land Berlin hat sich
erst kiirzlich und sogar noch nachfolgend zu dem Eckpunkte-
papier des Berliner Senats zum Mietendeckel vom 18. 6. 2019
emeut mit seinem Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030 (StEP
Wohnen 2030, vom Berliner Senat beschlossen am 20. 8. 2019,
siche dazu noch Ziff. 2.4) auch im Zusammenhang mit der
Mieten- und Wohnraumfrage ausdriicklich zum Gebot der
Nachhaltigkeit und seinen Dimensionen bekannt: ,Die Leitl-
nien stehen in Wechselbeziehung miteinander. Sie sind dem Gebot der
Nachbaltigheit mit ibren 6kologischen, okonomischen, sozialen, kul-
turellen und partizipatorischen Dimensionen verpflichtet. >V

Auch das Berliner Energiewendegesetz verpflichtet den Senat
von Berlin auf das Gebot der Nachhaltigkeit, um die Klima-
schutzziele des Landes zu erreichen (§ 3 Abs. 2 EWG Bln).
Nach dem auf dieser Grundlage erlassenen Energie- und Kli-
maschutzprogramm 2030 des Landes Berlin vom 25. 1. 2018
(BEK2030) und seinem Umsetzungskonzept vom 28. 8. 2018
ist bei der Entwicklung von Klimaschutzmafinahmen die sozio-
kulturelle und dkologische Vertriglichkeit in angemessener Form
zu beriicksichtigen, sind Synergien zu stirken und zu nutzen
und sind Zielkonflikte zu identifizieren, zu beriicksichtigen und
zu mindern, um insgesamt eine ganzheitliche, nachhaltige
Losung zu erreichen: ,, Eine energetische Ertiichtigung des Gebin-
debestands ist dabei unumginglich. Der Erfolg der energetischen Er-
tiichtigung des Gebiudebestandes hingt neben der Sanierung des An-

lagenparks und der Wahl der Energietriiger wesentlich von der Sanie-
rungsrate der Gebiudebiille sowte der Sanierungstiefe ab. [. .. ] Darii-
ber hinaus giltes jedoch Rabmenbedingungen wie Sozialvertréiglichkeit
und Wirtschafilichkeit mat zu bersicksichtigen. “*?

In diesem Rahmen wird insbesondere auch eine Losung des
Vermieter-Mieter-Dilemmas gefordert, die nicht nur einen Bei-
trag zum Klimaschutz leistet, sondern auch den wirtschaftlichen
und sozialen Rahmenbedingungen gerecht wird: ,Werden zum
Problem des Vermieter-Mieter-Dilemmas keine diberzengenden Lo-
sungsansdtze entwickelt, kinnen Akzeptanz und Partner fiir die Um-
setzung ambitionierter Klimaschutzziele in Berlin nicht erreicht wer-
den. Die im BEK beschriebenen Strategien und Mafnahmen sollen
und miissen daber nicht nur einen Beitrag zur Zielerreichung leisten,
sondern auch den wirtschafilichen und sozialen Rabmenbedingungen
gerecht werden. ¥

2.1 Blofle Preisregulierung versus Losung des Vermieter-
Mieter-Dilemmas

Der Landesgesetzgeber bekennt sich im MietenWoG Bln dazu,
sich der Losung des Vermieter-Mieter-Dilemmas 7icht annehmen
zu wollen, sondern ohne Befassung mit dem ausdifferenzier-
ten Rechtsverhiltnis von Vermieter und Mieter ausschlieflich
und isoliert den Mietpreis regulieren zu wollen. Wihrend das
BGB-Mietrecht das Ziel verfolge, einen fairen Ausgleich zwi-
schen den Interessen der beiden Vertragspartner Mieter und
Vermieter zu schaffen, gehe es dem Landesgesetzgeber beim
MietenWoG Bln darum, Gemeinwohlziele durchzusetzen (Schutz
des Mietpreisbestandes in einem angespannten Wohnungsmarkt,
Bewahrung bezahlbaren Wohnraums, Verhinderung von Ver-
dringung).3¥ Das Regelungskonzept bestehe in einer 6ffent-
lich-rechtlichen Regulierung von Preisen auf dem Wohnungs-
markt, das sich in Abgrenzung zum Mietvertragsrecht des BGB
verstehen soll. Das Preisrecht des MietenWoG Bln trete selbst-
stindig neben das BGB-Mietrecht und bestehe unabhingig von
diesemn, denn es bestiinden grundlegende Unterschiede beider
Rechtsregime im Hinblick auf Regelungszweck und Regelungs-
inhalt. Das MietenWoG Bln greife daher nicht unmittelbar
(aus-)gestaltend in Mietvertragsverhiltnisse ein.

Eine solch erstaunlich offenherzige Ablehnung der Losung des
Vermieter-Mieter-Dilemmas verwundert - aber nur auf dem
ersten Blick. Denn dieser Begriindungsansatz ist bekannt aus
einem Rechtsgutachten, das man wohl getrost als ,, Griindungs-
gutachten™ des Mietendeckels bezeichnen kann und auf das

27) LG Berlin v. 12, 3. 2020 - 67 S 274/19.

28) BVerfG v. 10. 3. 2020 - 1 BvQ 15/20.

29) Siche nur: GEFMA-Richtlinie 160 und Bickerr, ZfIR 2015, 233 m. w. N.
Grundlegend auch: gif-Studie Integration von Nachhaltigkeitsaspekten in die
Immobilienwirtschaft - Grundlagen und Standards, Dezember 2014.

30) Vgl § 1 Satz 2 KSG: Die ékologischen, sozialen und 6konomischen Folgen
werden beriicksichtigt. ’

31) StEP Wohnen 2030, S. 18.

32) BEK 2030, S. 65.

33) BEK 2030, S. 65. Siche auch World Economic Forum/Boston Consulting Group,
Insight Report, The Net-Zero Challenge: Fast-Forward to Decisive Climate Ac-
tion, January 2020, p. 26: , Finally, some market barriers are not easy for carbon pricing
to overcome. (...} Similarly, the ,,owner-tenant problem™ could prevent principally econo-
mic investments in the building stock, unless specific instruments can address it.“

34) S.4 des angenommenen Anderungsantrages der Regierungsfraktionen zur
Drucks. 18/2347.
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sich die Treiber des Mietendeckels seit dem Eckpunktepapier
vom 18. 6. 2019 bis heute berufen, obwohl es selbst von zen-
tralen Regelungen des MietenWoG Bln (Eingriff in Bestands-
vertrige, Beschrinkung der Umlage von Investitionskosten) aus-
dritcklich abgeraten hatte: Mayer/Artz, Rechtsgutachten OF
fentlich-rechtliche und privatrechtliche Aspekte eines ,Mie-
tendeckels fir das Land Berlin, erstellt am 16. 3. 2019 fiir die
Fraktion der SPD im Abgeordnetenhaus von Berlin.® Der
Mietendeckel des Landes sei Marktregulierung, ziele auf den
(Wohnungsmietpreis-)Markt an sich, nicht auf das konkrete
Vermieter/Mieter-Vertragsrechtsverhiltnis, wihrend das BGB-
Mietrecht und dabei insbesondere die sog. Mietpreisbremse
nicht marktbezogen sei, sondern auf das Vermieter-Mieter-Ver-
hiltnis ziele.* Tatsichlich dient diese Konstruktion ausschlieg-
lich der Begriindung einer Landeszustindigkeit fiir Mietpreis-
recht, vereinfacht dargestellt:

- Das Mietpreisrecht des Mietendeckels greift in das Mietpreis-
recht des BGB ein, konkret in §§ 556d . BGB (Mietpreis-
bremse bei Eingangsmiete), §§ 558 ff. BGB (Mieterhshung
bei Bestandsmiete), §§ 559 ff. BGB (Modernisierungs-
umlagen) und generell in die Vertragsfreiheit der Parteien
nach § 557 Abs. 1 BGB einschl. Staffel- und Indexmiete
(8§ 557a/b BGB), § 311 Abs. 1 BGB.* Dies aber fithrt
zur Bundeszustindigkeit nach Art. 74 Abs. 1 Nr. 1 BGB
fiir das biirgerliche Recht.3®

~ Also nennt der Landesgesetzgeber den Mietendeckel 6f
fentlich-rechtliches Mietpreisrecht (oder Wohnungswesen,
Mietverwaltungsrecht), begriindet das mit dem Instrument
einer behérdlichen Durchsetzbarkeit und dem Zweck des
Quartiersschutzes sowie des sozialen Erhaltungsrechts
(8§ 172 ff. BauGB)* und behauptet eine Trennbarkeit zum
biirgerlich-rechtlichen Mietpreisrecht. Dies wiederum kann
aber zur Bundeszustindigkeit nach Art. 74 Abs. I Nr. 18
GG (Bodenrecht) fithren.

