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Der Beitrag gibt, nach einer Einfuhrung in das Volker-
recht, im ersten Teil emen Uberblick uber die wichtigsten
Entscheidungen des Europaischen Gericbtsbofs fiir Men-
schenrechte (EGMR) zu Fragen der Mietpreisregulierung.
In einem zweiten Teil werden die Ergebnisse dieser Ana-
lyse auf die Neuregelung der Wiedervermietungsmiete in
Deutschland durch das Mietrecbtsnovellierungsgesetz
2015 iibertragen. Dies geschiebt auch vor dem Hinter-
grund der von Bundesjustizminister Heiko Maas am 20.5.
2016 in Fulda auf der Bundesarbeitstagung des Deut-
schen Mieterbundes bekannt gemachten Plane, wonach
der Gesetzgeber fiir den Wiedervermietungsfall die Anga-
be der Vormiete anzuordnen erwagt, um das Instrument
der ,,Mietpreisbremse** effektiver zu gestalten (s. Meldung
aufbeck-online unter FD-MietR 2016, 378367).

I. Einfiihrung in den volkerrechtlichen Kontext

Volkerrechtliche Vertrage hatten uber lange Zeit keinen
oder allenfalls einen auRerst geringen Einfluss auf die
tagliche Arbeit der mit dem Zivilrecht befassten Praktiker.
Es mangelte an verbindlichen Durchsetzungsmechanis-
men gegeniiber den Signatarstaaten; eine Einmischung in
innerstaatliches Recht wurde als unbotmaRig erachtet.
Diese Sicht auf das Volkerrecht begann sich erst nach
dem Zweiten Weltkrieg, genauer nach den Niirnberger
Prozessen, zu andern, nachdem klar wurde, dass die Ideo-
logic und die hierauf basierenden Handlungen der Natio-
nalsozialisten zwar nach nationalem Recht gerechtfertigt
waren, aber evident gegen Menschenrechte verstieRen.

Als Reaktion schufen die Vereinten Nationen 1948 die
»Allgemeine Erklarung der Menschenrechte”. Dieser
mangelte es jedoch wiederum an einer hinreichenden
Durchsetzbarkeit, auch weil sich die Sowjetunion der Ab-
stimmung in der entscheidenden Generalversammlung
enthielt. Die politische Antwort der westeuropaischen
Staaten war die Schaffung der Europaischen Menschen-
rechtskonvention 1950 (EMRK).1

1. Die Europaische Menschenrechtskonvention, ihr
Rechtsschutzsystem und das Prinzip angemessener
Entschadigung

Alle Signatarstaaten haben die EMRK in ihre Rechtsord-
nung inkorporiert. Dies geschah nicht in einheitlicher
Weise: Manche Signatarstaaten haben die EMRK als Be-
standteil ihrer Verfassung bzw. in vergleichbarem Rang,
andere im Rang uber den allgemeinen Gesetzen, aber
unterhalb der Verfassung,2 wiederum andere im Rang
eines einfachen Gesetzes - so etwa in Deutschland -
inkorporiert. Auf Grund der Stellung der EMRK im Rang
eines Bundesgesetzes gem. Art. 59 1l GG kann die Ver-
letzung von Konventionsrechten nicht unmittelbar vor
dem BVerfG geriigt werden.3 Das BVerfG verweist je-
doch auf eine mittelbare Geltung: Die Nichtbeachtung
der Konventionsrechte und der Urteile des Europaischen
Gericbtsbofs fiir Menschenrechte (EGMR)4 konnen in
Verletzungen des Grundgesetzes resultieren; schlieRlich
folge aus der Rangzuweisung der EMRK, dass die Kon-
vention ebenso wie anderes Gesetzesrecht im Rahmen der
methodisch vertretbaren Auslegung, insbesondere bei
Rechtsbegriffen, die der Abwagung zuganglich sind, zu
berucksichtigen ist.5 Werden die Konventionsrechte und
die einschlagigen Entscheidungen des EGMR ignoriert,
kann sich hieraus ein VerstoR gegen die Bindung des
Richters an Gesetz und Recht, Art. 20 11l GG, ergeben.6
Konkret erfordert dies, dass die entsprechenden Normen
und Judikate zur Kenntnis genommen werden und in den
Willensbildungsprozess des zu einer Entscheidung berufe-

nen Gerichts, der zustandigen Behorde oder des Gesetz-
gebers einflieRen.7

Die EMRK ist aber nicht nur innerhalb der nationalen
Rechtsordnungen der Signatarstaaten zu berucksichtigen.
Die Konventionsrechte sind im Unterschied zu zahllosen
anderen volkerrechtlichen Ubereinkommen in einem su-
pranationalen Verfahren durchsetzbar: Zu diesem Zweck
ermoglicht Art. 34 EMRK jeder natiirlichen Person,
nichtstaatlichen Organisation oder Personengruppe eine
Individualbeschwerde zum EGMR mit der Behauptung
zu erheben, in ihren durch die Konvention oder ihre Zu-
satzprotokolle zugesicherten Rechten verletzt zu sein.

Nach Erschopfung des innerstaatlichen Rechtswegs,8 in
Deutschland regelmaRig einer erfolglosen Verfassungs-
beschwerde,9 kann jeder Burger eines Signatarstaats die
Verletzung seiner Konventionsrechte durch den Signatar-
staat vortragen. Der EGMR stellt in seiner Entscheidung
sodann fest, dass gegen die EMRK verstoRen wurde. Er
kann zwar nationale Gesetze, Urteile oder Verwaltungs-
akte nicht aufheben, allerdings sind die Signatarstaaten
nach Art. 46 1 EMRK verpflichtet, einen volkerrechts-
gemafien Zustand wiederherzustellen, also ein Urteil,10
Gesetz oder Verwaltungsakt zu andern.11 Die Pflicht zur
Umsetzung der Urteile des EGMR ist gem. Art. 46 |
EMRK auf den konkreten Streitgegenstand beschrankt;
andere Signatarstaaten mit einer vergleichbaren Rechts-
lage konnen Verurteilungen jedoch mit einer Rechts-
anpassung vorbeugen. Man spricht von einer Orientie-
rungswirkung der Rechtsprechung des EGMR.12 Gestat-
tet das staatliche Recht Wiedergutmachung fiir die Folgen
der Verletzung nicht oder nur unvollkommen, kann der
EGMR nach Art. 41 EMRK (Gerechte Entschadigung)
der verletzten Partei diejenige Entschadigung zuerkennen,

1 S ,Bekanntmachung der Neufassung der Konvention vom 4. No-
vember 1950 zum Schutze der Menschenrechte und Grundfreihei-
ten", BGBL. 112002,1054.

2 Vgl hierzu statt aller Helland, Rulings of the European Court of
Human Rights as a Legal Argument, 2012.

3 Vgl BVerfGE 111, 307 = NJW 2004, 3407- ,Gorgiilu”; hierzu auch
Meyer-Ladewig/Petzold, NJW 2004, 15; Breuer, NVwZ 2005, 412;
Buschle, VB1BW 2005, 293.

4 Alle nachfolgend aufgefuhrten Urteile des EGMR sind unter der

jeweils (an erstzitierter Stelle) angegebenen Verfahrensnummer kos-

tenfrei unter www.hudoc.echr.coe.int abrufbar. Die Gerichtsspra-
chen sind Englisch und Franzosisch. Fiir diesen Beitrag wurden Leit-
entscheidungen und weitere illustrative Urteile ausgewahlt und in die
deutsche Sprache ubersetzt. Zur Methodologie einer solchen Unter-
suchung vgl. Bydlinski, Methodologische Ansatze zum Schaden-
ersatzrecht der EMRK, in Benyves/Karner/Koziol/Steiner (Hrsg.),

Tort Law in the Jurisprudence of the European Court of Human

Rights, 2011, S. 129 ff.

Vgl. BVerfGE 111, 307 = NJW 2004, 3407 Rn. 32.

BVerfGE 74, 102 (128) = NJW 1988, 45; BVerfGE 111, 307 = NJW

2004, 3407. Vgl. Klein, JZ 2004, 1176 (1178); Bergmann, EUGRZ

2004, 620 (621).

7 Vgl BVerfGE 111, 307 = NJW 2004, 3407 Rn. 47: ,grundsatzlich

(sind) die vom Gericbtshof in seiner Abwagung berucksichtigten

Aspekte auch in die verfassungsrechtliche Wiirdigung, namentlich

die Verhaltnismafiigkeitsprufung einzubeziehen und es hat eine Aus-

einandersetzung mit den vom Gericbtshof gefundenen Abwagungs-
ergebnissen stattzufinden®.

Vgl. Art. 35 | EMRK.

EGMR, 16.3.2002, Nr. 26611132 - Dangeville gegen Frankreich;

17.10.2002, Nr. 38365/97 - Thieme gegen Deutschland; 12.6.2003,

Nr. 44672/98 - Herz gegen Deutschland. Vgl. auch Breuer, JZ 2003,

433 (440) mwN.

10 Vgl. § 580 Nr. 8 ZPO: ,,Die Restitutionsklage findet statt ... wenn
der Europaische Gerichtshof fiir Menschenrechte eine Verletzung der
Europaischen Konvention zum Schutz der Menschenrechte und
Grundfreiheiten oder ihrer Protokolle festgestellt hat und das Urteil
auf dieser Verletzung beruht."

11 Vgl. BVerfG, NJW 1986, 1425 (1426); BVerfGE 111, 307 = NJW
2004, 3407; Bergmann, EUGRZ 2004, 620 (621).

12 BVerfGE 111, 307 = NJW 2004, 3407.
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die ihm angemessen erscheint.13 Dabei spricht der EGMR
als Ersatz fur einen erlittenen Vermogensschaden nur eine
angemessene Entschadigung zu und keine Entschadigung,
die alle Folgen der Verletzung vollig beseitigt. Uber die
Antrage auf Ersatz fur Vermogensschaden entscheidet der
EGMR regelmaSig nach billigem Ermessen. Aufierdem
stellt er fest, dass die Beschwerdefiihrer einen Nichtver-
mogensschaden erlitten haben und dafiir entschadigt wer-
den miissen.14 Entschadigungsentscheidungen unter
Art. 41 EMRK sind aber keinerlei Generalisierung zu-
ganglich. Und selbst wenn der EGMR bestimmte Prinzi-
pien erwahnt, die er seinen Entscheidungen zu Grunde
legt, kann er schon in der nachsten Entscheidung davon
wieder abweichen.15

2. Das Recht auf Achtung des Eigentums

Die EMRK war bei ihrer Schaffung hinsichtlich der in ihr
gewahrten Grundrechte aus verschiedensten Griinden un-
vollstandig und wurde in der Folgezeit durch Zusatzpro-
tokolle erganzt. So verhalt es sich auch mit dem thema-
tisch hier einschlagigen Recht auf Achtung des Eigentums,
welches durch das 1. Zusatzprotokoll (1. ZP-EMRK)16
den nach der Konvention geschiitzten Grundrechten 1952
neu hinzugefiigt wurde. Die Bestimmung lautet wie folgt:

Art. 1 des 1. Zusatzprotokolls zur EMRK (Schutz des Eigen-
tums). LUede naturiiche Oder juristische Person hat das Recht
auf Achtung ihres Eigentums. 2Niemandem darf sein Eigentum
entzogen werden, es sei denn, dass das offentliche Interesse
es verlangt, und nur unter den durch Gesetz und durch die
allgemeinen Grundsatze des Volkerrechts vorgesehenen Be-
dingungen.

Absatz 1 beeintrachtigt jedoch nicht das Recht des Staates,
diejenigen Gesetze anzuwenden, die er fur die Regelung der
Benutzung des Eigentums im Einklang mit dem Allgemeininte-
resse Oder zur Sicherung der Zahlung der Steuern oder sons-
tigen Abgaben Oder von Geldstrafen fur erforderlich halt.

