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Die Immobilienwirtschaft

ZIA Zentraler Immobilien Ausschuss e.V. - Leipziger Platz 9 - 10117 Berlin

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen
IV A 36

Wirttembergische Stralle 6

10707 Berlin

Vorab per E-Mail: ronald.schacher@sensw.berlin.de

Berlin, 13. September 2019

Stellungnahme des Zentralen Immobilien Ausschuss e.V. zum Referen-
tenentwurf eines Gesetzes zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in
Berlin (Berliner MietenWoG)

Sehr geehrter Frau Lompscher, sehr geehrter Herr Schacher,
sehr geehrte Damen und Herren,

wir bedanken uns fiir die Zuleitung des 0.g. Referentenentwurfs und die Moglich-
keit hierzu Stellung nehmen zu kénnen.

A. Allgemeine Anmerkungen

Der ZIA Zentraler Immobilien Ausschuss e.V. ist die Interessenvertretung der ge-
samten Immobilienwirtschaft. Eine Vielzahl unserer Mitgliedsunternehmen, unter
anderem Bestandshalter und grofRe Projektentwickler, die jedes Jahr in Berlin
1.000 bis 3.500 Wohnungen in Berlin planen und bauen, waren von den Rege-
lungen zum Mietendeckel betroffen.

Der ZIA unterstiitzt das Anliegen, mehr bezahlbaren Wohnraum in Ballungsrau-
men beziehungsweise dort, wo angespannte Wohnmarkte bestehen, zu schaf-
fen. Jedoch sollte dies aus unserer Sicht nicht durch eine unverhéltnismaRige
Regulierung der Vermieter und Eigentiimer geschehen, sondern lber positive
MafRnahmen, die tatsachlich mehr Wohnraum schaffen.

Aus unserer Sicht wird der Referentenentwurf des Gesetzes zur Mietenbegren-
zung im Wohnungswesen in Berlin (Berliner MietenWoG) (im Folgenden als Re-
ferentenentwurf bezeichnet) verschiedene, erheblich negative sozialpolitische
Auswirkungen fiir die Mieter und ebenso fiir die Wirtschaft haben (hierzu unter
I.). Darliber hinaus bestehen groRe Bedenken an der formellen und materiellen
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VerfassungsmaRigkeit des Referentenentwurfs (hierzu unter I1.). Da auch wir das
grundsatzliche Anliegen teilen, mehr bezahlbaren Wohnraum in Ballungsrdumen
zu schaffen, méchten wir lhnen aus unserer Sicht sinnvolle und gangbare Lo-
sungsansatze aufzeigen (hierzu unter Ill.).

B. Im Einzelnen

I Auswirkungen auf die Mieter und die Volkswirtschaft und man-
gelnde Eignung

Nach unserer Einschatzung wird sich der Referentenentwurf massiv auf die Im-
mobilienwirtschaft auswirken und zu verschiedenen, sicher auch aus Sicht der
Senatsverwaltung nicht wiinschenswerten, Auswirkungen fiihren.

a. Rechtsunsicherheit und Gefihrdung der Mieter

Schon aufgrund der erheblichen, auch von gewichtiger Stelle 6ffent-
lich gedullerter Zweifel an der VerfassungsmaRigkeit des Referen-
tenentwurfs wird eine erhebliche Rechtsunsicherheit hervorgerufen.

Erweist sich das Gesetz nach Jahren der rechtlichen Unsicherheit
vor den Verfassungsgerichten als verfassungswidrig, wovon mit Blick
auf die fehlende Gesetzgebungskompetenz und die mangeinde Ver-
héaltnismaRigkeit auszugehen ist, waren die Regelungen des Mieten-
deckelgesetzes nichtig und es wirde wieder das soziale Mietrecht
nach dem BGB gelten. Um ihre legitimen Interessen zu wahren und
beispielsweise einer Praklusionswirkung zu entgehen, waren Ver-
mieter gehalten, ihre Rechtsposition im Zweifel gerichtlich geltend zu
machen. Umgekehrt werden Mieter zur Wahrung ihrer legitimen Inte-
ressen ebenfalls vor Gericht ihre Position geltend machen. Im Ergeb-
nis wird es zu unzahligen Gerichtsverfahren zwischen Parteien kom-
men, die sich eigentlich nicht streiten wollen. SchlieRlich dirften zu
dem Zeitpunkt, an dem die Verfassungswidrigkeit des Gesetzes fest-
gestellt werden wird, nicht unerhebliche Nachzahlungspflichten sei-
tens der Mieter entstanden sein. Die Nachzahlungspflicht greift fiir
den gesamten Zeitraum, in dem die Mieterh6hung oder Mietherab-
setzung umstritten war, also voraussichtlich Gber mehrere Jahre.