- Also beruft man sich darauf, das soziale Erhaltungsrecht
treffe keine Aussage iiber zulissige Miethhen und verweist
auf Art. 70 GG - obwohl es doch gerade das BGB ist, das
Aussagen iiber zulissige Miethéhen trifft.

Das sind ziemlich viele Wendungen.*® Hinzu kommt aber
noch, dass das Mayer/Artz-Gutachten an anderer Stelle selbst
diese Rechtskonstruktion widerlegt hat: So sieht das Gutach-
ten in dem Ausschluss der Dynamik der Vertragsbedingungen
im laufenden Mietverhiltnis sogar das zentrale Anliegen und In-
strument des Mietendeckels (S. 50). Nach dem Gutachten greift
der Mietendeckel ausdriicklich intensiw in die Rechtsposition
des Vermieters ein, da der Anspruch auf Anpassung der Miete
an das ortsiibliche Niveau nicht weniger als die zentrale Kom-
pensation fiir den Ausschluss der Anderungskiindigung und
die grundsitzlich dauerhaft bestehende Bindung des Vermieters
an den Vertrag ist (S. 48). Damit ist die Annahme, der Miet-
preisdeckel wirke final und unmittelbar nur auf den Wohnungs-
mietpreismarkt ein und nicht unmittelbar in das Privatrechts-
verhiltnis von Mieter und Vermieter, nicht vereinbar. Gleich-
wohl wurde und wird das Mayer/Artz-Gutachten unbesehen
zur Rechtfertigung des eigenwilligen Abgrenzungskriteriums
von Markt- und Vertragsbezug herangezogen.®

Es ist zudem die Gesetzesbegriindung des Landesgesetzgebers
selbst,*? welche die Behauptung, das MietenWoG Bln ziele
nicht auf das konkrete Vertragsverhaltnis von Vermieter und
Mieter und greife nicht unmittelbar (aus-)gestaltend in Miet-
vertragsverhiltnisse ein, wiederlegt. So zielt das Gesetz nach
der Gesetzesbegriindung ausdriicklich auf das angebliche Krif-
teungleichgewicht von Vermieter und Mieter, legt besonderen
Wert darauf, dass das Gesetz Verbotsnormen enthilt, um tiber
§ 134 BGB eine (Teil-)Nichtigkeit von Mietvertrigen zu errei-
chen, erméglicht privatrechtsgestaltende Verwaltungsakte und
verfolgt mit der Vertragsnichtigkeitsfolge ausdriicklich eine ein-
heitliche Rechtsdurchsetzung sowohl vor den Zivil- als auch
vor den Verwaltungsgerichten.

Bemerkenswert ist schlieRlich, dass der Landesgesetzgeber sich
zur Begriindung des MietenWoG Bln ausgerechnet auf die
Entscheidung des BVerfG zur BGB-Mietpreisbremse beruft.*»
Wie kann das sein, wenn doch nach seiner Vorstellung grund-
legende Unterschiede im Hinblick auf Regelungszweck und
Regelungsinhalt zwischen MietenWoG Bln und BGB-Miet-
preisrecht bestehen sollen? Er widerlegt damit zugleich seine
eigene Vorstellung, (nur) der landesrechtliche Mietendeckel ver-

35) Diese Gutachter haben etwa auch den Gesetzentwurf fiir das Volksbegehren
zu einem Mieten-Stopp in Bayern des DMB Mieterverein Miinchen erstellt.

36) Mayer/Artz, Offentlich-rechtliche und privatrechtliche Aspekte eines ,Mie-
tendeckels“ fiir das Land Berlin, Mirz 2019, §. 32 f,

37) Von Interesse ist auch ein Vergleich der BuBgeldhshe in dem bundesgesetz-
lichen § 5 WiStG (Stand heute: 50.000 €; Reformvorschlag: 100.000 €) zu dem
landesrechtlichen § 11 MietenWoG Bln (500.000 €): Sieht sich der Marktteilneh-
mer bei einem Verstof gegen die bundesgesetzliche ,Wuchernorm® des WiStG einer
Sanktion von bis zu 50.000 € bzw. selbst nach einer Reform von 100,000 € aus-
gesetzt, weil er eine Miete weit iiber Marktniveau verlangt, soll ihm nach Lan-
desrecht eine Sanktion i. H. d. 10- bze. Sifachen drohen, wenn er gegen ein staat-
lich abgesenktes Mietpreisniveau weit unter dem Marktniveau und weit unter-
halb jeder Wuchergrenze verstsBit. Dies kann eine wduflerst empfindliche Belastung
darstellen”, auch weil damit der staatliche Tadel rechtswidrig vorwerfbaren Fehl-
verhaltens einhergeht (hierzu: BVerfG v. 10. 3. 2020 - 1 BvQ 15/20). Siehe zum
Schuldgrundsatz auch BVerfG v. 15. 12. 2015 - 2 BvR 2735/14.

38) Nach Bauis (Fuin. 26), S. 2 stehen die Landesregelungen zur Mietobergrenze
und zur Herabsenkung von Mieten im diametralen Gegensatz zum bundesge-
setzlichen Konzept des sozial abgefederten privaten Mietrechts. Papier (Fufln. 26),
Gutachten September 2019, S. 10, 12, spricht von einem offenkundigen Wider-
spruch zum Bundesrecht, von einer evidentermafen fehlenden Regelungsbefug-
nis des Landes und davon, dass der Berliner Landesgesetzgeber bundesgesetzlich
geregelte Rechte und Pflichten der Mietvertragsparteien suspendiert, insbeson-
dere den Vermietern untersagt, von rechtlichen Méglichkeiten Gebrauch zu ma-
chen, die ihnen das Mietpreisrechts des Biirgerlichen Gesetzbuchs einriumt.

39) Siehe etwa schon das Eckpunktepapier des Berliner Senats vom 18. 6. 2019.
40) Nicht zuletzt die Gutachten von Basis und Papier (Fufin. 26) haben aufge-
zeigt, dass der Gesetzgeber es sich nicht zu einfach machen kann: Eine blofe
Umetikettierung von Mietpreisrecht als 6ffentliches Recht oder die Wortschop-
fung einer blofen ,,Uberformung“ des BGB oder einer blofen »Durchsetzungs-
hemmung® sind keine geeigneten Begriindungsansitze.

41) So etwa Fischer-Lescano/Gutmann/Schwid, Landeskompetenzen fiir Maflnah-
men der Mietpreisregulierung, Rechtsgutachten fiir die Rosa-Luxemburg-Stiftung,
August 2019, S. 14. Besonders eklatant auch Battis (Fufln. 26, S. 15), der in sei-
nem GSK-Gutachten fiir die Senatskanzlei von Berlin unterscheiden méchte
zwischen Mietenstopp und Mietobergrenze/Herabsenkung und nur letzteres als
definitiv unwirksam erachtet und die Wirksamkeit des Mietenstopps (vorbehalt-
lich weiterer verfassungsrechtlicher Bedenken) unter blog zitierender und augen-
scheinlich unbesehener Ubernahme des widerspriichlichen Mayer/Artz-Ansatzes
und mit einer nicht passenden Gegeniberstellung von Mietenstopp und Miet-
preisbremse begriinden méchte (tatsichlich regelt der Mietenstopp die Bestands-
vertrige und tangiert die BGB-Bestimmungen zur Mieterhhung im Bestands-
vertrag, wohingegen die Mietpreisbremse die Eingangsmiete bei Neu-/Wiederver-
mietung betrifft). Ebenfalls verkiirzend nur auf die Mietrpeisbremse abstellend:
Kingreen, Zur Gesetzgebungskompetenz der Linder fir das &fentliche Mietpreis-
recht bei Wohnraum, Kurzgutachten fizr DIE LINKE, 20. 2. 2020, S. 12.

42) Abgeordnetenhaus Drucks. 18/2347, S. 1/, 14/, Anderungsantrag der
Regierungsfraktionen zur Drucks. 18/2347,5. 4 /1.

43) Abgeordnetenhaus Drucks. 18/2347, S. 24.
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folge Gemeinwohlziele, sei marktbezogen und diene dem Quar-
tiersschutz bzw. der Verhinderung von Verdringung, und un-
terscheide sich dadurch vom BGB-Mietpreisrecht. Denn das
BVerfG bestitigt ausdriicklich, dass der gesetzgeberische Zweck
der BGB-Mietpreisbremse darin besteht, durch die Begrenzung
der Miethohe bei Wiedervermietung der direkien oder indirek-
ten Verdringung wirtschaftlich weniger leistungsfihiger Beval-
kerungsgruppen aus stark nachgefragten Wohnquartieren ent-
gegenzuwirken und dass dies im dffentlichen Interesse liege.*
Das BVerfG stellt zudem ausdriicklich auf die Marktbezogen-
beit der durch das BGB regulierte Miethéhe und auf die Kom-

plexitit des Berliner Wohnungsmarkts ab.*? Es hilt fiir den Bun- .

desgesetzgeber der Mietpreisbremse ausdriicklich fest: ,,Der
Gesetzgeber ist aber bei mietrechtlichen Regulierungen nicht daranf
beschriinks, die Belange der jeweiligen Mieter zu schiitzen. Er kann
sich vielmebr anch auf das darither hinausgehende gesellschafispolitische
Interesse an einer durchmischten Wohnbevilkerung in innerstiid-
tischen Stadtuierteln berufen. [.. . ] kommt der von der Gesetzentwurfs-
begriindung angestrebten Verbinderung der Gentrifizierung als Gemein-
woblbelang ebenfalls Gewicht zu. “* Selbstverstindlich ist folglich
auch der BGB-Mietpreisbremse der dffentliche Verdringungs-
schutz und der Marktbezug immanent. Auch aus der Sicht des
BGB ist damit das eigenwillige Abgrenzungskriterium von Markt-
und Vertragsbezug des Landesgesetzgebers und von Mayer/Artz
widerlegt.

