
Sonderdruck aus: 

Archiv fur die
 
civilistische Praxis
 

Herausgegeben von 

Wolfgang Grunsky . Manfred Lieb
 
Dieter Medicus
 

Martin Ibler 
Die Eigentumsdogmatik und die
 

Inhalts- und Schrankenbestimmungen
 

Dezember 1997 197.Band Heft 6 

Die Eigentumsdogmatik und die Inhalts­

und Schrankenbestimmungen
 

i.S.v. Art. 14 Abs. 1 S. 2 GG im Mietrecht
 

von Wiss. Assistent Dr. Martin Ibler, G6ttingen" 

Inhaltsubersicht 

Einleitung 566 

A. Zur Dogmatik des Eigentumsgrundrechts . 566 

I. Schutzbereich . 567 
1. Verfassungsrechtliche Vorgaben . 567 
2. Die Mitgestaltung durch den einjacben Gesetzgeber . 570 

II. Eingriff . 573 

I I I. Verfassungsmafiigkeit des Eingriffs . 574 

B. Mietrecbt und grundrecbtlicbes Eigentum . 574 

I. Die Bedeutung der Mietrechtsnormen fur den Schutzbereich 
der verfassungsrechtlichen Eigentumsgarantie . 574 
1. Ausgestaltung einer Eigentumsposition des Grundeigentiimers . 575 
2. Ausgestaltung einer Eigentumsposition des vom Grundeigentumer 

verschiedenen Vermieters? . 576 
3. Ausgestaltung einer Eigentumsposition des Mieters . 581 

II. Mietrecbtsnormen als Eingriff in das Eigentumsgrundrecht . 584 
1. Eingriffe in konkret bestehendes Eigentum . 584 
2. Eingriffe in abstrakt-generell ausgestaltete, aber nocb nicht 

in der Hand eines Eigentiimers verwirklichte Eigentumspositionen .... 584 
I I I. Verfassungsmafiigkeitsanforderungen an Eingriffe 

durch Mietrechtsnormen . 585 
1. Rechtjertigung von Eingriffen in noch nicht konkretisierte, 

generell-abstrakte Eigentumsinhalte . 585 
2. Rechtfertigung von Eingriffen in konkret bestebende 

Eigentumspositionen . 586 

IV.	 Mietrechtlicbe Inbalts- und Schrankenbestimmungen 
und Beschrdnkung verfassungsgerichtlicher Kontrolldichte . 586 
1. Kontrolldichte gegenuber dem Gesetzgeber	 . 587 
2.	 lnbalts-IIlId Sdmlll"'(,I1/lI'slill/lI/lIlI~(,11 als !.cit/lild bcidcr 

vcrfllSsl/lIgsgerichtlithc/l Kontrollefadlgerichtlicher Urteile 
ill MiclsilChell . 5H7 

" Del' Aufsatz [\eht zuriick auf cinen Vortrag, den del' Vcrfasscram 11. 1. 1994 im 
Assistcntium del' jurisrischcn Fakultat del' Gcorg-August-Univcrsitat Gottingen ge­
halten hal. Bis auf wenige Erganzungen iSI del' Stand des Manuskripts vom Sommer 
1994 beibehalten worden. 

Dieser Sonderdruck ist im Buchhandel nicbt erhaltlich 



AcP 197 (1997) Die Eigentumsdogmatik, Inhalts- und Schrankenbestimmungen 567Martin Ibler 566 

I. Schutzbereich Einleitung 

"Das Besitzrecht des Mieters an der gemieteten Wohnung ist Eigentum im 
Sinne von Art. 14 Abs. 1 Satz 1 GG." Mit diesem Leitsatz und seiner Begrun­
dungl stief das BVerfG auf zum Teil herbe/ Kritik.3 Es hat sich davon zu 
Recht nicht beeindrucken [assen:" Wie hier gezeigt werden soll, steht sein Be­
schluB im Einklang mit der Eigentumskonzeption des Grundgesetzes, mit der 
stiindigen Eigentumsrechtsprechung des Verfassungsgerichts und im Ergebnis 

5 
auch mit derjenigen des BGH zum Schutz des Mieters durch Art. 14. Derfol­
gende Blick auf die Struktur des Eigentumsgrundrechts (A.) und auf das Zu­
sammenwirken von Mietrecht und Grundrecht (B. ) verdeutlicht dies. 