Il. Schutzbereich des Konventionsrechts auf Achtung des
Eigentums

Der in Art. 1 des 1. ZP-EMRK verwendete Eigentums-

begriff ist wegen seines volkerrechtlichen Ursprungs nicht

nach nationalem Begriffsverstandnis auszulegen, sondern

autonom, und zwar im weiten volkerrechtlichen Sinn.178
Erfasst sind nicht nur Enteignungen im formellen Sinn

oder Mafinahmen, die eine de-facto Enteignung darstel-

len, sondern auch der Schutz von ,,wohlerworbenen* ver-

mogenswerten Rechten, in den Worten des EGMR acqui-

red oder vested rights bzw. droits acquis und substantive

interests bzw. interet substantiel und assets bzw. actifsd”

Dieses weite Verstandnis fiihrt dazu, dass im Zusammen-
hang einer Mietpreisbegrenzung der Schutzbereich von
Art. 1des 1. ZP-EMRK in der Regel tangiert ist, obgleich
weder das Eigentum der betroffenen Vermieter an Dritte
ubertragen noch den Vermietern das Recht entzogen
wird, das Eigentum zu nutzen, es zu vermieten oder zu
verkaufen. Erfasst werden alle staatlichen Mals’hahmen,
welche Rechte betreffen, eine Wohnung zu einer frei aus-
gehandelten Miete zu vermieten, einen geschlossenen
Mietvertrag zu kiindigen, eine Wohnung kostentragend
zu vermieten sowie die Miethohe frei und zu Marktprei-
sen vereinbaren zu konnen.19 Vom Schutzbereich der
Vorschrift erfasst ist auch der gleichsam spiegelbildliche
Schutz der Mieter, deutlich geworden etwa in der Ent-
scheidung

Berger-Krall gegen Slowenien:20 Die beschwerdefuhrenden
Mieter wandten sich gegen die Mietrechtsreform in Slowenien.
Sie rugten, dass ihre aus den ..speziell geschiitzten" Mietver-
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tragen erwachsenden Rechte2l erhebiich beschrankt worden
seien. Die Behauptung der Mieter, die ..speziell geschutzte
Miete* weise alle Charakteristika des Eigentums auf, wurde
durch den EGMR unter dem Gesichtspunkt des Schutzes von
wohlerworbenen Rechten akzeptiert.22

Il. Eingriffin das Konventionsrecht

In den zahlreichen Entscheidungen des EGMR aus den
letzten Jahren zu mietpreisbegrenzenden Vorschriften in
einem der Signatarstaaten findet sich hinsichtlich der
Erorterung eines Eingriffs in den Schutzbereich von Art. 1
des 1. ZP-EMRK jeweils eine nahezu gleichlautende Pas-
sage,23 welche einerseits die Eingriffsqualitat der staatli-
chen Malsnahme und andererseits die allgemeine Struktur
der nachfolgenden Priifung der Rechtfertigung dieses Ein-
griffs vorgibt. Hiernach geht der EGMR davon aus, dass
die Bestimmung in Art. 1 des 1. ZP-EMRK insgesamt drei
verschiedene Regeln beinhaltet: In Abs. 1 der Vorschrift
sei der Grundsatz der Achtung des Eigentums im All-
gemeinen festgelegt. In S 2 dieses Abs. 1 finde sich so-
dann die Regelung, welche den Entzug des Eigentums
bestimmten Bedingungen unterwerfe. Zuletzt ergebe sich
aus Abs. 2 von Art. 1 des 1.ZP-EMRK das Recht der
Signatarstaaten, die Nutzung des Eigentums im All-
gemeininteresse durch zu diesem Zweck notwendig er-
scheinende Gesetze zu regeln. Diese drei Regeln, so der
EGMR, stiinden jedoch nicht beziehungslos nebeneinan-
der, sondern in einem inneren Zusammenhang: Die zweite
und dritte Regel bezogen sich auf besondere Beispiele von

13 EGMR, NZM 2016, 122 - Bitto ua gegen die Slowakei.

14 EGMR, NZM 2016, 122 - Bitto ua gegen die Slowakei: Die 21
Vermieter des Ausgangsverfahrens (EGMR, NZM 2015, 124) hatten
Ersatz fur Kosten und Auslagen von 218.914 Euro verlangt. Der
EGMR halt ,,wegen der Schwierigkeiten des Falls, der Anzahl der Bf.
und der ihm vorliegenden Unterlagen fur angemessen, als Ersatz fur
Kosten und Auslagen 25 % der Ausgaben fur Sachverstandige
(29.351 Euro), 50% der Anwaltshonorare (42.613 Euro) sowie
7958 Euro fur ein (alteres) Sachverstandigengutachten und Uberset-
zungskosten, also insgesamt 79.922 Euro* zuzusprechen.

15 S. Bydlinski in EenyvesIRarnerlRaziollSteiner (0.Fn. 4), S. 129 (ins-
bes. Rn. 2/137 ff.).

16 Die deutsche Ubersetzung findet sich in der Neuverkiindung der
EMRK im BGBL. 112002, 1054 ff.

17 Vgl. beispielhaft EGMR, 26.6.1986, Nr. 8685/79 - van Marie gegen
die Niederlande Rn. 32 ff. Die Theorie von der autonomen Aus-
legung geht auf Ernst Rabel zuriick (Rabel, RabelsZ 5 [1931], 241
[256 f.]) und wird ganz allgemein fur die Auslegung supranationalen
Rechts herangezogen; so etwa auch vom EuGH, vgl. exemplarisch
Urt. v. 17.6.1992 - C-26/91, BeckRS 2004, 75771 - Jakob Handte
& Co. GmbH v Traitements Mecano-chimiques des Surfaces SA,
ECLI:EU:C:1992:268 Rn. 19 ff.

18 StRspr; vgl. etwa EGMR, 29.11.1991, Nr. 12742/87 - Pine Valley
Developments Ltd. gegen Irland Rn. 51; 9.12.1994, Nr. 13427/87 -
Stran Greek Refineries and Stratis Andreadis gegen Griechenland
Rn. 59ff.; 20.11.1995, Nr. 17849/91 - Pressos Compania Naviera
S.A u. A. gegen Belgien Rn. 31 ff.; 5.1.2000, Nr. 33202/96 - Beyeler
gegen ltalien Rn. 100 ff.; 23.11.2000, Nr. 25701/94 - Fruherer Ko-
nig von Griechenland gegen Griechenland Rn. 60 ff.; 25.10.2001,
Nr. 41879/98 - Saggio gegen Italien Rn. 24; Dangeville gegen
Frankreich Rn. 48 ff.; 3.4.2008, Nr. 773/03 - Regent Company ge-
gen Ukraine Rn. 61 ff.

19 Vgl. die nachfolgend erorterten Urteile.

20 EGMR, 12.6.2014, Nr. 14717/04 - Berger-Krall gegen Slowenien.

21 Vgl. EGMR, Berger-Krall gegen Slowenien Rn. 18 ff. (so etwa gerin-
ge Nutzungsgebuhr statt frei ausgehandelter Miete; weitgehender
Raumungsschutz; Ubertragung des ,,speziell geschiitzten Mietver-
trags* auf Familienangehorige; Recht zur Untervermietung und auf
bauliche Veranderung ohne Genehmigung des Eigentiimers; Mog-
lichkeit, dem vermietenden Eigentiimer jeden Zutritt zur vermieteten
Wohnung zu untersagen).

22 EGMR, Berger-Krall gegen Slowenien Rn. 181.

23 Vgl. zur stRspr etwa EGMR, 23.9.1982, Nr. 7152/75 - Sporrong
und Lonnroth gegen Schweden Rn. 61 ff.; 23.2.1995, Nr. 15375/89
—Gasus Dosier- und Fordertechnik GmbH gegen die Niederlande
Rn. 62; Beyeler gegen Italien Rn. 106; 30.6.2005, Nr. 46720/99 -
Jahn ua gegen Deutschland Rn. 78; alle mwN.
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Eingriffcn in das Eigentumsrecht und seien im Lichte des

in der ersten Regel enthaltenen Grundsatzes auszulegen.243
Somit bedarf es der Klarung, unter welche dieser Regeln

eine Rcgulierung der Miethohe fallt. Der EGMR beant-

wortete diese Frage bereits 1989 in der Entscheidung

Mellacher ua gegen Osterreich:23 In Osterreich besteht seit
dem Ersten Weltkrieg ein System der Wohnraumbewirtschaf-
tung. So sah das Mietengesetz 1922, das mit zahlreichen
Anderungen bis 1981 in Kratt war, ein ,Eintrieren“ der Mieten
auf dem Stand von 1914 vor. Eine Lockerung dieser Wohn-
raumbewirtschaftung 1967 zeitigte unerwunschte Folgen.
Nachdem Altvertrage fur (Substandard-)Wohnungen auf Nach-
kommen tibertragen werden konnten (zum so genannten ,Frie-
denszins") und diese dem ursprunglichen Regime 1922 unter-
worfen blieben, kam es einerseits zu einer Knappheit von Woh-
nungen in dieser Kategorie, andererseits zu relativ hohen Mie-
ten fur neuvermietete Wohnungen in alten Hausern. Letztlich
beschloss der osterreichische Gesetzgeber 1981 ein neues
Mietrechtsgesetz, welches die Festschreibung der Mieten ge-
staffelt nach Kategorien und die Uberprufung der Miethohen
durch Schlichtungsamter vorsah. Ein Mieter des klagenden
Vermieters, der noch unter Geltung des Mietrechtsgesetzes
1922 im Jahr 1979 einer frei ausgehandelte Miete von 1870
OS (etwa 140 Euro) zugestimmt hatte, beantragte 1982 beim
Schlichtungsamt der Stadt Graz eine ErmaBigung auf 330 OS
(etwa 24 Euro); diese wurde bewilligt.26 Der Vermieter rugte
nun vor dem EGMR die ErmaBigung der Miete als Verletzung
von Art. 1 des 1. ZP-EMRK und behauptete, dass das Miet-
rechtsgesetz 1981 einen Eingriff in das Recht auf Achtung des
Eigentums der Vermieter darstelle. Nach Ansicht des Vermie-
ters fuhrte das Gesetz dazu, dass Vermieter nurmehr Verwalter
ihres Eigentums seien, die dafur eine von den staatlichen Be-
horden kontrollierte Vergutung erhielten. Die Wirkung der Er-
maBigung der Miete musse einer Eigentumsentziehung gleich
behandelt werden; jedenfalls fuhre das System der Mietfest-
schreibung zu einer de facto-Enteignung.

Der EGMR folgte diesen Argumenten nicht und stellte
fest, die staatliche MaSnahme habe weder zu einer for-
mellen noch zu einer de facto-Enteignung gefiihrt, weil
weder eine Ubertragung dcs Eigentums der betroffenen
Vermieter stattgefunden habe, noch sei ihnen das Recht
entzogen worden, das Eigentum zu nutzen, es zu vermie-
ten oder zu verkaufen. Da den Vermietern jedoch durch
die MaEnahme ein Teil des aus dem Eigentum erzielbaren
Einkommens entzogen worden sei, liege eine Kontrolle
der Nutzung des Eigentums vor, so dass Art. 1 Il des
1. ZP-EMRK Anwendung finde.

Diese Auslegung der Mietenregulierung im Zusammen-
hang mit Art. 1 1l dcs 1. ZP-EMRK hat der EGMR bis
heute beibehalten: Sofern die Vermieter Eigentumer bici-
ben, ihr Eigentum etwa auch verkaufen konnen und eine
(regulierte) Mietzahlung durch ihre Mieter einnehmen,
liegt kein Entzug des Eigentums iSd Art. 1 | des 1. ZP-
EMRK vor, sondern ein Eingriff in Form einer Nutzungs-
regelung iSd Abs. 2 der Vorschrift.

IV. Zulassigkeit staatlicher Eingriffe

Solche staatlichen Nutzungsregelungen konnen als Ein-
griff in Art. 1 des 1. ZP-EMRK durchaus zulassig sein,
sofern sie drei VVoraussetzungen erfiillen. Sie miissen (1)
eine gesetzliche Grundlage haben, (2) als dem Allgemein-
interesse dienend fur erforderlich gehalten werden und (3)
verhaltnismakEig sein.