2.2 Die skonomische Dimension

2.2.1 Sicherstellung der Wirtschaftlichkeit der Vermietung
durch marktbezogenes Vergleichsmietensystem

Der Verweis des Landesgesetzgebers auf das BVerfG-Urteil
zur BGB-Mietpreisbremse zum Zweck der Rechtfertigung des
MietenWoG Bln ist vor allem in 6konomischer Hinsicht frag-
wiirdig. Das BVerfG stellt dort zur BGB-Mietpreisbremse fest:
wDas Abstellen auf die ortsiibliche Vergleichsmiete soll die Markthe-
zogenbeit der regulierten Miethéhe und damit die Wirtschaftlichkeit
der Vermietung sicherstellen. “” Dem MietenWoG Bln geht es da-
gegen darum, das Vergleichsmietensystem (und Mietspiegel-
system) auszuschalten und - unter Beseitigung der Marktbe-
zogenheit — durch staatliche Mietpreisregulierung unterhalb des
Marktniveaus zu ersetzen. Im Gegensatz zur Mietpreisbremse
soll der Mietendeckel die héchstzuldssige Miete von der am
unregulierten Markt erzielbaren Miete entkoppeln und auf ein
staatlich definiertes Mietpreisniveau von 2013 senken. Damit
ist aber in der Vorstellung des Bundesgesetzgebers und des
BVerfG die Wirtschaftlichkeit der Vermietung eben gerade nicht
mehr sichergestellt.*®

Richtigerweise muss die Wirtschaftlichkeit der Vermietung durch
Marktbezogenheit der regulierten Miethdhe sichergestellt werden.
Denn die ortsiibliche Vergleichsmiete, die hieran gekoppelte
Kappungsgrenze und ebenso die hieran gekoppelte Mietpreis-
bremse stellen nicht nur (negativ formuliert) jeweils selbstin-
dige bundesgesetzliche Mietobergrenzen dar,* die nicht einfach
durch Landesrecht herabgesetzt werden kdnnen. Vielmehr
korrespondiert mit den zugunsten der Mieter geschaffenen
Mietobergrenzen (im positiven Sinne) zugleich ein gesetzlicher
Anspruch des Vermieters auf die ortsiibliche Vergleichsmiete,™
der ebenfalls nicht einfach durch Landesrecht beschrinkt wer-

den darf. Die Ausgestaltung des MietenWoG Bln als &ffentli-
ches Landesrecht oder die Behauptung einer blofen Durch-
setzungssperre durch den Mietendeckel oder ein Verweis auf
Hirtefille dndert hieran nichts. Denn der Anspruch auf die
gerichtliche Durchsetzung der bundesgesetzlich zulissigen Miete
ist von der Eigentumsgarantie des Art. 14 Abs. 1 Satz 1 GG
geschiitzt, wobei sich darliber hinaus unmittelbar aus der Ei-
gentumsgarantie ein verfassungskriftiger Anspruch auf einen
effektiven Rechtschutz ergibt.’) Selbst die blof} faktische An-
derung des bundesgesetzlichen Rechts durch einen blof8 prak-
tischen Mietenstopp etwa infolge formaler und restriktiver
Handhabung von Verfahrensrecht, die rein praktisch den gesetz-
lichen Anspruch auf die Vergleichsmiete beseitigt, wiirde nicht
nur gegen Bundesrecht, sondern auch gegen die Eigentums-
garantie verstoflen und den Anspruch auf effektiven Rechts-
schutz verletzen.’® Hierauf weist zutreffend auch das Amtsge-
richt Charlottenburg bezogen auf den Berliner Mietendeckel
hin.*» Und schon Ende 2019 hat das Bundesministerium des
Innern, fur Bau und Heimat (BMI) in einem rechtlichen Gut-
achten zur Gesetzgebungszustindigkeit fiir die Einfithrung
eines Mietendeckels festgehalten: ,, Durch den geplanten Berliner
wMictendeckel” wiirde jedoch den Vermietern untersagt, von rechtli-
chen Moglichkeiten Gebrauch zu machen, die ihnen die §§ 556d ff-
BGB gewdbren. Dies wire ein Verstoff gegen die bundesstaatliche
Kompetenzordnung, die alle rechtsetzenden Organe dazu verpflichtet,
ihre Regelungen so anfeinander abzustimmen, dass die Rechtsordnung
nicht aufgrund unterschiedlicher Anordnungen widerspriichlich wird.

2.2.2 Unmoglichkeit einer isolierten Preisregulierung

SchlieBlich zeigt sich am Anspruch des Vermieters, im Bestands-
vertrag die Miete bis maximal zur ortsiiblichen Vergleichsmiete
zu erthéhen und auf diese Weise eine am &rtlichen Markt ori-
entierte, die Wirtschaftlichkeit der Wohnung regelmiRig si-

44) BVerfG v. 18.7. 2019 - 1 BvL 1/18, 1 BvL 4/18, 1 BvR 1595/18, Rz. 60.

45) Vgl. nur BVerfG v. 18. 7. 2019 - 1 BvL 1/18, 1 BvL 4/18, 1 BvR 1595/18,
Rz. 96, 117.

46) BVerfG v. 18.7. 2019 - 1 BvL 1/18, 1 BvL 4/18, 1 BvR 1595/18, Rz. 72.

47) BVerfG v. 18.7.2019 - 1 BvL 1/18, 1 BvL 4/18, 1 BvR 1595/18, Rz. 96,
siche auch Rz. 83.

48) Das LG Berlin v. 12. 3. 2020 - 67 S 274/19, weist zutreffend darauf hin, dass
der Bundesgesetzgeber auch mit seiner Verlingerung des Bezugszeitraums fiir die
Bemessung der Vergleichsmiete im Gesetz zur Verlingerung des Betrachtungs-
zeitraums fur die ortsiibliche Vergleichsmiete zum 1. 1. 2020 nochmals das bun-
desgesetzliche Vergleichsmietensystem gerade auch vor dem Hintergrund des
Mieterschutzes bestitigt hat (BT-Drucks. 19/14245).

49) Vgl. zur Kappungsgrenze nur BGH v. 17. 4. 2019 - VIII ZR 33/18, Rz. 22.
50) BVerfG v. 12. 3. 1980 - 1 BvR 759/77; BVerfG v. 23. 4. 1974 - 1 BvR 6/74
u. 2270/73. )

51) BVerfG v. 12.3. 1980 - 1 BvR 759/77; BVerfG v. 23. 4. 1974 - 1 BvR 6/74
u. 2270/73.

52) BVerfG v. 14. 5. 1986 —~ 1 BvR 494/85; BVerfG v. 12. 3. 1980 ~ 1 BvR 759/77;
BVerfG v. 23.4. 1974 - 1 BvR 6/74 u. 2270/73. Zu verweisen ist auch auf ge-
wisse Parallelen zu Wohnungseigentums-Entwicklungen in den 1980er Jahren, in
denen Grofistidte aus mietpolitischen Erwigungen (Missstinde auf dem Woh-
nungsmarkt, Verdringung von Mietern) dazu iibergegangen waren, Abgeschlos-
senheitsbescheinigungen im Sinne des WEG fiir die Umwandlung von Wohn-
raum in Wohnungseigentum auch von bauordnungsrechtlichen Anforderungen
abhingig zu machen, um zivilrechtliche Umwandlungen nach dem bundesrecht-
lichen WEG durch 6ffentlich-rechtliche Mittel des Bauordnungsrechts auf Lan-
des- bzw. Gemeindeebene zu verhindern. Der Gemeinsame Senat der obersten
Gerichtshéfe des Bundes (v. 30. 6. 1992 -~ GmS-OGB 1/91) hatte dem wider-
sprochen, da die Berlicksichtigung (landesrechtlicher) bauordnungsrechtlicher Vor-
schriften die Gefahr landesrechtlicher Aufldsung des bundesrechtlichen Abge-
schlossenheitsbegriffs begriindet.