A. Zur Dogmatik des Eigentumsgrundrechts 

In Deutschland hilft cine ausgcfeilte Grundrechtsdogmatik mit, den 

Crlllldrcchlssc'hlllZ v.u verwirklichen,!' 011 ein Crundrechtsvl'fsro(~ vorlicat, 

ergibt sich danach im Kern anhand cines gedanklichen Drcischrius: Der 
Schutzbereich cines Grundrechts rnuf einschliigig sein, es muf ein (hoheitli­
cher) Eingriff in diesen Schutzbereich vorliegen und diesem Eingriff rnuf eine 
verfassungsrechtliche Rcchtfcnigcng fehlen. Fur das Eigentumsgrundrecht 
gillt cs BCS(lIlCkrheilcll, sic stellell die grundsiitzliehe I\nwendbarkeit des dog­

matischen Kontrollschemas aber nicht in Frage," 

J B. v. 26. S. \'1'13 _ 1 BvR 208/377 - BVcrfGE 89, 1 ff. =NJW 1993,2035 =MDR 
1993,728 =YBIBW 1993,413 mit Anm. Andrea Kuh! S. 416 =WM 1993, 1460 =WuM 

1993, 377 =2M R 1993,405. 
2 Depenheuer, Del' Mieter als Eigentiimer?, NJW 1993,2561. 
3 Emmerich, JuS 1993,961; Finger, Verfassungsschutz des Mieters aus Art. 14 Abs. 

1 Satz 1 GG?, 2MR 1993, 545; Riahers, Ein Grundrecht auf Wohnung durch die Hin­
tertiir?, NJW 1993, 2584; Sternel, BVerfG: Grundrecht Mietwohnung?, MDR 1993, 
728; im Grundsatz zustimmend dagegen Derleder, Del' Micter als Eigentiimer, WuM 
1993, 514; s, auch Berkemann, Aus del' Rechtsprechung des Bundesverfassungsge­
richts, JR 1993, 441 (447) und die wohlabgewogene Kritik bei Moller, Cosima, Die 
Rechtsstellung des Mieters in Rom und Karlsruhe, AcP 197 (1997),1 (1 f., 16 ff.). 

4 BVerfG, NJW 1994,41 f. = 2MR 1994, 10. 
S Art. "hill' n.ihcrc lIezcichnung sind solchc des GG. 
10 Vgl. nul' Starcl«, in: v. Mango!dtIK!ein/Starck, Das Bonner Grundgcsctz, Bd. 1, 

3. Auf!. 1985, Art. 1 Rdnrn. 170 ff. 
7 Vgl. Badura, Eigentum, in: Benda!Maihofer/Vogel, Handbuch des Verfassungs­

redlts ( [1)H3), (,S' (M,2 L). 

Das Besondere bei Art. 14 ist die einfachgesetzliche Mitgestaltung des ver­
fassungsrechtlichen Schutzbereichs. Nach Abs. 1 S. 2 bestimmt der einfache 
Gesetzgeber (im materiellen Sinne)" den Inhalt des verfassungsmaisig und da­
mit hoherrangig geschiirzten Guts Eigentum. Es handelt sich um eine Mitge­
staltung, nicht um die alleinige Bestimmung, wie der Wortlaut des Art. 14 
Abs. 1 S. 2 nahelegen konnte." Sonst ware die Hoherrangigkeit verfassungs­
rechtlichen Eigentumsschutzes gegeniiber einfachen Gesetzen nicht zu recht­
fertigen.'? Und die Kontrollbeschrankung des BVerfG auf "spezifische Ver­
fassungsrechtsverletzungen" ware noch schwieriger durchzuhalten, als sie es 
bei Art. 14 ohnehin ist. Das Grundgesetz selbst enthalt die hoherrangigen Vor­
gaben zur Ausgestaltung des Eigentumsgrundrechts durch einfaches Recht, 
aber konsequenterweise keine eigene Eigentumsdefinition.'! 

1. Vcrfassungsrcchtlichc Vorgaben 

Die (hicr ohne Anspruch auf Vollstandigkeit zusammcnzustellenden) vcr­

fassungsrechtlichen Vorgaben fur die Mitgestaltungsbefugnis des einfachen 
Gesetzgebers beeinflussen die Auslegung und iiber sie den Inhalt des einfa­
chen Rechts. Sie folgen aus der Stellung der Eigentumsgarantie im Grund­
rcchtsteil, aus dcm Zusammcnhang des Art. 14 mit andcrcn Vcrfassungsnor­
men, aus dem inneren Aufbau des Grundrechts und aus seinem Sinn und 
Zweck. 

a) Der am Beginn der Verfassungsauslegung stehende Wortlautbefund gibt 
dem Gesctzgcber indes noch nichts endgultig vor, Der juristische Sprachge­
brauch des Verfassungsbegriffs "Eigentum" wird seit ]ahrzehnten YOm 

BVerfG mitgepragt; es ist nicht nLirder auf Sachen beschrankte Eigentumsbe­
griff des BGB. Langst werden auch andere Rechtsposirionen, Patentrechte.P 
Erbhaurcchtc,':' Warenzcichenreehte,14 Fischereiberechtigungen, Bcrgbaube­
rechtigungen;" Urheberrechte, \7 Vorkaufsrechte, \8 sogar die Kaufpreisforde­