1. Gesetzliche Grundlage

Notwendige Bedingung jeder Nutzungsregelung iSv
Art. 111 des 1. ZP-EMRK ist eine Rechtsgrundlage. Ange-
sichts des Wortlauts von Art. 1des 1. ZP-EMRK und des
in der Praambel der EMRK deutlich hervorgehobenen
Rechtsstaatsprinzips miissen den normunterworfenen
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Biirgern allfallige Beschrankungen ihres Eigentums vor-
hersehbar und zuganglich sein.27 Der EGMR iiberpriift
hinsichtlich dieser gesetzlichen Grundlage weder, ob die
einzelnen Voraussetzungen der nationalen Mietrechts-
gesetzgebung erfiillt sind, noch die Vereinbarkeit des ge-
setzlichen Eingriffs mit dem nationalen Recht. Diese Auf-
gabe, so der EGMR, obliege den nationalen Behorden,
insbesondere den nationalen Gerichten. Jene seien un-
gleich geeigneter, Fragen des nationalen Rechts zu beant-
worten.28

Dass dieser Verweis auf die nationalen Gerichte kein blo-
£5%s Lippcnbekenntnis ist und der EGMR gerade in diesem
Punkt den weitgehenden Priifungsbefugnissen der natio-
nalen Verfassungsgerichte besonderes Augenmerk ein-
raumt, zeigt die Rechtssache

R & L s.r.0. ua gegen Tschechien:29 Die Vermieter rugten
die Regulierung von Mieten durch den tschechischen Staat
zwischen 2002 und 2006. Sie sahen die auf Grundlage der
einschlagigen Verordnungen genehmigten Mieten als zu nied-
rig an. Hinsichtlich der ersten Verordnungen zur Mietenregulie-
rung befand das tschechische Verfassungsgericht im Jahr
2000, dass diese verfassungswidrig sei und gab dem Gesetz-
geber auf, bis zum Jahresende 2001 einen verfassungsmé&Bi-
gen Rechtsakt zu beschlieBen. Diese Frist verstrich ungenutzt,
stattdessen gab das Finanzministerium zwei inhaltlich der als
verfassungswidrig eingestuften Verordnung entsprechenden
Verfugungen heraus. Das Verfassungsgericht hob auch diese
Verfugungen auf und stellte fest, dass die Exekutive augen-
scheinlich versucht habe, die Verfassungsgerichtsbarkeit zu
umgehen. Trotzdem beschloss die Regierung 2003 eine inhalt-
lich gleichlautende Verordnung, welche wiederum das Verfas-
sungsgericht unter Verweis auf die Umsetzungspflicht seiner
Entscheidungen aufhob. Schlieftlich sah sich das Verfassungs-
gericht im Februar 2006 zu der Feststellung gehalten, dass
weder bei Exekutive noch Legislative ein hinreichender Wille
zu verzeichnen sei, ein verfassungsgemaBes Gesetz zu be-
schlieBen. Angesichts der mutwillig fortgesetzten Verletzung
der Rechte der Vermieter forderte es die ordentliche Gerichts-
barkeit auf, Klagen von Vermietern auf Mieterhohung nicht
weiter abzuweisen und dem Grunde nach unter AuBerachtlas-
sung der verfassungswidrigen Verordnungen zu entschei-
den.30 Ein verfassungsmaBiges Gesetz trat im Marz 2006 in
Kraft, welches Mieterhohungen ab Januar 2007 gestattete.

Nachdem es somit 4 Jahre lang nicht gelungen war, die
Mietenregulierung auf eine gesetzliche Grundlage zu stel-
len, versagte der EGMR dem tschechischen Staat die

24 Zuweilen ignoriert der EGMR seine eigene Systematik auch in Ganze
und spricht schlicht von einer Verletzung des Rechts auf ,,peaceful
enjoyment of possesssions”; vgl. exemplarisch EGMR, Berger-Krall
gegen Slowenien Rn. 181.

25 EGMR, 19.12.1989, Nr. 11070/84 - Mellacher ua gegen Osterreich.

26 Der Mieter stiitzte sein Begehr damit, dass die Wohnung in eine
niedrigerc Ausstattungskategorie einzustufen sei, weil sie zum Zeit-
punkt des Vertragsabschlusses weder fliefiendes Wasser noch eine
eigene Toilette aufgewiesen habe, welche Ausstattung er selbst nach-
traglich eingebaut habe.

27 StRspr; vgl. etwa EGMR, Fruherer Konig von Gtiechenland gegen
Griechcnland Rn. 79; 24.11.2006, Nr. 49429/99 - Capital-Bank AD
gegen Bulgarien Rn. 133.

28 Vgl. EGMR, 25.10.1989, Nr. 10842/84 - Allan Jacobsson gegen
Schweden (No. 1) Rn. 57; 22.2.2005, Nr. 35014 - Hutten-Czapska
gegen Polen Rn. 166; 11.1.2007, Nr. 73049/01 - Anheuser-Busch
gegen Portugal Rn. 83; 15.12.2009, Nr. 47045/06 - Amato Gauci
gegen Malta Rn. 53 ff.; 2.7.2013, Nr. 27126/11 - Nobel ua gegen
die Niederlande Rn. 34; Berger-Krall ua gegen Slowenien Rn. 186;
10.7.2014, Nr. 12027/10 - Statileo gegen Kroatien Rn. 119; 3.10.
2014, Nr. 37926/05 - R & Ls.r. 0. ua gegen Tschechien Rn. 113.

29 EGMR, R8c I.s.r.0. ua gegen Tschechien. Vgl. ferner EGMR, 30.6.
2005, Nr. 45036/98 - Bosphorus Hava Yollan Turizm ve Ticaret
Anonim S$irketi gegen lIreland Rn. 143; 3.5.2007, Nr. 1543/06 -
Bgczkowski ua gegen Polen Rn. 70f.; 26.6.2012, Nr. 26828/06 -
Kuric ua gegen Slowenien Rn. 54.

30 Das tschechische ZGB konnte nach Ansicht des EGMR diese Liicke
nicht fiillen, weil hinsichtlich der Miethohe ein Fall von lex specialis
vorlag.



Borstingkaus/Thiede, Auswirkungen der EGMR-Rechtsprecbung aufdie Begrenzung der ,,Wiedervermietungsmiete NZM 14/2016 493

Rechtfertigung seines Eingriffs nach Art. 1 1l des 1. ZP-
EMRK und verurteilte den tschechischen Staat.

2. Ermessensspielraum

Hinsichtlich der Entscheidung dariiber, was im ,All-
gemeininteresse” oder dem durch den EGMR synonym3l
gebrauchten ,,offentlichen Interesse* liegt, verweist der
EGMR regelmaSig auf die besondere soziale Relevanz des
Wohnungsmarkts: Wohnraum sei in modernen Gesell-
schaften eine Notwendigkeit und nehme demgemaE in
der Sozialpolitik der Signatarstaaten einen hohen Stellen-
wert ein. Der EGMR betont, die Frage, ob und in wel-
chem AusmaE der Wohnungsmarkt den Marktkraften
iiberlassen oder staatlich kontrolliert werden sollte, eben-
so die Auswahl der MaEnahmen, ihre Umsetzung und
Kontrolle, setze komplexe sozial- und wirtschaftspoliti-
sche Uberlegungen voraus.3® Dies gelte im Ubrigen umso
mehr fur jene osteuropaischen Staaten, die nach der poli-
tischen Wende ihre kommunistische Staatsform aufgaben
und sich marktwirtschaftlich organisierten: Fur die durch
diese Staaten gesetzten MaEnahmen anerkennt der
EGMR das Bediirfnis, einen sozialvertraglichen, allmahli-
chen Ubergang von staatlich kontrolliertem Wohnungs-
bau und Vermietung hin zu einem freien Wohnungsmarkt
zu organisieren. Dies bedinge zunachst einen starkeren
Schutz der sozial bediirftigen Mieter.33

Der EGMR hat hinsichtlich der Beurteilung des All-
gemein- bzw. offentlichen Interesses zutreffend erkannt,
dass dies aus der Perspektive des supranationalen Richters
de facto auEerst schwierig ist. Der EGMR verweist auf
den nationalen Gesetzgeber, der angesichts seiner unmit-
telbaren Nahe zur Bevolkerung und seiner Kenntnisse der
sozialen Verhaltnisse und Bediirfnisse hierzu besser in der
Lage sein diirfte.34 In der Folge gewahrt der EGMR dem
nationalen Gesetzgeber einen weiten Ermessensspielraum
(margin of appreciation) sowohl hinsichtlich der Feststel-
lung, ob ein entsprechendes Allgemein- bzw. offentliches
Interesse vorliegt und welche konkreten MaEnahmen im
Einzelnen zu treffen sind, als auch im Hinblick auf die
Auswahl der genauen Regelungen fur die Umsetzung die-
ser MaEnahmen. Der EGMR beschrankt sich auf die
Uberpriifung, ob die gesetzgeberische Entscheidung des
Signatarstaates evident einer verniinftigen Grundlage ent-
behrt.3%

3. VerhaltnismaEigkeit

Die Prufung der VerhaltnismaEigkeit bildet in jedem der
vorliegend untersuchten Urteile den eigentlichen Kern der
Entscheidung. Jedweder Eingriff muss einen angemesse-
nen und gerechten Ausgleich f/a/r balance bzw. juste equi-
libre) zwischen den Erfordernissen der Gemeinschaft und
der Wahrung der Grundrechte des Einzelnen gewabhrleis-
ten.36

a) Vmfang der Mietenregulierung und (auskommlicbe?)
Einnahmen der Vermieter Konkret muss der nationale
Gesetzgeber einen Ausgleich zwischen den widerstreiten-
den Interessen der Mieter und Vermieter sicherstellen.
Dies ist jedenfalls nicht gewahrleistet, wenn die (finanziel-
len) Folgen des Eingriffs nur auf den Schultern einer Par-
tei, haufig jenen der Vermieter, lasten. Dieses Prinzip -
keine einseitige Belastung der Vermieter - stammt aus
dem Leiturteil zu Fragen der Mietenregulierung, der Ent-
scheidung im Fall Hutten-Czapska und findet sich seitdem
in nahezu alien nachfolgenden thematisch einschlagigen
Entscheidungen:

Hutten-Czapska gegen Polen:378 Die beschwerdefuhrende
Vermieterin hatte 1990 als Erbin der Alteigentumer ein Ein-
familienhaus vom polnischen Staat zuruck ubertragen bekom-
men. |hre Eltern hatten es an einen Parteiganger der pol-
nischen KP verloren. 1946 gelangte das Haus unter staatliche
Verwaltung. Neben einer dritten Partei wurde der Leiter des
ortlichen Wohnungsamts Mieter des Hauses. Angesichts die-
ser Altmieter war es der Vermieterin ausweislich des pol-
nischen Wohnraumgesetzes 1994 verwehrt, die Miethohe frei
zu verhandeln. Sie konnte lediglich die durch den polnischen
Staat festgelegte Miete verlangen, welche auf maximal 3%
des Gesamtwerts der Mietwohnung gedeckelt war,33 die nur
etwa 60% der Instandhaitungskosten deckte; den Rest hatte
die Vermieterin zu tragen. Insofern stellte der polnische Ver-
fassungsgerichtshof einen VerstoR gegen das Verhaltnis-
maRigkeitsprinzip und gegen die Eigentumsgarantie test und
hob das Wohnraumgesetz 1994 auf. Trotzdem trat mit dem
Wohnraumgesetz 2001 wegen der mit der weiterhin bestehen-
den Beschrankung der Miete auf maximal 3% des Gesamt-
werts der Wohnung keine Verbesserung der Situation der Ver-
mieter ein. Auch die Wohnraumgesetznovelle 2004 mil der
Anhebung der Deckelung auf 10% des Gesamtwerts der Woh-
nung verbesserte die Situation der Vermieter in dieser Hinsicht
nicht entscheidend.

In seiner Entscheidung verwies der EGMR auf den hier
bereits erorterten weiten Ermessensspielraum der Sig-
natarstaaten gerade auch im Hinblick auf die notwendige
Transformation des in der kommunistischen Ara mit aller
Harte vollzogenen Systems der Verteilung von Wohnres-
sourcen hin zu einem marktwirtschaftlichen System mit
frei ausgehandelten Mieten. In fur den EGMR ungewohn-
lich offenen und kritischen Formulierungen zeigte er kei-
nerlei Verstandnis fur das anhaltende Versaumnis des pol-
nischen Gesetzgebers, den Vermietern, die fiir die Instand-
haltung der Wohnungen anfallenden Kosten zur Ver-
fiigung zu stellen, ganz zu schweigen von der ebenso
wenig vorhandenen Moglichkeit eines durch die Miete
erwirtschafteten Mindestgewinns. Im Ergebnis werde den
Vermietern eine unverhaltnismaEige und einseitige Last
auferlegt, die mit dem Allgemeininteresse nicht mehr ge-
rechtfertigt werden konne.

b) Dauer der Mietenregulierung und eigenes Einkommen
der Mieter. Ein in den Entscheidungen des EGMR regel-

31 Bsp. sind abundant; vgl. statt aller EGMR, 29.3.2010, Nr. 34044/02
- Depalle gegen Frankreich Rn. 84, wo der EGMR beide Begriffe
gleich in einem Absatz gebraucht.