b. Verscharfung der Wohnungsknappheit in GroBstiddten
durch verstarkten Zuzug

Mietendeckel oder Maximalmieten von 9,80 €/m? I6sen nicht das
Problem, sie schaffen vielmehr neue. Angesichts der groRen Nach-
frage in GroR3stadten zu wohnen, erhéhen dann niedrigere Mieten
deren Attraktivitdt noch weiter. Der Preis verliert seine steuernde
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Funktion. Die landlichen Rdume bluten aus und Berlin wiirde auf-
grund des Neubauriickgangs seine Nachfrage noch mehr verknap-
pen. Es entstehen graue Markte. Ein Mietenstopp sagt schlieBlich
nichts daruber aus, ob es lberhaupt genligend Mietwohnungen fiir
alle gibt.

c. Potentieller Anstieg des Flachenverbrauchs

Mit Inkrafttreten des Mietendeckelgesetzes und damit einhergehend
einer Senkung des Mietniveaus wird die Moglichkeit eréffnet, groRere
Wohnungen zu gleichbleibendem Preis anzumieten. Aktuell liegt Ber-
lin jedoch im Bundesvergleich in Bezug auf die Wohnflache pro Per-
son bereits am oberen Ende, obwohl die grundsétzliche Preissteige-
rung des Wohnraums in den letzten Jahren vor allem beim Neubau
zu einer deutlichen Flachenreduzierung gefiihrt hat: die Grundriss-
gréRen haben sich in Berlin in den letzten vier Jahren um ca. 9 m?
pro Wohnung reduziert. Weniger Wohnraum pro Person ermdglicht
es, mehr Wohnungen pro Baugrundstiick herzustellen, schafft damit
fur mehr Menschen Wohnraum und erzeugt auch energetisch eine
bessere Bilanz.

d. Altersvorsorge in Gefahr

Millionen Menschen in Deutschland haben als Altersvorsorge eine
Wohnung gekauft, um sie zu vermieten. Das Mietendeckelgesetz
birgt fiir den Kleinanleger ein erhebliches Risiko: Die dort kalkulierten
Einnahmen werden durch einen Mietendeckel substanziell gemindert
und fiihren sowohl zu Finanzierungsschwierigkeiten bei laufenden
Krediten als auch zu stark sinkenden Rentenerwartungen.

Daruber hinaus sind fiir zahlreiche Kleinanleger Pensionsfonds eine
zusatzliche Mdglichkeit der Altersvorsorge. Allein aufgrund der An-
kiindigung des Mietendeckelgesetzes haben sich zahlreiche Pensi-
onsfonds aus dem Berliner Wohnungsneubau zuriickgezogen. Bis-
lang wurde aufgrund der Zuverlassigkeit und langjéhrigen Planbar-
keit wesentlich in Immobilien investiert.

e. Auswirkungen auf Kreditvertrage

Auch dirfte der Mietendeckel nachteilige Auswirkungen auf zahlrei-
che Kreditvertrage (nachtragliche Eingriffe) haben, beispielsweise
durch Absenken der Beleihungswerte und den Bruch von vereinbar-
ten Kreditregelungen (Covenants). Hierdurch werden Uberpriifungen
laufender Kreditvertrage notwendig einschlieflich etwaiger Anpas-
sungen und Nachbesicherungen. In Folge dessen kann es auch zu
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Notverkaufen von Eigenheimen kommen, wenn eine Eigenkapital-
aufstockung nicht leistbar ist. Moglicherweise fiihren vorzeitige Kre-
ditrickfuhrungen zu ungeplanten ,Turbulenzen* im Deckungsstock
von Pfandbriefbanken.

