Unterschied der Texte: E-Mail von Wanderwitz an Wegner (grin) und die
Zusammenfassung des internen Gutachtens (rot). Der schwarze Text ist in beiden.

HDie Lander haben gemalB Art. 70 Abs. 1 GG das Recht der Gesetzgebung,
soweit das Grundgesetz nicht dem Bund Gesetzgebungsbefugnisse verleiht.
Im Bereich der konkurrierenden Gesetzgebung haben die Lander geman Art.
72 Abs. 1 GG die Befugnis zur Gesetzgebung, solange und soweit der Bund
von seiner in Art. 74 GG benannten Ge- setzgebungszustandigkeit nicht
durch Gesetz Gebrauch gemacht hat. Der Gesetzesentwurf zur
Mietenbegrenzung in Berlin beruft sich auf die Gesetzgebungskompetenz
zum Wohnungswesen (Art. 70 Abs. 1GG), die bis zur Féderalismusreform I
|[im Jahr 2006 Gegenstand der konkurrierenden Gesetzgebung nach Art. 74
Abs. 1 Nr. 18 GG a.F. war. Ob hiermit das 6ffentliche Mietpreisrecht in die
Kompetenz der Lander gefallen ist, ist zwar umstritten (dagegen Papier,
Landeskom- petenz zur Einfihrung eines sog. Mietendeckels?, Gutachten
2019; dafir Mayer/Artz, Offentlich-rechtliche und privatrechtliche Aspekte
ei- nes , Mietendeckels" fir das Land Berlin, Gutachten 2019, S. 36; Bat- tis,
Verfassungsrechtliche Priifung des Referentenentwurfs, Gutachten 2019, S.
8 f.), jedenfalls hat der Bund mit der Regelung des Mietpreis- rechts auf dem
freien Wohnungsmarkt-von seiner Kompetenz nach Art. 74 Abs. 1 Nr. 1 GG
abschlieBend Gebrauch gemacht, sodass die Ge- setzgebungskompetenz der
Lander gesperrtt ist (so auch Papier aaO, S.7 ff.).

H-Von dieser Regelungskompetenz hat der Bundesgesetzgeber u. a. mit dem
Gesetz zur Dampfung des Mietanstiegs auf angespannten Woh-
nungsmarkten und zur Starkung des Bestellerprinzips bei der Woh-
nungsvermittlung im Jahre 2015 (BGB!i. IS. 610) durch die EinfUhrung der
§§88 556d ff. BGB Gebrauch gemacht, was vom BVerfG kompetenz-
rechtlich nicht beanstandet wurde (vgl. BVerfG, NJW 2019, 3054 ff.).
Zentrale Neuregelung ist §$ 556d Abs. 1 BGB, der vorsieht, dass die

grundgesetzlichen Kompetenzordnung Uberhaupt zustandig sei, ein solches
Gesetz zu erlassen und ob in unzulassiger Weise in das Grundrecht auf Ei-
gentum eingegriffen werde.

Miete in Gebieten mit einem anigespannten Wohnungsmarkt zu Be- ginn des
Mietverhaltnisses die ortslbliche Vergleichsmiete héchstens um 10 %
Ubersteigen darf. Die Mietpreisbegrenzung wurde damit durch den Bund
umfassend und abschlieBend geregelt.

H-Eine solche konzeptionelle Entscheidung des zustandigen Bundesge-
setzgebers darf durch auf Spezialzustandigkeiten grindende Einzel-
entscheidungen eines Landesgesetzgebers nicht verfalscht werden (BVerfGE
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98, 265 <301>). Durch den geplanten Berliner ,Mietende- ckel™ wlirde
jedoch den Vermietern untersagt, von rechtlichen

2-

Mdglich- keiten Gebrauch zu machen, die ihnen die §§88 556d ff. BGB
gewahren. Dies ware ein VerstoB gegen dcie bundesstaatliche
Kompetenzord- nung, die alle rechtsetzenden Organe dazu verpflichtet, ihre
Regelun- gen so aufeinander abzustimmen, dass die Rechtsordnung nicht
auf- grund unterschiedlicher Anordnungen widerspruchlich wird (BVerfGE
98,265<301>).

& Dada

Der Gesetzentwurf greiftfin die Eigentumsftreiheit der Wohnungseigen-
timer (und ihre Vertragsfreiheit) ein.

H-Der gesetzgeberische Zweck, durch die Begrenzung der Miethdhe der
Verdrangung wirtschaftlich weniger leistungsfahiger Bevélkerungs- gruppen
entgegenzuwirken, liegt nach der Rechtsprechung des BVerfG im o6ffentlichen
Interesse (Verhinderung der Genitrifizierung istGemeinwohlbelang).

H-Problematisch ist die Zumutbarkeit: Ob die durch Art. 14 Abs. 1 GG
geschutzten Interessen der Eigcjentimer derart weit in den Hintergrund
gestellt werden durfen, wie es der Gesetzentwurf vorsieht, erscheint
zweifelhaft-

Z
-8-
H- (siehe auch Anlage).

Vom sog. Mietenstopp werden unterschiedslos alle Vermieter erfasst, auch
solche, die bislang nur geringe Mieten verlangt haben. Dies ist auch unter
Art. 3 GG-Aspekten problematisch.

H-Die Mietobergrenze versetzt die zulassige Miete auf den Stand des
Mietspiegels von 2013 (basierend auf den Mieten der Jahre 2008-2012). Die
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seit dieser Zeit gestiegenen Preise (im Baugewerbe fir In- standhaltung
sowie sonstige flir das Grundeigentum typische Kosten), bleiben
unberulcksichtigt.

H-Aus dem gleichen Grund erscheint auch die Kappung zu hoher Be-
standsmieten (,Wuchermiete") problematisch. Bezugspunkt isthier wiederum
die 2013 ortstbliche Miete. Ob 120 % der 2013 ortsublichen Miete bereits
als Grenze zur ,WWuchermiete™ angesehen werden kann, erscheint
zweifelhaft.

H-Es fehlt an einer gesetzlichen Absicherung flir Eigentimer, um eine
(verfassungswidrige) Substanzverletzung auszuschlieBen, wenn Ei-
gentimer/Vermieter erhebliche Investitionen (energetische Sanierung)
getatigt haben. Eine Abmilderung ist lediglich Uber die Hartefallklausel
maglich.

H-Es ist zudem durch den Gesetzentwurf selbst nicht abgesichert, dass
durch die Vermietung auch ein Ertrag, der zur finanziellen Grundlage fir die
eigene Lebensgestaltung beitragt, erwirtschaftet werden kann.
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