32 EGMR, Hutten-Czapska gegen Polen Rn. 165; Berger-Krall ua ge-
gen Slowenien Rn. 202; Amato Gauci gegen Malta Rn. 54; Nobel ua
gegen die Niederlande Rn. 34; Statileo gegen Kroatien Rn. 142.

33 EGMR, Hutten-Czapska gegen Polen Rn. 223 ff.; Berger-Krall ua
gegen Slowenien Rn. 193; Statileo gegen Kroatien Rn. 103,141.

34 Vgl. EGMR, 21.2.1986, Nr. 8793/79 - James ua gegen das Ver-
einigte Konigreich Rn. 46; Hutten-Czapska gegen Polen Rn. 165;
12.4.2006, Nr. 65731 - Stec ua gegen das Vereinigte Konigreich
Rn. 52; Amato Gauci gegen Malta Rn. 54; 16.3.2010, Nr. 42184/05
- Carson ua gegen das Vereinigte Konigreich Rn. 61; Nobel ua gegen
die Niederlande Rn. 34; Berger-Krall ua gegen Slowenien Rn. 295;
Statileo gegen Kroatien Rn. 141.

35 Vgl. EGMR, James ua gegen das Vereinigte Konigreich Rn. 46;
Mellacher ua gegen Osterreich Rn. 45; Hutten-Czapska gegen Polen
Rn. 223; 24.10.2006, Nr. 17647/04 - Edwards gegen Malta Rn. 76;
Statileo gegen Kroatien Rn. 140.

36 Vgl. EGMR, Sporrong und Lonnroth gegen Schweden Rn. 69 ff,;
James ua gegen das Vereinigte Konigreich Rn. 46; 8.7.1986,
Nr. 9405/81 - Lithgow ua gegen das Vereinigte Konigreich Rn. 106;
23.10.1999, Nr. 28342/95 - Brumarescu gegen Rumanien Rn. 78;
Beyeler gegen Italien Rn. 107; Hutten-Czapska gegen Polen Rn. 157,
167 ff.; 8.11.2005, Nr. 4251/02 - Saliba gegen Malta Rn. 31; 30.8.
2007, Nr. 44302/02 - J. A. Pye (Oxford) Ltd and J. A. Pye (Oxford)
Land Ltd Rn. 75; Amato Gauci gegen Malta Rn. 50; Depalle gegen
Frankreich Rn. 83; Nobel ua gegen die Niederlande Rn. 30, 36ff,;
Berger-Krall ua gegen Slowenien Rn. 186, 196; Statileo gegen Kroa-
tien Rn. 116, 123ff.; R & Ls.r.o. ua gegen Tschechien Rn. 109.

37 EGMR, Hutten-Czapska gegen Polen.

38 Ein Beitrag, der ausweislich der behordlichen Statistiken nie erreicht
wurde; EGMR, Hutten-Czapska gegen Polen Rn. 168.
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maEig wiederzufindender Abwagungsaspekt ist auch die
Dauer der mietregulierenden MaEnahmen. Exemplarisch
hierfiir ist die Entscheidung in der Rechtssache

Statileo gegen Kroatien:39 Auch hier sah sich der Eigentumer
einer Wohnung in Split mit Altmietem konfrontiert, die noch im
kommunistischen Jugoslawien den Status ,speziell geschutzter
Mieter" erhalten hatten. Mit Inkrafttreten des neuen Mietrechts
in Kroatien 1996 wurden diese Mieter so genannte ,geschutzte
Mieter* mit zahlreichen Privilegien wie besonderer Kundigungs-
schutz, Ubertragung auf im Haushalt lebende Personen und
Geltung einer ..geschutzten Miete“, deren Betrag durch die
Regierung festgesetzt wurde und recht genau die Betriebs-
und Erhaltungskosten der Wohnung deckte. Der Vermieter
weigerte sich, einen soichen geschutzten Mietvertrag mit den
Altmietem abzuschlieBen und wurde hierzu vom Gericht ver-
urteilt.

Dass die Mietenregulierung des kroatischen Staats unver-
haltnismaEig sei, begriindete der EGMR - neben der evi-
denten Verletzung jedweder Moglichkeit, mehr als einen
marginalen Gewinn aus der Vermietung ziehen zu konnen
- wie folgt: Ausweislich der gesetzlichen Regelung hing
die Hohe der geschutzten Miete ua davon ab, welches
Einkommen dem Haushalt des Mieters zur Verfiigung
stand. Diese Vorschrift wurde jedoch nur zu Gunsten der
Mieter angewandt. Dies fiihrte zu der paradoxen Situati-
on, dass altere und wenig finanzkraftige Alteigentiimer,
so etwa Rentner, die Wohnungen von gut- und besserver-
dienenden Mietern quersubventionierten.40 Ferner riigte
der EGMR, dass das kroatische System der geschutzten
Mieten und die Beschrankungen der Rechte der Vermieter
zeitlich unbegrenzt galten. Nach dem gesetzlichen Recht
der Angehorigen des Haushalts eines geschutzten Mieters,
in dessen Status einzutreten, bedeutete dies, dass die aus
der geschutzten Miete resultierenden Beschrankungen der
Rechte der Vermieter in vielen Fallen fiir zwei, zuweilen
sogar fiir drei Generation weitergelten.

c¢) Verfabrensrecbtlicbe Schutzmaffnahmen. In vielen Fal-
len hat der EGMR bei der durchzufiihrenden Abwagung
zwischen den beteiligten Interessen grundlegend auf die
Verfahrensvorschriften abgestellt, beispielhaft in der Ent-
scheidung

Amato Gauci gegen Malta:41 Auf der Mitteimeerinsel Malta ist
Wohnraum auf Grund der geografischen Verhaltnisse knapp.
Der maltesische Staat bedient sich demgemaB seit den 1980er
Jahren einer umfassenden Wohnraumregulierung, urn Leer-
stand zu vermeiden. Der Vermieter hatte eine Maisonette-
Wohnung in Siiema geerbt. Der Erbiasser hatte einen Erb-
pachtvertrag (Emphyteusis) abgeschlossen, der im Jahr 2000
auslaufen sollte. Als der Erbe mit der fehlenden Kiindigungs-
bzw. Raumungsmoglichkeit konfrontiert wurde, beantragte er
eine Anpassung der Pacht. Dies wurde abgelehnt, weil eine
solche Anpassung nach der gesetzlichen Verordnung nur alle
15 Jahre moglich war. Dieser Zeitraum war noch nicht abge-
laufen.

Der EGMR befand, dass die maltesischen Behorden somit
keine hinreichenden verfahrensrechtlichen Schutzmecha-
nismen entwickelt hatten und nicht zeitgerecht uber die
Anliegen befunden hatten. Neben einer evident niedrigen
Pacht und der Unmoglichkeit der Raumung stellte der
EGMR eine einseitige und unverhaltnismaEige Last auf
Seiten des Vermieters fest.

d) Freiwilliger Erwerb regulierten Wohnraums. Zu beach-
ten ist, dass Vermieter, die ganz bewusst mietenregulier-
ten Wohnraum erwerben, sich dieses Verhalten entgegen-
halten lassen miissen: In der Entscheidung

Nobel gegen die Niederlande42 wandten sich die Vermieter
gegen ein auf Ministerialverordnung basierendes Punkte-Sys-
tem, anhand dessen die angemessene Miethohe in den Woh-

nungen der Vermieter bestimmt wurde. Zwei beschwerdefiih-
renden Vermietern wurde es untersagt, ihre Miete mehr als
1,2% zu erhohen; in einem Fall wurde sogar angeordnet, die
Miete zu reduzieren. Lediglich ein Vermieter konnte angesichts
der staatlich festgesetzten Miete die Betriebskosten nicht
decken.

Allein fiir diesen bejahte der EGMR einen Eingriff, ver-
wies im Rahmen der VerhaltnismaEigkeitspriifung jedoch
darauf, dass der Vermieter das Haus im Wissen um die
staatliche Regulierung der dortigen Mietvertrage und der
hieraus zu erzielenden Einnahmen erworben habe.43 Die-
ses Wissen hatte der erwerbende Vermieter etwa im Rah-
men der Verhandlungen um seinen ,,Einstandspreis* be-
riicksichtigen konnen. Somit waren die MaEnahmen der
Niederlande nicht unverhaltnismaEig, weil der Vermieter
die Immobilie im Wissen um die geringen Einnahmen
erworben hatte.

e) Wobnungspolitische Mafinahmen zwecks Beendigimg
der Mietenregulierung. Ein letzter relevanter Anhalts-
punkt fiir die Beurteilung der VerhaltnismaEigkeit der
staatlichen Mietenregulierung ergibt sich aus dem jiinge-
ren Urteil

Bitto ua gegen die Slowakei:44 Der slowakische Staat hatte
in verschiedenen Regierungsprogrammen und Wohnungspoii-
tikplanen 1994, 2000 und 2005 die Aufhebung der Mietenregu-
lierung angekiindigt. So war etwa dem Regierungsmanifest
2002 zu entnehmen, dass die Regierung MaBnahmen zur
Liberalisierung der -Miete vor dem Beitritt der Slowakei zur
Europaischen Union treffen wird. Die Slowakei trat der EU am
1.5.2004 bei, ohne dass zuvor LiberalisierungsmaBnahmen
getroffen wurden. Aus dem Regierungsplan uber Wohnungs-
beschaffungspolitik 2010 findet sich stattdessen das Einge-
standnis, dass der Mietsektor in der Slowakei unterentwickelt
bleibe, wobei Ursache insbesondere die Mietenregulierung
und der Mieterschutz sind.

Fiir den EGMR war ua entscheidend, welche wohnungs-
politische MaEnahmen staatlicherseits nicht nur verspro-
chen, sondern auch in Angriff genommen wurden. Defizi-
te bei der Umsetzung der von der Regierung proklamier-
ten Politik der Beendigung des Mietenregulierungssystems
wirkten sich somit im Rahmen der VerhaltnismaEigkeits-
priifung zu Lasten des Signatarstaats aus.

V. Zusammenfassung der Rechtsprechung des EGMR

Die Mietenregulierung ist vom Schutzbereich von Art. 1
des 1. ZP-EMRK erfasst. Ihre RechtmaEigkeit bestimmt
sich nach den in Art. 1 1l des 1. ZP-EMRK genannten
Voraussetzungen. Danach miissen staatliche Eingriffe eine
gesetzliche Grundlage haben, sie miissen als dem All-
gemeininteresse dienend fiir erforderlich gehalten werden
und verhaltnismaEig sein. Fiir die Frage der gesetzlichen
Grundlage stellt der EGMR zunachst insbesondere auf
den innerstaatlichen Schutzmechanismus ab. Hier und
hinsichtlich der Frage, ob die Mietenregulierung einem
Allgemeininteresse dient, gewahrt der EGMR den Sig-

39 EGMR, Statileo gegen Kroatien.

40 Dies sei noch dadurch verscharft worden, dass die einzige Anpas-
sungsmoglichkeit der geschutzten Miete, der sog. Konstruktions-
preisindex um 82 %, das Durchschnittseinkommen um 134 %, die
durchschnittliche Rente jedoch nur um 65 % stieg; vgl. EGMR,
Statileo gegen Kroatien Rn. 130.

41 EGMR, Amato Gauci gegen Malta.

42 EGMR, Nobel ua gegen die Niederlande.

43 Hier liegt der wesentliche Unterschied zur Entscheidung R & L
s.r. 0. ua gegen Tschechien, denn dort konnten die Vermieter ange-
sichts der fortgesetzten rechtlichen Unklarheit nicht abschatzen, wel-
che Mieten sie bei Erwerb der Wohnungen erwarteten.

44 EGMR,NZM 2015,122 - Bitto ua gegen die Slowakei.
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natarstaaten einen erheblichen Ermessenspielraum. Nur
dann, wenn evident keine gesetzliche Grundlage und kei-
nerlei zu verfolgendes Allgemeininteresse vorliegt, ist der
staatliche Eingriff nicht zu rechtfertigen. Beziiglich der
VerhaltnismaSigkeit des staatlichen Eingriffs ist relevant,
ob die finanzielle Last einer Mietenregulierung einseitig
verteilt wird, ob die Regulierung der Mieten zeitlich unbe-
grenzt erfolgt, ob sich der Vermieter den Wohnraum im
Wissen um die Regulierung erwarb, ob adaquate staatli-
che Schutzmechanismen vorlagen und Mafinahmen zur
Beendigung der Mietenregulierung in Angriff genommen
wurden.