53) AG Charlottenburg v. 4. 3. 2020 - 213 C 136/19, juris Rz. 23 ff.
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cherstellende Miete zu erzielen, dass sich der Ansatz des Lan-
desgesetzgebers verbietet, einzig den Mietpreis regulieren zu
wollen, ohne sich mit dem ausdifferenzierten Rechtsverhilt-
nis von Vermieter und Mieter auseinandersetzen zu wollen
(siehe schon vorstehend unter Ziff. 2.1 zum Vermieter-Mieter-
Dilemma). Denn dieser Anspruch des Vermieters stellt den ver-
traglichen Ausgleich dafiir her, dass der Vermieter mit Riick-
sicht auf das soziale Mietrecht das Dauerschuldverhiltnis nicht
zum Zweck der Erh6hung der Miete kiindigen kann (§ 573
Abs. 185.2 BGB).3

Da das Mietpreisrecht also mit weiteren Regelungsaspekten
des Mietvertrages vertragsimmanent verkniipft ist, ist es recht-
lich schlicht unméglich, das Mietpreisrecht isoliert zu regulie-
ren, ohne nicht zugleich ausgestaltend in das Mietvertragsver-
haltnis einzugreifen. Wenn das MietenWoG Bln dem Vermie-
ter das Mieterhdhungsverfahren nach §§ 558 £ BGB nimmt,
nimmt es thm zugleich den vertragsimmanenten Ausgleich fiir
die Kiindigungsbeschrinkungen und greift selbstverstindlich
tiefgreifend in das Vertragsverhiltnis ein. Das Mietpreisrecht
kann wegen seiner vielfiltigen Verkniipfungen zu weiteren Re-
gelungsaspekten des Mietvertrages und wegen der zentralen
Bedeutung des Mietpreises fiir das Interessen- und Vertrags-
verhiltnis von Mieter und Vermieter naturgemif nicht selb-
stindig und unabhingig vom BGB-Mietrecht stehen. Da der
Landesgesetzgeber aber anerkennt, nicht in das Vertragsver-
hiltnis eingreifen zu diirfen, miisste er folgerichtig auch ein-
sehen, mit dem Mietendeckel ohne Verstof gegen die verfas-
sungsrechtliche Kompetenzordnung itberhaupt nicht Miet(preis)-
recht regulieren zu kénnen.

2.3 Die 6kologische Dimension
2.3.1 Mietendeckel und Klimaschutz

Zur 8kologischen Dimension war anfangs der Versuch einer
konsistenten Gesetzgebung zu erkennen: , Micterschutz und Kli-
maschutz miissen Hand in Hand geben. “ So hief es im Beschluss
des Berliner Senats zu den Eckpunkten fiir ein Berliner Mie-
tengesetz vom 18. 6. 2019 (Ziffer D.5.). Herausgekommen ist
die Weigerung, grundlegende Sanierungen und Modemisierun-
gen aus dem Anwendungsbereich des MietenWoG Bln heraus-
zunehmen und der Verweis des investierungswilligen Eigen-
timers auf den im Einzelfall wenig ressourceneffizienten Ab-
riss und Neubau trotz etwa erhaltenswerter Rohbausubstanz
zur Begriindung eines Ausnahmefalles (oben I 2). Zudem ist
das MietenWoG Bln durch die strenge landesrechtliche Regu-
lierung von Modemisierungsumlagen geprigt (oben I 3.3), trotz
des Umstandes, dass die kollidierende Vorschrift des § 559 BGB
aus wohnungs-, wirtschafts- und umweltpolitischen Griinden
bundesrechtlich den Zweck verfolgt, die Modermisierung vor-
handenen alten Wohnbestands zu fordern und zu diesem
Zweck damit zusammenhingenden Kosten (unabhingig von
der Art und Weise der rechtlichen Umsetzung) bundesrecht-
lich privilegiert.’ Im Ubrigen bleibt es bei einem vagen Ver-
sprechen, verstirkt Férderprogramme aufzulegen.

Tatsichlich gibt es sogar Stimmen, die das MietenWoG Bln mit

dem Gesichtspunkt des Klimaschutzes versuchen zu rechtfer-
tigen: Ein arbeitsplatznahes Wohnen vermeide Pendeln und

diene daher dem Klimaschutz.? Diese Behauptung greift schon
deshalb zu kurz, weil es im Rahmen eines Gesetzes fiir den
Gebiaudesektor untunlich ist, sich zur Rechtfertigung unbe-
legt aus dem Mobilititssektor zu bedienen, den Gebiudesek-
tor aber ginzlich auszublenden. Richtigerweise kommt dem
Gebiudesektor bezogen auf den Klimaschutz und die Klima-
anpassung eine zentrale und nach allen Studien und Regulie-
rungen eigenstindige Bedeutung mit weitreichenden Heraus-
forderungen zu:

- Nach §4i. V.m. den Anlagen 1 und 2 des Bundes-Klima-
schutzgesetzes gelten enorme CO2-Einsparvorgaben fiir
den Gebiudesektor allein bis 2030, weiter konkretisiert im
Klimaschutzplan 2050, im Klimaschutzprogramm 2030 und
z.B. in dem Masterplan Ladeinfrastruktur sowie der Ener-
giceffizienzstrategie 2050 der Bundesregierung. Ob in Form
des Gebaudeenergiegesetzes (GEG), des Gebiude-Elektro-
mobilititsinfrastruktur-Gesetzes (GEIG) oder des Wohnungs-
eigentumsmodernisierungsgesetzes (WEMoG), der Bun-
desgesetzgeber wird in absehbarer Zeit die entsprechende
Klimaschutzregulierung fiir den Gebaudesektor mit weiteren
Anderungen auch des bundesgesetzlichen Mietrechts aller
Voraussicht nach weiter vorantreiben.

- Auch das Pariser Klimaschutziibereinkommen von 2015 und
die europiischen Energie- und Klimaziele fordern eine De-
karbonisierung und Renovierung des Gebiudebestandes. s
Der europiische ,Green Deal® der Europiischen Kommis-
sion” und ebenso deren Aktionsplan fiir die Kreislauf-
wirtschaft®” sprechen von einer ebenso dringend erforder-
lichen wie geplanten Initiative ~Renovierungswelle“ fiir 6f-
fentliche und private Gebiude. Der Investitionsplan der
Europiischen Kommission fiir den europiischen ,Green
Deal“Y bringt es auf den Punkt: Der Ubergang zu einer
klimaneutralen, klimaresistenten und 6kologisch nachhal-
tigen Wirtschaft erfordert erhebliche Investitionen, wobei
zur Erreichung der derzeitigen Klima- und Energieziele
von den einzelnen Sektoren der durchschnittliche Investi-
tionsbedarf bei der Renovierung von Gebiuden am hochs-
ten ist: ,, Diese Investitionsstréme miissten anf Dauer aufrechter-
balten werden.

- Das Land Berlin selbst hat zwischenzeitlich sogar eine Kli-
manotlage anerkannt? und dabei festgestellt, dass es zu-
sitzlicher Anstrengungen zugunsten des Klimaschutzes {und

54) BGH v. 17.4. 2019 - VIII ZR 33/18, Rz. 26; BGH v. 24. 10. 2018 - VIII ZR
52/18,Rz. 15; BGH v. 17. 10. 2018 - VIII ZR 94/17, ZfIR 2019, 36 (LS), Rz. 49.
Siehe auch LG Berlin v. 12. 3. 2020 - 67 S 274/19.

55) BGH v. 18. 7. 2007 - VIII ZR 285/06, ZfIR 2008, 680 (m. Anm. Fabisch, S. 682).
56) Abgeordnetenhaus Drucks. 18/2347, S. 3. Im Eckpunktepapier des Senats
vom 18. 6. 2019 hieR es noch: ,Im weiteren Gesetzgebungsverfahren sind Vor-
schiige fiir Skologisch und sozial innovative Sanierungsmodelle zu beriicksichti-
gen und eine etwaige Neujustierung und Weiterentwicklung von flankierenden
Férdermitteln fiir die sozial-kologische Sanierung von Gebiuden und Quartie-
ren.

57) Fischer-Lescano/Gutmann/Schmid (Fufn. 41), S. 10.

58) Siehe nur die EMPFEHLUNG (EU) 2019/1019 DER KOMMISSION vom
7. 6. 2019 zur Modernisierung von Gebiuden.

59) Mitteilung COM(2019) 640 final, S. 11 £,

60) Mitteilung COM(2020) 98 final, S. 12 £,

61) Mitteilung COM(2020) 21 final, S. 3

62) Einerseits mit Beschluss des Berliner Senats vom 10. 12. 2019 und anderer-
seits durch die Annahme der Entschliefung zum Klimanotstand durch das Ab-
geordnetenhaus am 30. 1. 2020.
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der Klimaanpassung) bedarf.*¥ Schon im BEK2030 hatte
Berlin die Unumginglichkeit der energetischen Ertiichti-
gung des Gebiudebestands einschlieflich Sanierungsrate der
Gebidudehiille und Sanierungstiefe hervorgehoben (siche
schon unter I 2).