f. Vertrauensverlust bei den Investoren

Der Versuch, ein offensichtlich formell verfassungswidriges Gesetz
erlassen zu wollen, sowie die zahlreichen, investitionsfeindlichen Ak-
tivitdten und Regulierungen fiihren zu einem nachhaltigen Vertrau-
ensverlust bei den Investoren. Der Mietendeckel schadet der AuRen-
wirkung und dem Wirtschaftsstandort Berlins, er signalisiert Still-
stand. Inlandische wie auch internationale Investoren, in der Regel
mit langfristigem Anlageinteresse, ziehen sich bereits jetzt vom Ber-
liner Markt zuriick.

g. Riickgang von Mietwohnungsbau

Der Riickzug von Investoren erfolgt nicht nur aus allgemeiner Unsi-
cherheit, sondern vor allem auch aus der Unkalkulierbarkeit von
Wohnbauvorhaben. Es gibt die Erfahrungen mit permanenten Nach-
trégen/Nachforderungen trotz stadtebaulicher Vertrage (bei soz. und
technischer Infrastruktur). Vor allem aber macht ein Investor bei Pla-
nungsbeginn eine langfristige Investitionsplanung (in der Regel 10
Jahre), die neben der Bewertung auch die Instandhaltungs- und Mo-
dernisierungsplanung beinhaltet, dies allein schon wegen der Ge-
wahrleistung nach den finf Jahren. Der Neubau ist zwar flr fiunf
Jahre vom Mietendeckelgesetz ausgenommen, aber der Wirtschafts-
plan fir ein Wohnungsbauvorhaben und damit die Planungssicher-
heit sind damit nicht mehr kalkulierbar. Projektentwickler bauen auf
dem Fundament der Quersubventionierung. 30 % frei finanzierter
Wohnungsbau, 30 % Eigentumswohnungen, um damit den sozialen
Wohnungsbau querfinanzieren zu kénnen: Stadtpolitisch betrachtet
ist das aufgrund der angestrebten Quartiersmischung gewollt. Fallt
diese Mdglichkeit der Quersubventionierung weg, werden nur noch
Eigentumswohnungen gebaut bzw. verlagern sich die Wohnungs-
bauaktivitdten auf andere deutsche Standorte.

h. Modernisierungsstopp

Die zugestandene Mieterhéhung von 1,3 % als sogenannter Inflati-
onsausgleich zeigt ein fehlendes Wirtschaftsversténdnis. Ein Inflati-
onsausgleich stellt die Kostensteigerungen dar, nicht aber die tat-
sachlichen Betriebskosten eines Immobilienunternehmens. Aktuell
liegt die Inflationsrate bei 1,4 %, im April lag sie bei 2 %.
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Das Handwerk prognostiziert einen jéhrlichen Riickgang von mehr
als 7 Mrd. Euro Umsatz. Demnach hat der Mietendeckel einen Mo-
dernisierungsstopp zu Folge, der auch im wirtschaftlichen Umfeld
nachhaltig spurbar werden wird. Bei Vertragsverlusten in der Bau-
wirtschaft drohen Entlassungen in nicht unerheblichem Mafle.

i. UnverhaltnismaBiger Erfiillungsaufwand der Verwaltung, ak-
tuell mangelnde Kapazitaten

Der Mietendeckel wird Berlins ohnehin schon Uberlastete Verwaltung
weiter und starker lahmlegen. Der Gesetzentwurf sieht drei verschie-
dene Antragsszenarien vor:

- die Absenkung der Miete auf Mieterseite

- die Hartefallpriifung oder

- die Kosten durch Modernisierung auf Vermieterseite.