V1. Beschrankung der ,,Wiedervermietungsmiete* in
angespannten Wohnungsmarkten in Deutschland

Durch das Mietrechtsnovellierungsgesetz vom 21.4.
201543 sind erstmals Regelungen in das BGB& iiber die
Hohe der zulassigen Miete bei Neuabschluss eines Wohn-
raummietvertrags eingefiigt worden. Der Gesetzgeber
wollte mit diesen Regelungen auf vermeintliche Mietstei-
gerungen bei Neuvermietung in bestimmten Regionen
reagieren. Grundsatzlich darf in diesen Regionen die Wie-
dervermietungsmiete nur 110% der ortsiiblichen Ver-
gleichsmiete betragen; abweichende Vereinbarungen sind
unwirksam.47 Diese Begrenzung gilt aber generell nicht
bei Neubauten48 und bei der ersten Vermietung nach
umfassender Modernisierung.49 Aufierdem darf die
110%-Grenze dann iiberschritten werden, wenn die
Wohnung zuvor bereits in zulassiger Weise zu einer hohe-
ren Miete - ,Vormiete* gem. 8 556 e | BGB - vermietet
war oder wenn in den letzten drei Jahren Modernisie-
rungsarbeiten durchgefiihrt wurden.50 Insgesamt ist die
Regelungen ,.kompliziert“ und ,,anfallig fur Klagen* .51

Historisch stellen die Regelungen eine Wiederbelebung
der preisrechtlichen Beschrankungen52 dar, die bereits im
Ersten Weltkrieg entwickelt wurden und dann in unter-
schiedlicher Form und fur unterschiedlichen Wohnraum
immer wieder einmal galten und spater aufgehoben wur-
den?3 Nach Derleder54 ist damit erstmals in der Bundes-
republik Deutschland eine neue Phase der Mietenbegren-
zung eroffnet worden, die teilweise an die Wohnraumbe-
wirtschaftungsvorschriften erinnert. Schon friiher haben
all diese Regelungen die Drsachen des Mietanstiegs nicht
behoben.

1. Ortlicher Anwendungsbereich

Voraussetzung fur die Beschrankung der Wiedervermie-
tungsmiete ist gem. 8 556 d | BGB, dass die Wohnung in
einer Gemeinde mit angespanntem Wohnungsmarkt liegt.
Da es in Deutschland keinen einheitlichen Wohnungs-
markt gibt, wurden die Landesregierungen ermachtigt,
solche Gebiete mit einem angespannten Wohnungsmarkt
durch Rechtsverordnung zu bestimmen. Nach der Legal-
definition des §556 Il 2 BGB liegen Gebiete mit an-
gespannten Wohnungsmarkten vor, wenn die ausreichen-
de Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen in
einer Gemeinde oder einem Teil der Gemeinde zu an-
gemessenen Bedingungen besonders gefahrdet ist. Diese
Definition des angespannten Wohnungsmarkts gilt auch
noch an anderen Stellen des Mietrechts.% Da der Gesetz-
geber aus verfassungsrechtlichen Griinden bei der Begren-
zung der Wiedervermietungsmiete aber strengere Voraus-
setzungen aufstellen wollte, hat er der allgemeinen Defini-
tion noch einen Kriterienkatalog beigefugt, wonach ein
angespannter Wohnungsmarkt insbesondere dann vorlie-
gen soil, wenn

1. die Mieten deutlich starker steigen als im bundesweiten
Durchschnitt,

2. die durchschnittliche Mietbelastung der Haushalte den bun-
desweiten Durchschnitt deutlich iibersteigt,

3. die Wohnbevolkerung wachst, ohne dass durch Neubautatig-
keit insoweit erforderlicher Wohnraum geschaffen wird, oder

4. geringer Leerstand bei groEer Nachfrage besteht.

Aufierdem hat der Bundesgesetzgeber angeordnet, dass
die jeweilige Landesverordnung begriindet werden muss.
Aus der Begriindung muss sich ergeben, auf Grund wel-
cher Tatsachen ein Gebiet mit einem angespannten Woh-
nungsmarkt im Einzelfall vorliegt. Ferner muss sich aus
der Begriindung ergeben, welche Mafinahmen die jeweili-
ge Landesregierung in den angespannten Wohnungsmark-
ten wahrend der Laufzeit einer Landesverordnung ergrei-
fen wird, um Abhilfe zu schaffen.

2. Umsetzungsmafinahmen der Bundeslander

Die Bundeslander haben von der Moglichkeit der Begren-
zung der Wiedervermietungsmiete unterschiedlich Ge-
brauch gemacht:

Bundesland Anzahl der Gemeinden%

Baden-Wurttemberg 68
Bayern 143578
Berlin 1
Brandenburg 31
Bremen 158
Hamburg 1
Hessen 1659
NRW 22
Rheinland-Pfalz 3
Schleswig-Holstein 12

In Thiiringen sollen noch im Jahr 2016 die Stadte Erfurt
und Jena in eine Verordnung aufgenommen werden. In
Niedersachsen bereitet das Sozialministerium fiir den
Sommer eine entsprechende Verordnung vor, in der die

45 BGBL | 2015, 610; dazu Borstinghaus, NJW 2015, 1553; Horst,
NZM 2015, 393.

46 Zu den vielfaltigen mietpreisbegrenzenden Vorschriften in der Ver-
gangenheit (100 Jahre ,,Mietpreisbremse*) s. Herrlein, NZM 2016,
1

47 Abramenko, MDR 2015, 921.

48 Damit sind Wohnungen gemeint, die nach dem 1.10.2014 erstmals
genutzt und vermietet werden, § 556 f S. 1 BGB.

49 Zu den damit zusammenhangenden Problemen Winkler, ZfIR 2016,
121.

50 Abramenko, MietRB 2015, 276.

51 Staudinger/Emmerich, MietNovG 2015 - 88 556 d bis 556 g BGB,
Vorwort.

52 Derleder, KJ 2015, 3 (Editorial zum mietrechtlichen Schwerpunkt
von Heft 1/2015).

53 Borstinghaus, Miethohe-HdB, 2. Aufl. 2016, Kap. 1 Rn. 6ff.; Derle-
der, KJ 2015, 5.

54 Derleder, KJ 2015, 5.

55 88 577all, 558 HI BGB, Art. 6 § 1S. 1 MRVerhG.

56 Eine standig aktualisierte alphabetische Liste aller Gemeinde befindet
sich auf den Seiten des Deutschen Mietgerichtstags (ansteuerbar
unter www.mietgerichtstag.de).

57 In 16 weiteren Gemeinden ist die Beschrankung mit dem 1.12.2015
ausgelaufen: WuM 20186, 20.

58 Ohne Bremerhaven.

59 Die hessische Regelung (s. GVBL. 2015, 397) weist eine Besonderheit
auf: In den Stadten Bad Homburg v.d.H., Darmstadt, Frankfurt
a. M., Kassel und (der Landeshauptstadt) Wiesbaden sind bestimmte
Gemeindeteile von der ,Mietpreisbremse* ausgenommen worden
(Zusammenstellung bei Zehelein, NZM 2016, 96).
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Gemeinden Braunschweig, Buchholz in der Nordheide,
Buxtehude, Gottingen, Hannover, Langenhagen, Leer,
Liineburg, Oldenburg, Osnabriick, Vechta, Wolfsburg
und die Ostfriesischen Inseln aufgenommen werden sol-
len. Entgegen anfanglichen anderslautenden Meldungen
soli in Mecklenburg-Vorpommern die Mietpreisbremse in
Rostock und Greifswald eingefiihrt werden.

3. Die einzelnen Begriindungen zu den Landesverordnungen

Die Ermachtigungsgrundlage fur die jeweiligen Landes-
verordnungen in § 556 d Il BGB verkniipft die Wirksam-
keit der Verordnung mit der Notwendigkeit, den Erlass
zu begriinden. Insofern ist zu Art. 80 GG anerkannt, dass
die Ermachtigungsgrundlage die Wirksamkeit an eine sol-
che Begrundung kniipfen darf.60 Anders verhalt es sich
mit der Informationspflicht in § 556 d Il 7 BGB. Soweit
das Gesetz von den Bundeslandern verlangt mitzuteilen,
welche wohnungspolitischen MaEnahmen sie beabsichti-
gen, um die Begrenzung der Wiedervermietungsmiete
letztlich iiberflussig werden zu lassen, weil es keinen an-
gespannten Wohnungsmarkt mehr gibt, handelt es sich
nicht um eine Wirksamkeitsvoraussetzung fur die Verord-
nung.61l Letzen Endes ging es dem Bundesgesetzgeber da-
rum, den Landem vor Augen zu fuhren, dass es sich bei
der Begrenzung der Wiedervermietungsmiete um einen
schwerwiegenden Eingriff in das Eigentum handelt und
deshalb andere mildere Mittel zuvor oder gleichzeitig er-
griffen werden mussen. Insofern leuchtet die Bitto-Recht-
sprechung des EGMR durch,62 wonach die Signatarstaa-
ten parallel zur Mietpreisbegrenzung wohnungspolitische
MaEnahmen zur Bekampfung der Wohnungsknappheit
einleiten mussen. Konkrete MaEnahmen konnte der Bun-
desgesetzgeber den Bundeslandern aber nicht vorschei-
ben, weil diese seit der Foderalismusreform@3 allein fur
WohnungsmarktmaEnahmen zustandig sind. Er wollte
aber die Bundeslander anhalten, von der vom Bund zur
Verfiigung gestellten Ermachtigungsgrundlage nur Ge-
brauch zu machen, wenn die Vorstellungen des Bundes,
dass es sich um ein zeitlich begrenztes Instrument handelt
und die Lander wahrend der Laufzeit der Begrenzung der
Wiedervermietungsmiete die Ursachen des Mietenanstiegs
bekampfen mussen, auch wirklich in Angriff genommen
werden. Mietsteigerungen auf Grund angespannter Woh-
nungsmarkte kann man nur kurzfristig mit Preisregulie-
rungen bekampfen, auf Dauer helfen nur wohnungs-
marktpolitische MaEnahmen wie Neubau, Umwidmung,
Ausweisung von Bauland usw. Indes handelt sich weder
bei den MaEnahmen noch bei der Informationspflicht des
8 556 d 1l 7 BGB um eine Wirksamkeitsvoraussetzung fur
die Verordnung.64

Dementsprechend sind die Begriindungen fur die Aufnah-
me einzelner Gemeinden und fur die Darstellung der ge-
planten MaEnahmen zur Bekampfung der angespannten
Wohnungsmarkte in den einzelnen Bundeslandern erwar-
tungsgemak sehr unterschiedlich ausgefallen.6

a) Baden-Wiirttemberg. In der Begrundung der Baden-
Wiirttembergischen Landesverordnung wird das Verfah-
ren beschrieben, nach dem die Gemeinden ausgewahlt
wurden. Dabei wurde auf Daten des Statistischen Lan-
desamtes - Stichtag 31.12.2013 - zuriickgegriffen. An
den Daten wurden Korrekturen vorgenommen, so durch
Reduzierung des Wohnungsbestands um 3% als Fluk-
tuationsreserve. Die Zahl der Haushalte wurde um 5 %
erhoht, um dem Umstand der Existenz mehrerer wirt-
schaftlicher Haushalte in einer Wohnung gerecht zu wer-
den. Gemeinden mit weniger als 2000 Wohnungen wur-
den gar nicht beriicksichtigt. In einem ersten Schritt wur-

de bei einer Unterschreitung des Wohnungsversorgungs-
grades von 100% eine Anspannung des ortlichen
Wohnungsmarkts angenommen, bei einem giinstigeren
Verhaltnis wurde dagegen nicht von einer Anspannung
ausgegangen. Bei den so herausgefilterten Gemeinden
wurden die Wohnungen mit der durchschnittlichen
Warmmietenbelastungsquote fur Baden-Wiirttemberg
von 18 % verglichen.