Wenn also eigentlich europa-, bundes- und berlinweit Konsens
besteht iiber die Erforderlichkeit verstirkter Mafinahmen fur
den Klimaschutz und die Klimaanpassung mit dem Schwer-
punkt einer erhdhten Sanierungsrate und Sanierungstiefe im
Bestand, stellt sich die Frage, wieso man im Zusammenhang
mit dem MietenWoG Bln Aussagen dazu, wie im Gebiude-
sektor die Klimaschutzziele unter dem MietenWoG Bln erreicht
werden sollen, vergeblich sucht. ,Klimanotlage“ im Hinblick
auf den Klimaschutz einerseits und ,Gefahr fiir den sozialen
Frieden® im Hinblick auf den Mietendeckel andererseits sind
starke Worte. Die Antwort fillt dafiir umso schwicher aus.

2.3.2 Gesetzesfolgen- bzw. Klimafolgenabschitzung

Man hitte Antworten des Berliner Senats und des Landesge-
setzgebers erwarten kénnen und miissen. Denn mit den Be-
schliissen von Senat und Abgeordnetenhaus zum Klimanot-
stand wird ausgerechnet das gefordert: Dass simtliche Ent-
scheidungen des Senats gezielt auf die Auswirkungen auf den
Klimaschutz tiberpriift werden. Bereits im Juni 2019 waren es
ausgerechnet die fiir den Mietendeckel mitverantwortlichen
GRUNEN, die auf Bundesebene im Bundestag den Antrag
eingebracht hatten, eine Klimabilanz in Gesetzesfolgenabschit-
zungen aufzunehmen und eine CO2-Bremse einzufiithren.®
Ausgerechnet das MietenWoG Bln aber enthilt keine solchen
Gesetzesfolgen- bzw. Klimafolgenabschitzungen.

Das ist kaum verstindlich. Staatliche Markteingriffe bei den
Wohnkosten konnen fiir die Klimaschutzziele des Gebiude-
sektors kontraproduktiv sein.® Sie kdnnen zwar auf der ande-
ren Seite Mieter vor {ibermiRiger Belastung schiitzen und
damit die Akzeptanz von Klimaschutz insgesamt befordern,
sie milssen sich aber ihrerseits den spezifischen Herausforde-
rung stellen, die sich aus dem Ausgleich von Klimaschutz und
bezahlbarem Bauen und Wohnen ergibt.® Die Vielzahl und
Heterogenitit der Gebdudeeigentiimer, Nutzer und Mieter
im Geb4udesektor stellt eine solche Herausforderung dar, mit
der das ,Gieskannenprinzip® des MietenWoG Bln kaum ver-
einbar ist. Aus sozialen Griinden ist zu gewihrleisten, dass
sich alle Bevblkerungsschichten sanierte Wohnungen leisten kén-
nen,*” nicht dagegen, die Sanierung von Wohnraum zu ver-
hindern oder zu erschweren. Das MietenWoG Bln begriindet
die Gefahr, dass die erforderliche und geforderte Sanierungs-
rate und Sanierungstiefe schon nicht erreicht wird.

2.3.3 Angemessener Wohnraum

Die Kritik am MietenWoG Bln setzt auf der dkologischen
Ebene aber nicht erst bei einer Gesetzesfolgen- bzw. Klimafol-
genabschitzung an. Vielmehr muss die Kritik am Mietendeckel
aus &kologischer Sicht schon am Ausgangspunkt der Rechtsfi-
gur ansetzen. Entsprechend dem Ansatz des ,Griindungsgut-
achtens® von Mayer/Artz (siehe oben II 2.1) stiitzt sich der

Landesgesetzgeber auf Art. 28 Abs. 1 der Verfassung von Ber-
lin, eine Norm, die es vergleichbar auch in anderen Landes-
verfassungen gibt:*® , Jeder Mensch hat das Recht auf angemesse-
nen Wohnraum. Das Land férdert die Schaffung und Erbaltung von
angemessenem Wobnraum, insbesondere fiir Menschen mit geringem
Einkommen, sowie die Bildung von Wohnungseigentum. “ Wer sich
hierauf beruft, muss natiirlich auch weiterlesen. Art. 31 Abs. 1
der Verfassung von Berlin: ,,Die Umwelt und die natiirlichen Le-
bensgrundlagen steben unter dem besonderen Schutz des Landes.“Im
Zusammenhang mit dem Mietendeckel fillt nicht nur auf,
dass letztere Schutznorm aufler Acht gelassen wird. Auch wird
der Begriff des angemessenen Wohnraums in Art. 28 Abs. 1
auf ein reines Preisargument reduziert. Das greift zu kurz. Denn
angemessener Wohnraum ist mehr als preisgiinstiger Wohn-
raum.

Gerade bei der Deutung solcher Begriffe wie ,angemessener
Wohnraum® zeigt sich die Gefahr einer verkiirzten Diskus-
sion, in welcher Billigbauten oder auch unsanierte Gebiude
als die Losung angepriesen und die sozialen Belange gegen
die 6kologischen Belange ausgespielt werden und damit so-
wohl 6kologische wie auch Skonomische Risiken begriindet
und Gefahren fiir die Innovationskraft und Wettbewerbsfihig-
keit der Bau- und Immobilienbranche in Kauf genommen wer-
den. Dies aufgreifend hat besonders eindriicklich die Kom-
mission Nachhaltiges Bauen am Umweltbundesamt (KNBau)
aufgezeigt, dass nachhaltige bauliche Entwicklung und soziale
Gerechtigkeit keine Gegensitze sind, sondern sich gegenseitig
bedingen, und Handlungsempfehlungen zu drei Schwerpunk-
ten erarbeitet:*? (1.) Masse und Klasse ~ newer Wobnraum soll zu-
kunfisfiibig sein. (2.) Energiecffizient und ernenerbar - das Gebdude
soll zukunfisfihig sein. (3.) Verdichtung und Wobnqualitit - die
Stadt soll zukunfisfihig sein.

Eine verkiirzte Diskussion droht aber auch dann, wenn man die
nachhaltige Entwicklung des Gebiudebestandes auf Energie-

63) Abgeordnetenhaus Drucks. 18/2236-1.

64) BT-Drucks. 19/11153. Gefordert wurde die Einfithrung einer CO2-Bremse
bei der Bundesgesetzgebung, indem etwa Regelungsentwiirfe auf zu erwartende
Treibhausgasemissionen hin gepriift werden. , Densn nur wenn Klimaschutz als Quer-
schnittsthema gedacht und angepackt wird, ist es uns noch moglich, die Klimakrise in den
Griff zu bekommen. Entsprechend ist es notwendig, den Klimaschutz auch im Gesetzgebungs-
wesen zu verankern, indem die Pritfung der Klimawirkung von Gesetzen verbindlich ge-
macht und die Feststellungen in Einklang mit den Verpflichtungen aus dem Pariser Klima-
Abkommen gebracht werden.“

65) Siehe nur Klimaschutzprogramm der Bundesregierung 2030, S. 40.

66) Ausfithrlich Klimaschutzprogramm der Bundesregierung 2030, S. 40. Nach
dem ,Green Deal” der Europiischen Kommission (Mitteilung COM(2019) 640
final, S. 11 £) stellt die Steigerung der Renovierungsquoten zwar eine Herausfor-
derung dar, kénnen Renovierungen u. a. aber auch Energiekosten senken und
Energicarmut verringern.

67) Klimaschutzprogramm der Bundesregierung 2030, S. 40.

68) Vgl. nur Abgeordnetenhaus Drucks. 18/2347, S. 15. Selbstverstindlich kann
die Landesverfassung nicht zur Begriindung einer Landeszustindigkeit herange-
zogen werden, da sich nach Art. 70 GG die Abgrenzung zur Bundeszustindig-
keit ausschlie@lich aus dem Grundgesetz ergibt {,dieses Grundgesetz® bzw. ,die-
ses Grundgesetzes“). Vgl. auch LG Berlin v. 12. 3. 2020 - 67 S 274/19, das zur
abweichenden Ansicht von Mayer/Artz festhilt, sie entbehre jeder verfassungs-
rechtlichen Grundlage; in diesem Sinne auch Papier (Fuin. 26), Gutachten Sep-
tember 2019, S. 14: , Landesverfassungsrecht kann die grundgesetzliche Komp

teilung weder sprengen noch zu deren Auslegung etwas bettragen. Dies ist evident und be-
darf keiner weiteren juristischen Begriindung. “ Siehe auch BGH v. 9. 1. 2020 - V ZB
98/19, Rz. 15: Auch eine Landesverfassung kann selbst einfaches Bundesrecht
nicht indern (zur GBO).