Bei der aktuellen Personalausstattung der Bezirksamter wird das zu
monatelangen Wartezeiten fiihren und damit zu Verunsicherung und
Vertrauensverlust auf beiden Seiten. Den Mietern und Vermietern
stehen jahrelange Rechtsstreitigkeiten ins Haus.

Der Gesetzentwurf zeigt auch nur unzureichend die Blirokratie- und
Folgekosten auf, die durch den Mietendeckel zu erwarten sind. So ist
beispielsweise nicht bekannt, wie viele Haushalte eine Miete Uber
30 % Netto-Haushaltseinkommens zahlen. Zudem werden die Fol-
gekosten unseres Wissens nach nicht benannt. Bei Einstellung von
200 zusatzlichen Beamten dirften die Kosten aber durchaus bemer-
kenswert sein und in keinem Verhaltnis zu der Ersparnis flir die Mie-
ter sowie den Kosten (bzw. Einnahmeverlusten) fiir die Vermieter ste-
hen. Wenn neues Personal in der Verwaltung eingestellt wird, sollte
dieses besser mit der Schaffung von Planungsrecht fir den Neubau
von Wohnungen mit Sozialquoten befasst werden oder sonst fiir eine
Beschleunigung von Neubauvorhaben auf Verwaltungsseite sorgen
kénnen.

Neben diesen dargelegten Auswirkungen auf die Wirtschaft méchten wir darauf
hinweisen, dass der Mietendeckel als Instrument bereits nicht geeignet sein
dirfte, das sozialpolitische Ziel der gerechteren Mieten zu erreichen. Nach der
aktuellen Fassung des Referentenentwurfs werden Besserverdiener Giberpropor-
tional beglinstigt. Dartber hinaus ist anzunehmen, dass Vermieter wegen der
Mietabsenkungsmadglichkeit flir Geringverdiener verstérkt darauf achten werden,
solvente Mieter anzunehmen. Schlief3lich bringen die zu erwartenden vielfachen
gerichtlichen Prozesse ein erhebliches Kostentragungs- und Nachzahlungsrisiko
fur die Mieter mit sich, was gerade fiir einkommensschwéchere Haushalte prob-
lematisch werden wird.
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. Juristische Wiirdigung

Nach Auffassung des ZIA ist der Referentenentwurf sowohl formell als auch ma-
teriell verfassungswidrig und damit in seiner Gesamtheit problematisch. Insbe-
sondere steht dem Land Berlin die erforderliche Gesetzgebungskompetenz nicht
zu, dartber hinaus verletzen die Regelugen des Referentenentwurfs aber auch
Grundrechte in unverhaltnismaRiger Weise.

a. Fehlende Gesetzgebungskompetenz des Landes Berlin

Dem Land Berlin steht die erforderliche Gesetzgebungskompetenz
fir den Referentenentwurf nicht zu. Der Bund hat insofern bereits ab-
schlieBend von seiner konkurrierenden Gesetzgebungskompetenz
fur das burgerliche Recht geman Art. 72 Abs. 1, 74 Abs. 1 Nr. 1 GG
Gebrauch gemacht (so nach eingehender Priifung auch Prof. Dr.
Hans-Jirgen Papier, Landeskompetenz zur Einfiihrung eines soge-
nannten Mietendeckels?, Rechtgutachterliche Stellungnahme im
Auftrag des Bundesverbandes deutscher Wohnungs- und Immobi-
lienunternehmen e.V. — GdW, September 2019).

Auch wenn sich der Referentenentwurf als Regelung des 6ffentlich-
rechtlichen Mietpreisrechts versteht, so bezieht sich der Regelungs-
gehalt doch unmittelbar auf das birgerlich-rechtliche Vertragsver-
héltnis zwischen Mieter und Vermieter. Damit regeln die Vorschriften
des Referentenentwurfs den gleichen Sachverhalt wie die im BGB
verankerten Vorschriften zur Mietpreisregulierung.