Diese an sich schon diirftige Begrundung wird noch
iibertroffen durch die 5 (I) Zeilen, mit denen die MaE-
nahmen der Landesregierung zur Entspannung des Woh-
nungsmarkts begriindet werden. Es wird darauf hinge-
wiesen, dass das Landeswohnraumforderungsprogramm
mit einem Volumen von 75 Mio. Euro seit 2.2.2015 in
Kraft ist. Folglich seien ,alle Voraussetzungen dafiir
gegeben, dass damit das Ziel einer Entspannung der
betroffenen Wohnungsmarkte erreicht wird.” Diese bei-
den inhaltsarmen Begriindungen sind auch deshalb er-
staunlich, weil sich bei einer Befragung der 68 in die
Verordnung aufgenommenen Gemeinden 35 gegen und
nur 33 fur die Aufnahme in die Verordnung ausgespro-
chen haben.66

b) Bayern. In Bayern ist die Begrundung zur Mietpreis-
bremsenVO im Bayerischen Justizministerialblatt6/ ver-
offentlicht worden. Dabei wurde beriicksichtigt, dass
nach Erlass der MietpreisbremsenVO vom 14.7.2015
einzelne Gemeinden bis dahin nicht bekannte Tatsachen
zur ortlichen Wohnungsmarktsituation vorgetragen ha-
ben, die eine andere Bewertung rechtfertigten. Deshalb
wurde die Bestimmung der Gemeinden durch die Mieter-
schutzvVO vom 10.11.2015 entsprechend angepasst. Aus
der Begrundung ergibt sich tabellenartig fur die 11 ver-
wendeten Bewertungskriterien, ob eine Berechnung oder
Erhebung - und zwar mit welchem regionalen Detailgrad
- stattgefunden hat. Dabei wurden Daten des Bayeri-
schen Landesamts fur Statistik - Stichtag 31.12.2013 -
benutzt. AnschlieEend wurden die Informationen einer
Gesamtbetrachtung unterzogen, wobei die einzelnen Ge-
meinden auch selbst um eine Einschatzung gebeten wur-
den.

In der Begrundung wird ferner darauf hingewiesen, dass
die Staatsregierung verschiedene wohnungspolitische
MaEnahmen ergriffen hat bzw. plane, um im Zeitraum
der Geltung der Rechtsverordnung der angespannten
Wohnungsmarktlage in den bayrischen Gemeinden ent-
gegenzuwirken. Dazu zahlt die Wohnraumforderung und
die Forderung von Wohnplatzen fur Studierende, ein Mo-
dellvorhaben des Experimentellen Wohnungsbaus, die
Ubernahme von Staatsbiirgschaften zur Forderung des
Wohnungswesens und die Bereitstellung von Grundstii-
cken, insbesondere auf ehemaligen Militargelanden im
Rahmen der Stadtebauforderung. In Miinchen und Starn-
berg sollen auEerdem Staatsbediensteten-Wohnungen ge-

60 Lehmann-Richter, WuM 2015, 204 (205) mwN in dortiger Fn. 13.

61 Lehmann-Richter, WuM 2015, 204 (206).

62 EGMR, NZM 2016, 122 - Bitto ua gegen die Slowakei.

63 BGB1.12006, 2034.

64 Lehmann-Richter, WuM 2015, 204 (206); Borstinghaus in Schmidt-
Futterer, Mietrecht, 12. Aufl. 2015, § 556 d Rn. 40; aA Blank,
WuM 2014, 641 (646).

65 Soweit bei den nachfolgenden Begriindungen keine Fundstelle ange-
geben ist, liegt das daran, dass die ~Verf. die Landesregierungen der
Bundelander, in denen eine VO gem. § 556 d BGB gilt, angeschrieben
und die Texte teilweise von dort zugeschickt bekommen haben. Teil-
weise handelt es sich um Entwiirfe ohne Fundstelle.

66 Schreiben des Ministeriums fiir Finanzen und Wirtschaft vom 23.10.
2015 an die 68 Gemeinden.

67 JMB110/2015,117.
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baut werden. Durch einen Genehmigungsvorbehalt bei
der Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen und
bei der Zweckentfremdung von Wohnraum soil erreicht
werden, dass der vorhandene Mietwohnungsbestand
nicht weiter abschmilzt.

¢) Berlin. In Berlin wurde das Vorliegen der Vorausset-
zungen wie schon bei der KappungsgrenzensenkungsVO
fiir die ganze Stadt gepriift und bejaht, weil der Berliner
Wohnungsmarkt nicht in geografisch geteilte Teilmarkte
zerlegt werden konne.88 Zur Entscheidung, ob in Berlin
ein angespannter Wohnungsmarkt vorliegt, wurden die in
8 556 d Il BGB genannten Kriterien herangezogen. Darii-
ber hinaus wurde die Entwicklung der Differenzen zwi-
schen der Hohe der ortsiiblichen Vergleichsmiete und der
Angebotsmieten als weiteres Kriterium genutzt. Anders
als in anderen Bundeslandern wird in Berlin aber die
Auffassung vertreten, dass die in § 556 d 11 BGB genann-
ten Kriterien fiir einen angespannten Wohnungsmarkt mit
fiir die Bundeslander vertretbarem Aufwand nicht durch
representative Erhebungen ermittelbar sei. Es wurde des-
halb auf vorhandene Daten und Ergebnisse zuriickgegrif-
fen. Zu den einzelnen Kriterien werden dann die zu Grun-
de gelegten Daten regelmaEig auf einer Zeitschiene dar-
gestellt.

Als MaSnahmen zur Verbesserung der Lage auf dem
Wohnungsmarkt wird die Wiedereinfiihrung der Neubau-
forderung genannt. Man will die Verbesserung der Rah-
menbedingungen fiir den Wohnungsneubau ,,in den Fo-
kus riicken®“. Mit den Bezirksamtern und den stadtischen
Wohnungsgesellschaften sollen entsprechende Biindnisse
abgeschlossen werden. Die Liegenschaftspolitik soil neu
ausgerichtet, eine Wohnungsbauleitstelle eingerichtet und
ein Neubaubeauftragter ernannt werden.

d) Brandenburg. In Brandenburg hat man mit der Erstel-
lung eines Gutachtens dasselbe Institut wie in Nordrhein-
Westfalen beauftragt, weshalb dort eine wohl identische
Nutzwertanalyse erfolgte (s. unten g). Es wurde eine Ge-
bietskulisse auf der Basis themenbezogener Indikatoren
auf Gemeindeebene gebildet. Dafiir wurde auf die Metho-
dik zur Erstellung der KappungsgrenzensenkungsVO auf-
gebaut. Es wurden Kategorien mit entsprechenden Wer-
tigkeiten gebildet, dabei wurde die derzeitige Wohnungs-
nachfrage nach preisgiinstigem Wohnraum mit 20 %, die
derzeitige Wohnungsmarktlage mit 75 % und die zukiinf-
tige Wohnungsmarktlage mit 5% bewertet. Danach er-
folgte eine Gewichtung der einzelnen Indikatoren und
eine Zusammenfassung zu einem Punktwert fiir jede der
418 brandenburgischen Gemeinden. Fiir die Aufnahme in
die Verordnung war erforderlich, dass der Punktwert
deutlich iiber dem Durchschnitt lag. Der Mittelwert lag
bei 43,1 und die Standardabweichung bei 13,4. Auf-
genommen werden sollten Gemeinden mit einer doppel-
ten Standardabweichung, also ab 69,9 Punkten. Auhcr-
dem fand eine Befragung der 50 Gemeinden im Umland
von Berlin und Potsdam statt. Davon haben 18 Gemein-
den einen Bedarf gesehen, in eine Verordnung aufgenom-
men zu werden, 13 sahen keinen Bedarf. Obwohl abstrakt
der Grenzwert bei 69,9 Punkten festgelegt worden war,
wurden auch Gemeinden mit einer geringeren Punktzahlt,
namlich Werneuchen (68,8), Eichwalde (68,8), Schulzen-
dorf (67,5) und Oranienburg (69) aufgenommen. Begriin-
det wurde dies damit, dass in diesen Gemeinden bereits
die Kappungsgrenze von 20 % auf 15 % abgesenkt wor-
den ist.69 Im zusammenfassenden Ergebnis heiSt es, dass
die Voraussetzungen fiir 28 Gemeinden gegeben seien,
obwohl in die Verordnung 31 (I) Gemeinden aufgenom-

men wurden. Es scheint also nachtragliche Veranderun-
gen gegeben zu haben, die sich aus der Begriindung nicht
nachvollziehen lassen.

Bemerkenswert sind auch die Hinweise auf die MaEnah-
men zur Beseitigung des Wohnungsmangels. Neben dem
- obligatorischen - Hinweis auf die Wohnraumforderung
wird nur noch eine Veranstaltungsreihe mit den ,wach-
senden Kommunen™ erwahnt, um dort Strategieansatze
zu erarbeiten getreu dem Motto: ,,Und wenn man nicht
mehr weiter weil?, bildet man einen Arbeitskreis".

e) Bremen. Nach Ansicht des Senats von Bremen liegt in
der Stadtgemeinde70 ein angespannter Wohnungsmarkt
vor.71 Dazu stellt er die besondere Gefahrdungslage an-
hand der in 8 556 d Il BGB genannten Kriterien dar. Die
Bestandsmieten seien seit 2006 und besonders seit 2010
stark gestiegen. Zwar ist Bremen die einzige Grolsstadt
dieser Grofse, die keinen offiziellen Mietspiegel hat, aber
aus der Begriindung erfahrt man, dass es sehr wohl einen
von empirica im Rahmen der jahrlichen Sozialbericht-
erstattung der Arbeitnehmerkammer Bremen72 erstellten
»Pseudo-Mietspiegel” gibt, um Anhaltspunkte fiir die
Mietentwicklung in der Stadtgemeinde Bremen zu erhal-
ten. Diese Information diirfte in zukiinftigen Mieterho-
hungsverfahren von groSerem Interesse sein. In der Be-
griindung wird ferner darauf hingewiesen, dass es eine
hohe Nachfrage von Transferleistungsempfangerinnen
gabe; demgegeniiber gehe die Zahl der Sozialwohnungen
zuriick.

Der Bremer Senat will im Ubrigen auf Grund der Woh-
nungsbaukonzeption 2010, der Erkenntnisse aus dem GE-
WOS Gutachten 2015 und den Einschatzungen aus dem
Biindnis fiir Wohnen und auf Grund des Zuzugs von
Fliichtlingen einen fortbestehenden Bedarf an Wohnun-
gen, die fiir Haushalte mit kleinen und mittleren Einkom-
men bezahlbar sind. Als AbhilfemaSnahmen weist der
Senat auf ein seit 2012 bestehendes Biindnis fiir Wohnen
und eine Wohnungsbaukonzeption 2009/2010 hin. Es sei
auch eine Liste mit 40 Flachen entwickelt worden, auf
denen Wohnungsbau stattfinden soil. Ein Viertel der
Wohnungen sollen Sozialwohnungen sein. Diese sollen
durch ein Wohnungsbauforderungsprogramm aufgelegt
werden. Und schliefilich soli ein Wohnungsmarkt-Moni-
toring entwickelt werden.

) Hessen. Besonders bemerkenswert ist das Verhalten in
Hessen. Als einziges Bundesland veroffentlicht es seine
Begriindung nicht und gibt sie auch auf Nachfrage der
Verf. nicht bekannt: Verordnungsbegriindungen seien in
Hessen ,,grundsatzlich nicht fiir die Offentlichkeit zu-
ganglich”. Immerhin ist das Gutachten des Instituts
'Wohnen und Hmwelt, das der Verordnung zu Grunde
liegt, auf der Homepage des Ministeriums abrufbar7s.

68 Zur RechtmakEigkeit dieser VVorgehensweise bei der Kappungsgren-
zensenkungsVO Berlin s. BGH, NZM 2016, 82 mAnm. Zehelein,
NZM 2016, 96; dazu Borstinghaus, LMI< 2016, 376055; Blank,
WuM 2016, 161. Gegen das BGH-Urteil ist VVerfassungsbeschwerde
eingelegt worden.

69 Das ist deshalb eine zweifelhafte Begriindung, weil der Bundesgesetz-
geber die Anforderungen bewusst strenger formuliert hat, da der
Eingriff in das Eigentum der Vermieter bei der Begrenzung der Wie-
dervermietungsmiete erheblich starker ist als bei der Absenkung der
Kappungsgrenze.