69) Positionspapier der Kommission Nachhaltiges Bauen am Umweltbundesamt
(KNBau), Was tun im Wohnungsbau? Handlungsempfehlungen fiir den nachhal-
tigen Wohnungs- und Stidtebau, 2019, S. 5.
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einsparung und Klimaschutz reduziert. Denn Nachhaltigkeit
ist komplizierter.” Hierzu gehért insbesondere auch die Ad-
aption des Klimawandels, die Klimaanpassung bzw. Klimare-
silienz.™ Bereits der RICS (Royal Institution of Chartered Sur-
veyors), Climate Risk Toolkit vom Mirz 2015 hatte festgestellt,
dass die Auswirkungen des Klimawandels auf Immobilien bei
unterlassener Nachriistung enorm sein kénnen, wobei insbeson-
dere Deutschland von klimabedingten Mehrkosten bei Ener-
gleverbrauch und Betriebskosten betroffen sein soll.”? Nach
der 92. Umweltministerkonferenz vom 10. 5. 2019 soll die Kli-
mawandelanpassung als Belang der Bauleitplanung gestirkt
werden. Wassersensibles und klimaangepasstes Bauen muss zum
Standard werden, so eine Forderung. Die KNBau fordert etwa,
die Sicherung des thermischen Komforts im Sommer und Win-
ter sowie der Widerstandsfihigkeit der Gebiudehiille im Zu-
sammenhang mit bereits eintretenden Folgen des Klimawan-
dels zusitzlich zu beriicksichtigen.™ Hierzu gehort aber auch
die Optimierung von gesundheits-, sicherheits-, nutzwert- und
behaglichkeitsfordernden Aspekten, die zu hochwertigen Nut-
zungsbedingungen, einem hohen Nutzkomfort und zu einer
ErhShung der Lebensqualitit der Nutzer fithren, die Gewihr-
leistung von Funktionalitit und schlieRlich die Sicherung der
gestalterischen und stidtebaulichen Qualitit.™ Dies sind wie-
derum soziale, sozio-kulturelle und funktionale Qualititen und
Gesichtspunkte, die im ureigenen Interesse der Mieter liegen
und Eingang finden miissen in das Verstindnis von dem, was
»angemessener Wohnraum® ist.

2.3.4 Ein Blick in das Energiewendegesetz und die
Regelungsinstrumente

Bleibt auf der 6kologischen Ebene nochmals ein Blick in das
Berliner Energiewendegesetz (EWG Bln), das im Rahmen des
Gesetzgebungsverfahrens zum MietenWoG Bln keine wesent-
liche Rolle spielte, obwohl dort nicht nur der Klimaschutz §3),
sondern ausdriicklich auch die Anpassung an den Klimawan-
del (§ 12) vorgegeben ist. Insbesondere aber wirft das EWG
Bln zwei weitere Fragen gegeniiber dem MietenWoG Bln auf,

Zum einen fillt § 3 Abs. 3 EWG Bln ins Auge, wonach Folge-
regelungen des EWG Bln nicht zu Bruttowarmmietzinserhd-
hungen fithren diirfen, jedoch mit einer wichtigen Ausnahme:
wAndere Bestimmungen, inshesondere bundesgesetzliche, bletben bier-
von unberiihrt.“ Der Landesgesetzgeber erkennt damit letztlich
bis heute unverindert an, was er im MietenWoG Bln leugnet:
Dass er im Rahmen des Mietpreisrechts keine Befugnis hat,
bundesgesetzliche Bestimmungen zu ,beriihren*.

Zum anderen fillt § 10 EWG Bln ins Auge, wonach der Senat
von Berlin auf den Abschluss von Klimaschutzvereinbarun-
gen hinwirkt, insbesondere aber nicht ausschlieRlich bezogen
auf bestimmte Unternehmen und Einrichtungen. Ein solches
vertragliches Steuerungsinstrument findet auch an anderen
Stellen seine Bestitigung. Nach dem Umsetzungskonzept des
Landes Berlin zum Berliner Energie- und Klimaschutzprogramm
vom 28. 8. 2018 versteht sich Klimaschutz als Gemeinschafts-
aufgabe mit einem breiten Akteursspektrum.” Folglich sind
nach dem BEK2030 zur Nutzung von Synergien und zur Min-
derung von Zielkonflikten vor allem vertragliche Lésungen

zu suchen,™ etwa auch durch Klimaschutz- und Modernisie-
rungsvereinbarungen mit Wohnungsunternehmen.”

Im Rahmen des MietenWoG Bln sind vertragliche Steuerungs-
instrumente zwar als Ausnahme in § 1 Nr. 2 moglich, soweit
~Mittel aus dffentlichen Haushalten zur Modernisierung und
Instandsetzung gewihrt wurden®. Wer aber sonst Klimaschutz-
oder Modemisierungsvereinbarungen abschlieRen méchte, chne
Mittel aus &ffentlichen Haushalten in Anspruch zu nehmen,
sieht sich mit zwingenden Normbefehlen und Bufigeldsankti-
onen, mit Verbotsnormen und Nichtigkeitsfolgen und mit
privatrechtsgestaltenden Verwaltungsakten ohne Beriicksich-
tigung und sogar unter Verdringung von vertraglichen Losun-
gen konfrontiert. Man kann sich bereits fragen, wieso das Kri-
terium der Gewihrung von finanziellen Mitteln aus dffentli-
chen Haushalten eine dem Ziel des Mietendeckels und dem
Ausmaf8 der Ungleichbehandlung von nicht durch &ffentli-
che Mittel begiinstigte Akteure angemessene Differenzierung
darstellen soll. Insbesondere aber stellt sich die Frage nach
dem Widerspruch einerseits von Kooperation und Konsens
der vertraglichen Steuerungsinstrumente und andererseits von
Subordination durch Befehl und Zwang des MietenWoG Bln.

Es war ein solcher Widerspruch von Regelungsinstrumenten,
der Widerspruch des Kooperationskonzepts zu verbindlichen
Anordnungen, Ge- und Verboten, der den Ausgangspunkt der
Rechtsprechung des BVerfG zum Gebot der Widerspruchsfrei-
heit der Rechtsordnung bildete.” Der Ausgangspunkt stammt
aus dem Umweltrecht und soll daher auf der 6kologischen
Ebene erldutert werden. Der Widerspruch in den Regelungs-
instrumenten resultiert nach dem BVerfG daraus, dass Ge-
und Verbote die Offenheit, Gegenseitigkeit und Nachhaltigkeit

70) Siehe nur Positionspapier der KNBau (Fufln. 69), S. 6. Siche auch schon
UNEP FI Property Working Group, Sustainability Metrics, 2014, S. 6: , Sustaina-
bility is complex, and it is time to get away from a call for simple solutions and to integrate
the value of complexity. ™, Bickert, ZAIR 2015, 233, 240.

71) Siehe etwa § 3 (Klimaschutz) und § 12 (Anpassung an den Klimawandel) des
Berliner Energiewendegesetzes (EWG Bln). Siehe auch den Vorschlag der Euro-
paischen Kommission fir ein Europiisches Klimagesetz (COM(2020) 80 final):
Art. 2 (Ziel der Klimaneutralitit) und Art. 4 (Anpassung an den Klimawandel).
72) Das Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung sah in seiner Studie
Klimaangepasstes Bauen bei Gebiuden, 2015, ein Grofteil der wetterbedingten
Schadenssummen bei Bauobjekten in den Mangeln (1.) ungeniigende Beachtung
der technischen Regelwerke, (2.) fehlende Anpassung an deren aktuellen Stand
der Technik, (3.) mangelhafte Bauausfihrung und (4.) fehlende Wartung und In-
standsetzung begriindet. Weitere Studien des Instituts zum Thema sind derzeit
in Arbeit.

73) Positionspapier der KNBau (Fufin. 69), S. 6.

74) Das Positionspapier der KNBau (Fufin. 69), S. 6, nennt noch: Sicherung der
Instandhaltungs-, Riickbau- und Recyclingfreundlichkeit zur Verdangsamung und
Schiieflung von Stoffkreisliufen; Bereitstellung einer angemessenen Anzahl senio-
rengerechter, barrierearmer bzw. barrierefreier Wohnungen als Reaktion auf den
demografischen Wandel; Vermeidung von Risiken fiir die Gesundheit von Be-
wohnerinnen und Bewohnern und Anwohnerinnen und Anwohnern sowie fiir
die lokale Umwelt; Sicherstellung einer angemessenen gestalterischen und stid-
tebaulichen Qualitit als Beitrag zur Gestaltung der gebauten Umwelt; Schaffung
von Voraussetzungen fiir eine optimale Bewirtschaftung und Weiterentwicklung
des Gebaudebestandes, u. a. durch eine lebenszyklusbegleitende Objektdokumen-
tation; Entwicklung von Grundrissldsungen, die eine Suffizienz-Strategie unter-
stiitzen.

75) Umsetzungskonzept BEK2030, S. 7.

76) BEK2030, S. 10.

77) BEK2030, S 73; siche auch das Umsetzungskonzept BEK2030, S. 53.