Da der Bundesgesetzgeber von seiner diesbeziiglichen Gesetzge-
bungskompetenz bereits erschépfend Gebrauch gemacht hat, be-
steht kein Raum fir eine Gesetzgebungskompetenz auf Landes-
ebene. Dies wird unter anderem in der Anwendung der Regelungen
des Referentenentwurfs deutlich, wenn Vorschriften des BGB, bei-
spielsweise §§ 556d, 558 BGB, hierdurch suspendiert werden.

b. Materielle Verfassungswidrigkeit

Die Regelungen des Referentenentwurfs verletzen dariiber hinaus in
unzulassiger Weise Grundrechte, insbesondere die Eigentumsga-
rantie geman Art. 14 Abs. 1 GG, die allgemeine Vertragsfreiheit ge-
maf Art. 2 GG sowie den Gleichheitsgrundsatz, Art. 3 Abs. 1 GG.

Entsprechend den Regelungen zur Mietpreisbegrenzung im BGB
greifen auch die Regelungen des Referentenentwurfs als Mieth6hen-
regulierung in die Eigentumsgarantie und die allgemeine Vertrags-
freiheit ein (vgl. zur Miethohenregulierung im BGB BVerfG, Be-
schluss vom 18. Juli 2019, 1 BvL 1/18, 1 BvR 1595/18, 1 BvL 4/18).
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Dieser Eingriff ist verfassungsrechtlich nicht gerechtfertigt, da er je-
denfalls nicht verhaltnismaRig ist. Darliber hinaus versto3en Rege-
lungen des Referentenentwurfs gegen das Gleichheitsgebot, Art. 3
Abs. 1 GG.

Dies wird insbesondere deutlich an der undifferenzierten und damit
willktirlichen Festlegung der Obergrenzen, der zwingenden Mietab-
senkung bei Anschlussvermietungen nach dem Inkrafttreten des Ge-
setzes sowie der Suspendierung von verbindlich geschlossenen Ver-
tragen beispielsweise in Bezug auf indexierte Mieten.

. Fazit und Losungsansitze

Es lasst sich festhalten, dass der Referentenentwurf nicht nur formell und mate-
riell verfassungswidrig und bereits daher abzulehnen ist, sondern auch vielféltige
Auswirkungen auf die Wirtschaft haben wird, die nicht gewlinscht sein kénnen.

Der Stadtentwicklungsplan von Berlin sieht knapp 20.000 Neubauwohnungen
pro Jahr Uber die nachsten elf Jahre vor. Aktuell befinden sich in Berlin 1.337
Bebauungsplane im Genehmigungsverfahren, wobei ein Bebauungsplanverfah-
ren in Berlin im Moment zwischen vier und bis zu zwdlf Jahren dauert. Werden
nun durch das Mietendeckelgesetz Investoren verunsichert und Neubautatigkeit
reduziert, erscheinen die Zielvorgaben des Stadtentwicklungsplans unrealistisch.
Vielmehr sollte statt Regulierung der Dialog mit der Immobilienwirtschaft gesucht
und auf Baubeschleunigung sowie Anreizmodelle gesetzt werden. Der Dialog mit
den Wohnungsunternehmen schafft auch Lésungen, die dem Mieter helfen. Wie
Sie der Presse entnehmen konnten, hat sich beispielweise die Deutsche Woh-
nen bereits selbst verpflichtet, eventuelle Mieterh6hungen durch das Mieterhaus-
haltseinkommen zu begrenzen und bei der Neuvermietung jede vierte Wohnung
an WBS-Berechtigte zu vergeben — ein gesetzliches Eingreifen ist insofern nicht
notwendig. Weiter ist der ZIA beispielsweise im Rahmen eines runden Tisches
gerne bereit, die Expertise und Erfahrung unserer Mitgliedsunternehmen einzu-
bringen, um mehr Wohnraum in Berlin zu schaffen. Aus den genannten Griinden
lehnt der ZIA den vorgelegten Referentenentwurf und das Mietendeckelgesetz
ab.

Fir Rickfragen stehen wir Ihnen selbstverstandlich gerne zur Verfligung.

Mit freundlichen GrifRen

(Z/g e~

nsch Dr. Cornelia Jourdan
Geschéftsflihrerin Referentin Recht/Justiziarin