70 Ohne Bremerhaven.

71 S.  http://lwww.bauumwelt.bremen.de/sixcms/detail.php ?id=35829
(unter TOP 12¢).

72 Arbeitnehmerkammer Bremen 2013 , Wohnen in Bremen und Bre-
n+erhaven*.

73 https://lumweltministerium.hessen.de/klima-stadt/rechtsnormen-fuer-
den-bereich-des-wohnens
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Ob diese - gerade mit Blick auf insoweit vorbildliche
Bundeslander burgerfern wirkende - Praxis einer gericht-
lichen Nachpriifung standhalt, darf bezweifelt werden,
da die Begriindung der Verordnung Wirksamkeits-
voraussetzung ist.

g) Nordrhein-Westfalen. In Nordrhein-Westfalen74 hat
man fur die Festlegung der Gebietskulisse zunachst ein
wissenschaftliches Institut7s beauftragt, aus den landes-
weit verfugbaren statistischen Daten nach den Vorgaben
des Bundesgesetzgebers Indikatoren zu entwickeln, die
geeignet sind, die Kriterien des § 556 d 1l BGB abzubil-
den. In dem Gutachten aus Marz 2015 wurde mit dem
verwendeten Nutzwertanalysemodell ein besonderer me-
thodischer Ansatz fur die Einordnung jeder Gemeinde
entwickelt. Dabei wurden die einzelnen Indikatoren zu
einem Punktesystem zusammengefasst, aus dem sich zu-
nachst eine auf Indikatoren gestiitzte Gebietskulisse er-
rechnet.76 Bei der Nachfragegruppe wurde abgestellt auf
das ortliche Aufkommen von Bedarfsgemeinschaften
SGB 11 2013, Leistungsempfanger SGB XII 2013, Wohn-
geldempfanger 2012 und Studenten des Wintersemesters
2013/2014. Die Leerstandsquote wurde anhand des Zen-
sus 2011 ermittelt. Ferner wurde die Entwicklung der
Angebotsmieten der letzten 5 Jahre vor 2014 betrachtet.
Dabei erfolgte eine Unterscheidung in 4 Wohnungsgro-
Penklassen. Bei dem eingesetzten Modell wurde eine Ge-
wichtung nach der derzeitigen Wohnungsmarktnachfrage
nach preisgiinstigem Wohnraum (20 %), der derzeitigen
Wohnungsmarktlage (75) und der zukiinftigen Woh-
nungsmarktlage (5%) vorgenommen. Dabei wurde die
derzeitige Wohnungsmarktlage wiederum nach dem Ver-
haltnis Leerstandsquote und Mietwohnungsanteil (30 %),
Mietpreisniveau der Vergleichsmieten (20%) sowie der
Entwicklung der Angebotsmieten (25 %) ermittelt. Be-
fragt wurden schliePlich auch die Kommunen, deren Ant-
worten mit Auf- bzw. Abschlagen von 3 Punkten einbezo-
gen wurden. Ubrig blieben im Gutachten 22 Gemeinden,
die die Landesregierung auch alle in die Verordnung auf-
genommen hat.

Der Landesregierung war bewusst, ,,dass die Einfiihrung
einer Mietobergrenze allein nicht ausreichend ist, um eine
Entspannung auf den Wohnungsmarkten zu bewirken®.
Deshalb seien wohnungswirtschaftliche Investitionen im
Mietwohnungsbau erforderlich. Dazu wurde ein mehrjah-
riges Wohnraumforderungsprogramm fiir die Jahre 2014
bis 2017 mit 450 Mio. Euro/Jahr aufgelegt. AuSerdem
sollen landeseigene Grundstiicke verkauft sowie mit den
groSen Vermieterverbanden ein Biindnis fur Wohnen in
NRW initiiert werden.

h) Rheinland-Pfalz. In Rheinland-Pfalz wurde (ebenfalls)
empirica beauftragt, ein Gutachten zur ,quantitativen
Wohnraumnachfrage in Reinland-Pfalz bis zum Jahre
2030* zu erstellen.77 Das Gutachten diente zunachst als
Datengrundlage fiir die KappungsgrenzensenkungsVO.
Im April 2015 erfolgte die Fortschreibung, um Daten fiir
eine MietpreisbremsenVO zu erhalten. Im Entwurf dieser
Verordnung wird anhand dieser Daten der Kriterienkata-
logs des § 556 d 1l BGB im Einzelnen abgearbeitet. Dabei
wird an einzelnen Kriterien und ihrer Geeignetheit durch-
aus Kritik geiibt.

Anschliefsend werden die Mafinahmen, die die Landes-
regierung ergreifen will, um Abhilfe zu schaffen, dar-
gestellt. Dabei wird vor allem auf diverse - regional stark
beschrankt geltende - Forderprogramme hingewiesen.

Das Land zahlt auch die Zurverfiigungstellung von Geld
fiir Wohnungsmarktanalysen zu den Abhilfemafinahmen.

i) Schleswig-Holstein. Schleswig-Holstein weist in seiner
Begriindung78 zunachst ausdriicklich darauf hin, dass
die Gebietskulisse nicht davon abhangig gemacht werde,
ob ein (qualifizierter) Mietspiegel fiir die Gemeinde vor-
liegt, da dies ,,schwer vermittelbar gewesen ware". Hin-
sichtlich der Daten wird auf ein Mietengutachten des
Landes Schleswig-Holstein vom 17.6.2013 Bezug ge-
nommen. Daraus ergebe sich, dass der Wohnungsmarkt
in weiten Teilen entspannt sei. Die Mietenentwicklung
habe zwischen 2007 und 2012 unter der Inflationsrate
gelegen. Der Mietwohnungsmarkt habe sich aber regio-
nal unterschiedlich entwickelt. Die Untersuchung habe
sich deshalb zunachst auf 48 hochpreisige Gemeinden
konzentriert. Das Kriterium ,,Mieten steigen deutlich
starker als im bundesweiten Durchschnitt halt man in
Schleswig-Holstein fiir ungeeignet und hat deshalb als
MaSstab den Landesdurchschnitt gewahlt. Fiir das zwei-
te Kriterium (,,Durchschnittliche Mietbelastung™) hatte
man keine Datengrundlage. Zum Nachweis der besonde-
ren Gefahrdung wurden Schwellenwerte fiir die einzel-
nen Indikatoren festgesetzt, die sich an den Landes-
durchschnittswerten orientieren. Diese wurden, wenn die
Landesregierung meinte, daraus Anspannungstendenzen
herleiten zu konnen, auch noch angehoben. Parallel dazu
wurden die 48 Gemeinden auch direkt angeschrieben
und um Ubermittlung aktualisierter kommunaler Daten
zur Wohnraumversorgung gebeten. Aufierdem konnten
die Gemeinden eine Stellungnahme zur Frage der Auf-
nahme in die MietpreisbremsenVVO abgeben. Die Be-
griindung enthalt umfangreiches statistisches Material
und das Ergebnis der Gemeindebefragung. Daraus ist
ersichtlich, dass keine der aufgenommenen Gemeinden
sich dagegen ausgesprochen hat, aber einige Gemeinden
gern zusatzlich in die Verordnung aufgenommen worden
waren.

Als MaBnahmen zur Verbesserung der Lage auf dem
Wohnungsmarkt wird in der Begriindung auf die Wohn-
raumforderung 2015 bis 2018, den Masterplan Sylt und
die Offensive fiir Bezahlbares Wohnen hingewiesen.

4. Verfassungsrechtliche VVorgaben

Gegen die Verfassungsmafiigkeit der BGB-Vorschriften
zur Mietpreisbremse sind schon friih Bedenken geauSert
worden.7 Der BGH80 hat sich in einem auPergewohnlich
umfangreichen Urteil mit der VerfassungsmaGigkeit der
Ermachtigungsgrundlage fiir den Erlass einer Kappungs-
grenzensenkungs-Verordnung in § 558 11l 3 BGB und der
entsprechenden Berliner Verordnung beschaftigt. Der
VIII. Senat hat die VerfassungsmaSigkeit der Ermachti-
gungsgrundlage und die Umsetzung durch den Berliner
Senat bejaht. Teilweise wird die Meinung vertreten, damit
habe der Senat bereits die Weichen fiir einen eventuellen
Angriff gegen die VerfassungsmaEigkeit der Beschran-

74 http://www.mbwsv.nrw.de/wohnen/Wohnungsaufsicht_Mieter-
schutz/Soziales_Mietrecht/index. php

75 F+B Forschung und Beratung fiir Wohnen, Immobilien und Umwelt,
Hamburg.

76 So die amtl. Begr., S. 2.

77 S.www.fm.rlp.de oder www.bauforum.rlp.de

78 Abrufbar unter http://www.schleswig-holstein.de/DE/FachinhalteZW/
wohnen/rechtsgrundlagen.html (,,Besondere Bestimmungen®).

79 Blankenagel/Scbroder/Spoerr, NZM 2015,1; Leuschner, NJW 2014,
1929.

80 BGH, NZM 2016, 82 mAnm Zehelein, NZM 2016, 96; s. auch
Lehmann-Richter, WuM 2015, 204.



Borstingbaus/Thiede, Auswirkungen der EGMR-Rechtsprecbung aufdie Begrenzung der ,,Wiedervermietungsmiete NZM 14/2016 499

kung der Wiedervermietungsmiete in § 556 d BGB stellen
wollen.8L Richtig ist sicher, dass der Entscheidung eine
Tendenz zu entnehmen ist, aber der Senat hat selbst
darauf hingewiesen, dass die Voraussetzungen wegen des
Kriterienkatalogs in 8 556 d 11 3 BGB etwas anders gela-
gert seien.& Im Rahmen der vorliegenden Untersuchung
soil auf diese Fragen aber nicht weiter eingegangen wer-
den. Sollte ein Gericht der ordentlichen Gerichtsbarkeit
die Ermachtigungsgrundlage in §556d Il BGB fur ver-
fassungswidrig halten, miisste es die Frage gem. Art. 100
GG dem BVerfG vorlegen. Wenn demgegeniiber die Lan-
desverordnung fur unwirksam gehalten wird, weil sie von
der Ermachtigungsnorm nicht gedeckt oder selbst rechts-
widrig sei, so kann das Zivilgericht die Verordnung selbst
verwerfen.83

5. Vereinbarkeit mit Art. 1 des 1. ZP-EMRK

Ein Grund, warum eine Landesverordnung rechtswidrig
sein konnte, ware ein VerstoE gegen Art. 1 des 1. ZP-
EMRK. Hierbei handelt es sich in Deutschland um ein-
faches Gesetzesrecht, das aber einer Landesverordnung
vorgeht. Wie dargestellt handelt es sich bei mietpreis-
begrenzenden Regelungen nach der Rechtsprechung des
EGMR nicht um eine Enteignung iSv Art. 11 des 1. ZP-
EMRK. Soweit die Vermieter Eigentiimer bleiben, iiber
ihr Eigentum verfugen diirfen und eine - wenn auch regu-
lierte - Mietzahlung durch ihre Mieter erhalten, liegt
keine Eigentumsentziehung iSv Art. 1 1 des 1. ZP-EMRK
vor, sondern ein Eingriff in Form einer Nutzungsregelung
nach Abs. 2 der Vorschrift, an welchem MaEstab entspre-
chende Landesverordnungen zu messen sind. Der staatli-
che Eingriff muss somit eine gesetzliche Grundlage haben,
er muss als dem Allgemeininteresse dienend fur erforder-
lich gehalten werden und verhaltnismafiig sein.

Eine gesetzliche Grundlage fiir die MaEnahme ist in der
Bundesrepublik durch 8 556d BGB eindeutig gegeben.
Auch stehen ausreichende Rechtsschutzmoglichkeiten zur
Verfiigung, um die RechtmaEigkeit von Ermachtigungs-
grundlage und Umsetzung durch die Bundeslander iiber-
priifen zu lassen.