78) BVerfGv.7.5.1998 - 2 BvR 1876/91, 2 ByR 1083/92 u. a.; BVerfG v. 7. 5. 1998 —
2 BvR 1991795 u. 2004/95. Siche auch: BVerwG v. 14. 9. 2017 - BVerwG 4 CN
6.16: ,,Das Rechisstaatsprinzip verpflichtet alle Recht setzenden Organe des Bundes und
der Linder, ibre Regelungen 5o aufeinander abzustimmen, dass den Normadressaten nicht
gegenldufige Regelungen erreichen, welche die Rechtsordnung widerspriichlich machen.
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der Kooperation beseitigen und es daher mit dem Kooperati-
onskonzept nicht vereinbar ist, wenn der Kooperationspartner
seinen Sachverstand, seine technischen und Skonomischen
Kenntnisse und seine umweltrechtlich nutzbare Organisati-
onskraft nicht mehr allein nach Maflgabe des Umweltrechts
nutzt. Den Normadressaten diirfen nicht gegenldufige Rege-
lungen erreichen, die die Rechtsordnung widerspriichlich ma-
chen. Das gilt namentlich fiir das Verhiltnis zwischen den Re-
gelungen unterschiedlicher Normgeber (etwa Bund und Land),
erst recht aber fiir unterschiedliche oder gar widerspriichliche
Regelungen desselben Normgebers.

Das Gebot der Widerspruchsfretheit der Rechtsordnung ist
ein zentraler Kritikpunkt an dem MietenWoG Bln im Hinblick
auf dessen Widerspruch zum BGB-Mietrecht (siche hierzu
schon 2.1, 2.2).” Vergleichbar kann aber auf Landesebene zu-
mindest im Hinblick auf den Klimaschutz auch ein Wider-
spruch in den Regelungsinstrumenten festgestellt werden. Das
MietenWoG Bln ist geeignet, dem Instrument der Klimaschutz-
und Modernisierungsvereinbarungen entgegen BEK2030 und
EWG Bln und ohne erkennbaren sachlichen Grund einen zen-
tralen Anwendungsbereich zu nehmen. Man kann in diesem
Zusammenhang nicht nur das Gebot der Widerspruchsfrei-
beit der Rechtsordnung heranziehen, sondern auch das Gebot
einer folgerichtigen Ausgestaltung: Der Gleichheitssatz, das
Rechtsstaatsprinzip und die bundesstaatliche Pflicht gegensei-
tiger Riicksichtnahme verlangen nach einer Rechtsordnung, die
den Adressaten nicht mit gegenldufigen Regelungen konfron-
tiert und dem Rechtsbetroffenen nicht Unvereinbarkeiten zu-
mutet*® Wihrend der Gleichheitssatz mit dem sachlichen Grund
Rationalitat, Sachlichkeit, Nachvollziehbarkeit und Verstind-
lichkeit bezogen auf die Regelung des Sachbereichs verlangt,
dringt das Gebot der Folgerichtigkeit auf Logik im Recht, nimmt
den Gesetzgeber beim Wort, erwartet Uberzeugungskraft und
Vertrauenswiirdigkeit.®” Dies wird nachfolgend unter 2.4 auf
der sozialen Ebene noch zu vertiefen sein.

2.4 Die soziale Dimension

Zweifellos hat der Gesetzgeber des MietenWoG Bln bereits
mit seiner ,Gefdhrdung des sozialen Friedens“-Rhetorik deutlich
gemacht, dass es ihm um die soziale Dimension geht. Doch
selbst auf dieser Ebene zeigen sich nicht unerhebliche Un-
stimmigkeiten. Wie schon auf der 8kologischen Ebene (2.3) zeigt
sich auch hier ein Widerspruch im Regelungsinstrument: Die
Subordination durch Befehl und Zwang des MietenWoG Bln
steht im Widerspruch zum Konzept von Kooperation und
Konsens, wie es etwa im Stadtentwicklungsplan Wohnen 2030
des Landes Berlin (StEP Wohnen 2030, vom Senat beschlos-
sen am 20. 8. 2019), also noch nach dem Beschluss des Senats
zum Mietendeckel vom 18. 6. 2019, zum Ausdruck kommt. Da-
riiber hinaus zeigt sich ein Widerspruch in der Rolle bestimm-
ter Wohnungsmarktteilnehmer.

Der StEP Wohnen 2030 selbst definiert nach seinem Selbst-
verstindnis zentrale Leitlinien fiir die Stadtentwicklung in ganz
Berlin und erfasst insbesondere auch die Sicherung bedarfsge-
rechter und bezahlbarer Wohnangebote im Bestand. Nach § 4
Abs. 1 AGBauGB hat Stadtentwicklungsplanung grundsitz-

lich Empfehlungscharakter fiir alle an der Planung beteiligten
Stellen und bildet die Grundlage fiir alle weiteren Planungen.
Nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB ist sie bei der Aufstellung von
Bauleitpldnen zu beriicksichtigen. Der Plangeber kann sich
1y mit einer die Abwdgungsgrundsitze beachtenden Entscheidung
viber die Stadtentwicklungsplanung hinwegsetzen“* Die Stadtent-
wicklungsplanung erhilt folglich iiber § 1 Abs. 7 BauGB auch
formelle Bindungswirkung nach auflen und lisst jedenfalls zeit-
gleiche Regelungswiderspriiche, da abwigungsfehlerhaft, nicht
zu.

Die Widerspriichlichkeit folgt zum einen daraus, dass nach dem
StEP Wohnen 2030 bestimmte gemeinwohlorientierte Woh-
nungsmarktteilnehmer als Partner, Garanten und zentrale Ak-
teure zur Losung der Mieten- und Wohnraumfrage anerkannt
werden,® dass diese Akteure im Rahmen des Mieten WoG
Bln dagegen nach dem Begriindungsansatz des Gesetzgebers
unterschiedslos als Stérer einer 6ffentlichrechtlich abzuweh-
renden Gefahr sozialer Verwerfungen und gar der Gefahr fiir
den sozialen Frieden in der Stadt behandelt werden.® Zum
anderen sieht der StEP Wohnen 2030 Biindnisse, Dialoge, Ver-
trige und Kooperationen mit den vorgenannten Akteuren als
wichtige Instrumente zur Aktivierung der Wohnungsbaupo-
tentiale, zur Schaffung und Sicherung bezahlbaren Wohnraums
sowie zur strategischen Zukunftssicherung Wohnen vor,®® das
MietenWoG Bln dagegen setzt auf zwingende Normbefehle
und ordnungsrechtliche Bufigelder, auf Verbotsnormen mit
Nichtigkeitsfolgen und auf privatrechtsgestaltende (Gefahren-
abwehr-)Verfligungen.

Solche Widerspriiche sind vorliegend besonders problematisch,
da der Mietendeckel als nur voriibergehender Noteingriff be-
griindet wird. Ein solcher darf aber nicht im Widerspruch ste-
hen zu dem, was auch nach der Vorstellung des Gesetzgebers
eigentlich und vorrangig der nachhaltigen Lésung der Mie-
ten- und Wohnraumfrage dienen soll und muss: Das Gesamt-

79) Siehe schon oben unter 2.2.1 zum Gutachten des Bundesministeriums des
Innem, fir Bau und Heimat (BMI), Fufin. 26. Siehe auch: Papier (Fufin. 26), Gut-
achten September 2019, S. 9, mit Verweis auf BVerfGE 98, 265, 301; BVerfGE
98, 83, 97 und BVerfGE 98, 106, 118; Battis (Fufln. 26), S. 13 £, 18 f. Siehe auch:
LG Berlin v. 12. 3. 2020 - 67 S 274/19.

80) Vgl. nur Maunz/Diirig, GG, Stand: 87. Exg.-Lfg., Mirz 2019, Art. 3 Abs. 1
GG, Rz. 405.

81) Vgl nur Maunz/Diirig (FuBin. 80), Art. 3 Abs. 1 GG, Rz. 406.

82) OVG Berlin-Brandenburg v. 18. 12. 2014 - OVG 2 A 3.13; 5. 2. OVG Berlin-
Brandenburg v. 20. 4. 2016 - OVG 2 A 1.14.

83) So will das Land Berlin im Rahmen des Wohnungsneubaus und der Siche-
rung bedarfsgerechter und bezahlbarer Wohnangebote im Bestand verstirkt auf
Genossenschaften, gemeinwohlorientierte sowie alle weiteren Akteure zugehen,
die Berlin bei der Schaffung bezahlbaren und qualititsvollen Wohnens unter-
stlitzen (StEP Wohnen 2030, S. 20). Insbesondere werden stidtische Wohnungs-
baugesellschaften, Genossenschaften, soziale und karitative Einrichtungen, Private
im gemeinwohlorientierten Wohnungsbau und andere gemeinwohlorientierte
Triger als Partner des Landes Berlin, als zentrale Akteure und gar als Garanten
fiir einen gemeinwohlorientierten Wohnungsbau in Berlin hervorgehoben (StEP
Wohnen 2030, S. 8, 60, 61). Gerade die Wohnungsgenossenschaften sollen als
wichtige gemeinwohlorientierte Partner noch stirker unterstiitzt werden und der
Dialog mit thnen soll intensiviert werden (StEP Wohnen 2030, S. 65, 73).

84) Nach § 1 Nr. 5 MietenWoG Bln sind nur Triger der Wohlfahrtspflege ausge-
nommen. Der weitere Ausnamefall in § 1 Nr. 2 MietenWoG Bln greift mit seiner
offentlichen Forderung in Verbindung mit einer Mietpreisbindung nur einen ein-
zigen Unterfall der Gemeinwohlorientierung im Sinne der Definition des StEP
Wohnen 2030 (5. 17) auf. Es ist kein sachlicher Grund erkennbar, weshalb nicht
die weiteren Fallgruppen einer Gemeinwohlorientierung im Sinne der Defini-
tion des StEP Wohnen 2030 (S. 17) als Ausnahme vorgesehen sind.

85) StEP Wohnen 2030, S. 61, 63, 65, 70, 73 ff.
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konzept, fir den die Stadtentwicklungsplanung zumindest
nach dem Willen des Landes Grundlagen und Leitlinien vor-
gibt. Folglich wurde im Rahmen des Mietendeckels unter Ver-
weis auf die verfassungsrechtlichen Anforderungen schon frith
ein stimmiges und konsistentes Gesamtkonzept eingefordert
und u. a. die Eignung/Verhiltnismifigkeit des Gesetzesvor-
habens, seine Begriindung und Datenlage in Frage gestellt.?®

Auch hier mag man wiederum das Gebot einer folgerichtigen
Ausgestaltung heranziehen: Die gesetzliche Ausgestaltung muss
konsistent sein zu den grundlegend aufgestellten Leitprinzi-
pien und Grundsitzen. Das Folgerichtigkeitsgebot richtet den
Blick auf das Binnensystem des Rechts, fordert die Stimmig-
keit dieses Rechts im Verhaltnis von rechtlichem Grundsatz und
seiner gesetzlichen Ausfithrung.®” Folgerichtigkeit gewihileistet
Gleichheit in der gesetzten Ordnung, verlangt Konsequenz,
Stetigkeit, Widerspruchsfreiheit fiir den Rechtssatz, der in das
jeweilige Teilrechtsgebiet und in die Gesamtrechtsordnung ein-
gefugt werden muss.®® ,, Tiff der Gesetzgeber eine diber den Einzel
tatbestand hinanswirkende Leitentscheidung, muss er an dieser Vor-
gabe fiir die Daner ithrer Geltung festhalten und sich daran messen
lassen. Dieses Folgerichtigheitsgebot gilt fiir jede Gesetzgebung. Es bat
seinen Geltungsgrund im Gleichbeitssatz, seinen Ursprung im Rechts-
staatsprinzip und im Bundesstaatsprinzip.

Wie schon auf der dkologischen Ebene anhand des § 3 Abs. 3
EWG Bln (2.3.4) zeigt sich schliefllich auch auf der sozialen
Ebene, wie ungesichert die Aussage des Berliner Senats und
Landesgesetzgebers ist, das Land diirfe neben bzw. im Wider-
spruch zu dem BGB-Bundesgesetzeber Mietpreisrecht regeln
(s. 0. 2.1). So formuliert der StEP Wohnen 2030, vom Berliner
Senat am 20. 8. 2019 und damit noch nach dem Eckpunkte-
papier zum Mietendeckel vom 18. 6. 2019 beschlossen, Er-
staunliches zum Mietpreisrecht (S. 79): ,,Das Mietrecht fiir nicht
preisgebundene Wobnungen wird bundeseinbeitlich im Biirgerlichen
Gesetzbuch geregelt. Anderungen miissen daker vom Deutschen Bundes-
tag beschlossen werden. Das Land Berlin nutzt bereits alle bestehen-
den Moglichkeiten zur Verbesserung des Mieterschutzes durch Umset-
zung der Landerermdchtigungen im Biirgerlichen Gesetzbuch.” Auch
nach der Vorstellung des Berliner Senats kann demnach fest-
gehalten werden: Das Mietrecht wird bundeseinheitlich mit
alleiniger Zustindigkeit des Deutschen Bundestages geregelt,
das Land Berlin hat neben den bereits ausgeiibten Linderer-
michtigungen zur Bestimmung der értlichen Anwendbarkeit
von Kappungsgrenze und Mietpreisbremse®® keine weiterge-
henden Méglichkeiten zur Mietrechtsregulierung. Folglich hatte
das Land Berlin auch in der Vergangenheit wiederholt den ihm
offenstehenden Weg beschritten: Uber den Bundesrat Vorschlige
in den Bundestag einbringen. Und folglich ist jedes Bundes-
land, selbst bei Erlass einer Mietpreisbegrenzungs-VO, an den
Vorrang nachhaltigerer Mafinahmen der Wohnungsmarktfor-
derung gebunden.®” Hierzu gehort der (soziale und private)
Wohnungsbau - nicht eine landeseigene Mietpreisregulierung.

I1. Fazit

Die Mieten- und Wohnraumfrage kann nicht ohne Lsung des
»vermieter-Mieter-Dilemmas“ gelést werden. Eine nachhaltige
Losung kommt nicht umhin, die sozialen, die dkologischen
und die 6konomischen Aspekte zu beriicksichtigen und diese
zu einem angemessenen Ausgleich zu bringen. Der Berliner
Mietendeckel nimmt sich das Recht heraus, durch isolierte Miet-
preisregulierung in das Vermieter-Mieter-Verhiltnis einzugrei-
fen, verweigert sich aber einem fairen Ausgleich zwischen den
Interessen der beiden Vertragspartner Mieter und Vermieter.
Er malt das Bild einer 6ffentlich-rechtlich abzuwehrenden Ge-
fahr fiir den sozialen Frieden, lsst aber eine hinreichende Aus-
einandersetzung mit Skonomischen und &kologischen und
letztlich auch mit sozialen Aspekten vermissen. In der Folge
reduziert er das Ziel der Bereitstellung angemessenen Wohn-
raums auf ein reines Preisargument und verkennt, dass ange-
messener Wohnraum unter ékologischen, sozialen und 6ko-
nomischen Gesichtspunkten mehr ist als preisgiinstiger Wohn-
raum.

Der Mietendeckel ist, wie es jede landesrechtliche Mietpreis-
regulierung wire, konfrontiert mit dem Gebot der Widerspruchs-
freiheit der Rechtsordnung sowie mit dem Gebot einer folge-
richtigen Gesetzesausgestaltung. Diese Gebote sind nicht re-
duziert auf das Verhiltnis von Bundesrecht zu Landesrecht
oder auf die inhaltliche Vereinbarkeit landesrechtlicher Miet-
preisregulierung mit dem BGB. Es geht auch um die Wider-
spruchsfreiheit und Folgerichtigkeit von Landesrecht selbst. Es
geht zudem um ein bundes- wie landesrechtlich stimmiges und
konsistentes Gesamtkonzept, das die Wohnraum- und Mie-
tenfrage nicht in Widerspruch setzt zu den europa-, bundes-
wie landesrechtlichen Herausforderungen und Anforderungen
des Klimaschutzes und der Klimaanpassung im Gebiudesek-
tor und das auch im Hinblick auf die Art der Regelungsinstru-
mente und der Rolle bestimmter Marktteilnehmer im hetero-
genen Gebiudesektor widerspruchsfrei und folgerichtig ist.

86) So insbesondere auch das fiir die Senatskanzlei von Berlin erstellte Rechts-
gutachten von Batis (Fufn. 26).

87) Maunz/Diirig (Fufin. 80), Art. 3 Abs. 1 GG, Rz. 404, 405, 407.

88) Maunz/Diirig (Fufin. 80), Art. 3 Abs. 1 GG, Rz. 406.

89) Maunz/Diirig (Fufin. 80), Art. 3 Abs. 1 GG, Rz. 408.

90) Abwegig und vom Landesgesetzgeber auch nicht aufgegriffen: Der Riickgriff
von Mayer/Artz (Fufln. 36), S. 34 £, auf die Verordnungsermichtigung des BGB
zur Mietpreisbremse. Siche hierzu auch LG Berlin v. 12. 3. 2020 - 67 S 274/19
und Papier (Fufdn. 26), Gutachten September 2019, S. 14 ff. A. A. Kingreen (Fufin. 41,
S. 14 ff,, 18), der aber itbersieht, was das BVerfG (Fuln. 44, Rz. 111-113, 115), zu
§ 556d Abs. 2 BGB entschieden hat: Der Bundesegsetzgeber hat auch bzgl. des
»Ob“ von seiner Gesetzgebungsbefugnis Gebrauch gemacht und die Linder ge-
bunden.

91) BVerfG (Fufn. 44), Rz. 118.