Was die Hohe der zulassigen Miete angeht, hat der
EGMR mehrfach darauf hingewiesen, dass den Signatar-
staaten ein erheblicher Ermessenspielraum zur Verfiigung
steht. Auch der BGH® weist darauf hin, dass auf Seiten
der Landesregierung(en) ein erheblicher und gerichtlich
nur sehr eingeschrankt kontrollierbarer Beurteilungsspiel-
raum beim Erlass entsprechender Regelungen besteht. Da-
bei sei zu unterscheiden zwischen der Ausiibung von Be-
urteilungsspielraumen, die der Gesetzgeber Verwaltungs-
behorden belasst, und den Spielraumen, die er dem Ver-
ordnungsgeber als einem demokratisch legitimierten und
politisch verantwortlichen Staatsorgan im Rahmen der
(teilweisen) Delegation seiner Rechtsetzungsmacht ein-
raumt. Im letzteren - hier vorliegenden - Fall ist der
Spielraum sehr viel weiter. Innerhalb dieses Spielraums
diirfen die Gerichte nicht ihr auf Rechtserkenntnis aus-
gerichtetes Urteil an die Stelle der politischen oder wirt-
schaftlichen Wertungen und Entscheidungen des Verord-
nungsgebers setzen. Sie diirfen insoweit nur priifen, ob die
getroffene MaEnahme den Rahmen der Zweckbindung
der gesetzlichen Ermachtigung iiberschreitet.&

Kriterien zur Beurteilung der VerhaltnismaEigkeit sind
hier sowohl nach der Rechtsprechung des EGMR wie
auch des BGH, ob die finanzielle Last einer Mietenregu-
lierung einseitig zu Lasten der Vermieter verteilt wird, ob
die Regulierung der Mieten zeitlich unbegrenzt erfolgt, ob

der Vermieter den Wohnraum im Wissen um die Regulie-
rung erwarb und ob AbhilfemaEnahmen beabsichtigt
sind.

Die Regelung in § 556 dff. BGB verteilt die Lasten nicht
einseitig zu Lasten der Vermieter. Bereits in der Grund-
norm des § 556 d | BGB wird dem Vermieter eine Miete
zugebilligt, die bis zu 10 % oberhalb der ortsiiblichen
Vergleichsmiete liegt. Diese Miete darf auch in einem so
regulierten Mietverhaltnis spater erhoht werden, wenn
die ortsiibliche Vergleichsmiete um mehr als 10 % steigt
und die sonstigen Voraussetzungen des § 558 BGB erfiillt
sind. Bei einer spateren Neuvermietung darf, wenn die
Miete wahrend des Vormietverhaltnisses nicht erhoht
werden konnte, weil zB die ortsiibliche Vergleichsmiete
um nicht mehr als 10 % gestiegen ist, die zum Zeitpunkt
des Mietvertragsbeginns geltende ortsiibliche Vergleichs-
miete wiederum um 10 % iiberschritten werden. Ist die
Miete erhoht worden, darf diese erhohte Miete als Vor-
miete weiterverlangt werden. Bestimmter Wohnraum ist
von der Begrenzung aus wohnungspohtischen Griinden
ganz ausgenommen worden. Einfache Modernisierungen
konnen iiber Modernisierungsmieterhohungen weiter fi-
nanziert werden.

Die Regelung ist deshalb weit davon entfernt, die Bewirt-
schaftung von Wohnraum ,,unwirtschaftlich* werden zu
lassen. Soweit Vermieter in angespannten Wohnungs-
markten sehr hohe Kaufpreise fiir Renditeobjekte zu zah-
len bereit sind, tun sie dies in Kenntnis der mietpreis-
beschrankenden Regelungen und sind auch nach der
Rechtsprechung des EGMR nicht schutzwiirdig.

AuEerdem st zu beriicksichtigen, dass die Regelungen
innerhalb der nachsten 10 Jahre nur einmal 5 Jahre in
einem Bundesland gelten diirfen. In einer von der Privat-
autonomie gepragten Marktwirtschaft ist eine preisrecht-
liche Begrenzung stets nur als Ausnahme fiir den Fall eines
Marktversagens denkbar.8 Problematisch konnten erst
Gesetze werden, die diese Regelung verlangern oder zum
Dauerrecht werden lassen.

Problematisch ist allein die Frage der Ermittlung der
preisrechtlich maximal zulassigen Miete insbesondere in
Gemeinden ohne (qualifizierten) Mietspiegel. Rechtsstaat-
liche Grundsatze gebieten es namlich, ,,mietpreisrecht-
liche Vorschriften nach Inhalt und Voraussetzungen so zu
gestalten, dass Vermieter und Mieter in der Lage sind, in
zumutbarer Weise die gesetzlich zulassige Miete zu ermit-
teln“.87 Das ist in Gemeinden ohne Mietspiegel fiir beide
Mietvertragsparteien jedoch kaum moglich.88 Bei Be-
standsmieterhohungen gibt es verschiedene Alternativen
der Begriindung in 8 558 a BGB. Sie sind unterschiedlich
gut und geben die ortsiibliche Vergleichsmiete unter-
schiedlich genau wieder. Das ist bei einer Bestandsmieten-
erhohung aber unerheblich, weil die Mieterhohung wirk-
sam ist, wenn der Mieter zugestimmt hat, selbst wenn die

81 In Karlsruhe ist zu horen, dass die BGH-Entscheidung wegen bereits
zuvor angekiindigter Verfassungsbeschwerde - die alsbald eingelegt
und schnell begriindet wurde - so ,,lehrbuchartig® und fiir den VIII.
Senat ungewohnlich lang abgefasst worden sei.

82 Darauf weist zu Recht auch Drasdo, NJW-Spezial 2016, 162, hin.

83 BGH, NZM 2016, 82; s. auch Zehelein, NZM 2015, 761; Leh-
mann-Richter, WuM 2015, 204.

84 BGH, NZM 2016, 82.

85 BGH, NZM 2016, 82.

86 So ausdr. Der/eder, WuM 2013, 383.

87 SoBVerfGE 37,132 =NJW 1974,1499 (Ls. 2).

88 Zu den Bedenken schon die Gesetzesbegr.,, BT-Drs. 3121 S. 29; auf
verfassungsrechtliche Probleme weist hin Blank, WuM 2014, 641
(646).
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Miete oberhalb der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegt.
Nach §556¢g | BGB sind aber alle Vereinbarungen, die
oberhalb der Grenzen der 88 556 d, 556 e BGB liegen,
unwirksam. Das Gesetz verlangt also von den Mietver-
tragsparteien, sich an eine bestimmte Grenze zu halten,
ohne ihnen die Grenze zu nennen. Das ist rechtsstaatlich
bedenklich.8 Angesichts der Befristung der Regelung und
des eroffneten Rechtsschutzes diirfte aber ein Vcrstols
gegen Art 111 des 1. ZP-EMRK noch nicht vorliegen.

Soweit der EGMR9 von den Signatarstaaten verlangt,
dass sie ausreichende Mafinahmen zum Abbau der an-
gespannten Wohnungsmarkte einleiten, hat der deutsche
Bundesgesetzgeber dies den Bundeslandern aufgegeben.
Mehr konnte er auf Grund der foderalistischen Struktur
der Bundesrepublik nicht tun. Auch wenn einzelne Bun-
deslander sich mit der Umsetzung erkennbar schwer getan
haben und mehr auf vergangene - wohl nicht ausreichen-
de - Bemiihungen verweisen, die die angespannten Woh-
nungsmarkte gerade nicht verhindern konnten, so diirften
diese Mafinahmen dem EGMR wohl ausreichen. Bedenk-
lich ist nut das Verhalten in Hessen, das den eindeutigen
Wortlaut des § 556 d Il 5-7 BGB ignoriert. Das stellt aber
keinen Verstof? gegen Art. 1 des 1. ZP-EMRK dar.

Peter Folsch *

Kosten und Streitwerte in Mietsachen

Folsch, Kosten und Streitiverte in Mietsacben

VII. Ergebnisse

1. Die Regelungen der EMRK und insbesondere in Art. 1
des 1. ZP-EMRK sind in Deutschland als einfaches Bun-
desrecht anzuwenden. Fur die Begrenzung der Wiederver-
mietungsmiete ergibt sich der anzulegende MaEstab aus
Art. 1 11 des 1. ZP-EMRK. Daran sind vor allem die
Landesverordnungen gem. § 556 d 1l BGB zu messen. Die
Landesregierungen haben dabei aber einen weiten Beur-
teilungsspielraum, der nur sehr eingeschrankt justiziabel
ist.

2. Sowohl die Hohe der maximal zulassigen Miete als
auch der in Deutschland bestehende Rechtsschutz spre-
chen gegen einen Vecrstols der ,,Mietpreisbremse* gegen
Art. 111 des 1. ZP-EMRK. Dabei ist zu beriicksichtigen,
dass die Regelungen nur zeitlich befristet gelten (sollen).

3. Problematisch ist die Tatsache, dass von Mietvertrags-
parteien in der Mehrzahl der betroffenen Gemeinden die
Einhaltung einer (Preis-)Grenze verlangt wird, die prak-
tisch kaum ermittelbar ist.

89 Borstinghaus in Schmidt-Futterer (0. Fn. 64), § 556 d Rn. 12.
90 EGMR, NZM 2016,122 - Bitto ua gegen die Siowakei.

Aktuelle Entwicklungen in Rechtsprechung und Gesetzgebung

NZM-Ubersicht

I.  Streitwert
1. Wechselnde Klageantrage

2. Klage auf zukiinftige Zahfung von Nutzungsent-
schadigung bis zur Raumung der Mietsache

3. Feststellung der Minderung der Miete

4. Priifung einer Nebenkostenabrechnung
Il.  Gerichtskosten

1. Gerichtsgebijhren bei Prozesstrennung

2. Gerichtskostenhaftung der PKH-Partei bei Ver-
gleich
a) Gerichtskostenhaftung gegenuber der Staatskasse
b) Ruckzahlung von Gerichtskosten an den veraus-
lagenden Prozessgegner

lll. Rechtsanwaltsvergutung

1. Umfang der Erstattung der auftergerichtlichen
Rechtsanwaltskosten bei einfach gelagertem Fall
a) Grundlagen (BGH-Rechtsprechung)
b) Art und Umfang des Auftrags (BGH-Rechtspre-
chung)

2. Dokumentenpauschale fiir Einscannen
IV. Prozesskostenhilfe
1. Beiordnung fur Mehrwertvergleich

2. Abrechnung bei Teilbewilligung von Prozesskos-
tenhilfe
a) Uneingeschrankte Prozesskostenhilfebewilligung
b) Teilweise Prozesskostenhilfebewilligung
3. Mehrkostenverbot (§ 121 Il ZPO)
a) Neufassung des § 121 Il ZPO
b) Innerhalb des Gerichtsbezirks niedergelassene
Rechtsanwalte
¢) Nichtinnerhalb des Gerichtsbezirks niedergelasse-
ne Rechtsanwalte
d) Berechnung von durch die Staatskasse zu ver-
giitenden Reisekosten im Falle der Beiordnung zu
den Bedingungen eines im Gerichtsbezirk nieder-
gelassenen Rechtsanwalts

V. Kostengrundentscheidung und Kostenfestsetzung

1. Keine entsprechende Anwendung von § 269 Il 3
ZPO zu Lasten des Antragsgegners im selbststan-
digen Beweisverfahren
a) Kostenentscheidung zu Lasten des Antragstellers

(8 269 1l 2 ZPO analog)
b) Keine Kostenentscheidung zu Lasten des Antrags-
gegners analog § 269 lll 3 ZPO

2. Erstattung von Reisekosten eines auswartigen
Rechtsanwalts bis zur hbchstmoglichen Entfer-
nung innerhalb des Gerichtsbezirks (8§ 91 Il 1 at
ZPO)

a) Allgemeines

b) Im Gerichtsbezirk niedergelassener oder wohnhaf-
ter Rechtsanwalt

¢) Im Gerichtsbezirk nicht niedergelassener und nicht
wohnhafter Rechtsanwalt

VI. Kostenfragen bei Schutzschrifteneinreichung im elek-
tronischen Schutzschriftenregister

1. Allgemeines

2. Justizverwaltungsgebuhr
a) Justizverwaltungsangelegenheit
b) Gebuhrentatbestand und Gebuhrenhohe
c) Falligkeit und Vorauszahlungspflicht
d) Kostenschuldner
e) Absehen von Kostenerhebung auf Grund wirtschaft-
licher Verhaltnisse des Schuldners

3. Rechtsanwaltsvergutung
a) Verfahrensgebuhr (Nr. 3100VV-RVG)
b) Gebuhrenrechtliche Angelegenheit

4. Prozesskostenhilfe fur die Schutzschrifteneinrei-
chung

*  Schriftliche Fassung zum Referat des Verfassers auf dem Deutschen
Mietgerichtstag 2016 in Dortmund. Stand des Skripts: 30.6.2016;
der Beitrag Meyer-Abich, NZM 2016, 329, lag vorab vor. - Der
Autor ist Richter am LG in Lubeck.