8 Vgl. BVerfGE 8, 71 (79). 
9 Vgl. BVerfGE 14,263 (277 f.). 

10 BVerfGE 58, 300 (335 "NaBauskiesung"). 
11 Vgl. BVerfGE 42,263 (292 "Contergan-Stiftungsgesetz"). 
\2 BVerfGE 36, 281 (290). 
13 BVerfGE 79, 174 (191). 
14 BVerfGE 51, 193 (217 f.). 
IS BVerfGE 70, 191 (199). 
\10 BVerfGE 77, 130 (136). 
17 BVerfGE 79, 29 (40). 
18 BVcrfGE 83, 201 (208 ff.). 
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rung aus § 433 Abs. 2 BGB19 und der Anspruch auf Erstattung zuviel gezahlter
21 

Steuern2Ddem grundgesetzlichen Eigentum zugeordnet. Der weite Eigen­
tumsbegriff hat Tradition, schon das Preumsche ALR kannte Eigentum an22. 
Rechten (vgl. Teil I Tit. 8 §§ 1 f.), ebenso Art. 153 Weimarer Verfassung Un­

terscheidbar sind ein abstrahierend-generalisierender und ein konkret-gegen­

standsbezogener Sprachgebrauch. Als "Eigentum" bezeichnet man heute ei­
nerseits abstrahierend jede der genannten Rechtspositionen, andererseits auch 
einen konkreten Gegenstand in der Hand eines Berechtigten, des Eigentii ­

mers.v' 
b) Der Standort des Art. 14 im Grundgesetz erlaubt Teilaussagen tiber 

Umfang und Intensitat des Eigentumsschutzes. Weil das Eigentumsrecht den 
Grundrechten angehort, bindet es Gesetzgebung, Verwaltung und Rechtspre­
chung unmittelbar (Art. 1 Abs, 3); diese Zuordnung kennzeichnet es zugleich 
als Abwehrrecht des privaten Eigentiimers gegen den Staat. Als spezielles 

Freiheitsrecht gegeniiber dem allgemeinen des Art. 2 Abs. 1 schiitzt Art. 14 ei­
nen Aspekt der allgemeinen Handlungsfreiheit und des allgemeinen Person­

lichkcitsn:chtl's l-csoudcrs. Er ist ab,.lIgrenzen von anderen spczicll geschiit7.­

ten Bercichcll del' I bndlungsfreiheit, Z.B.14 der Berllfsfreiheit (Art. 12)25. So­

weit der Eigentumsschutz fiir die Menschenwlirde uncrlalilich ist, nimmt er 
uber Art. 1 Abs. 1 an der Ewigkeitsgarantie des Art. 79 Abs. 3 teil; sein We­

sensgehalt ist zudcrn kraft Art. 19 Abs. 2 unantastbar.i" Die Verankerung des 
Eigentumsschutzes im GG verschafft dem BVerfG eine spezifische Kontroll ­
befugnis uber den Gesetzgeber und die Fachgerichte. Art. 100 und 93 zwingen 
diese Gewalten auf durchsetzbare Weise, aile verfassungsrechtlichen Eigen­
tumsvorgaben einzuhalten. Vor allem ermoglicht Art. 93 Abs. 1 Nr, 4a jedem 

privatcn Eigentiimer, diese Kontrolle auszuloscn und starkt dessen Schutz vor 

dem Staat betrachtlich. 
c) Der innere Aufbau des Art. 14 erhellt weitere verfassungsrechtliche Vor­

gaben. Abs. 1 S. 1 bestimmt den Verfassungsrang des Eigentumsschutzes, er ist 

19 BVerfGE 45,142 (179), bestatigt durch BVerfGE 68, 193 (222) und 83, 201 (208, 

210). 
20 BVerfGE 70, 278 (285). 
21 Auch der BGH gewahrt schuldrechtlichen Positionen den Schutz des Art. 14 

GG: NJW 1993,3131 ("Grundstiicksmiete"); ebenso schon BGHZ 83, I (7); vgl. auch 

GEH, NJW 1967, 1085. 
22 M. Wolff, Festgabe Kahl (1923),Heft 4 S. 3. 
2J Vgl. z.B. BVerfGE 42, 263 (293 "Contergan-Stiftungsgesetz"). 
24 BVerfGE 89, 1 (II _ Abgrenzung zu Art. 13 GG); BVerfG, NJW 1994, 41 (42­

Abgrenzung zu Art. 6 GG).
 
1, IIV"rfCF..\0, 292 C:B4 If... Mincraliilhl·VOIT;\Il1l1g"); n.ihcruntcn d)..
 
i(, Vgl.IIVcrlGE21, '.12 ('.13). 

damit der wichtigste Satz der Norm. Abs. 1 S. 2 stellt auf die beim Wortlautbe­
fund angesprochene abstrakte Sichtweise des Eigentums abo Eigentumsinhalt 

und -schranken werden "durch die Gesetze", also abstrakt-generell, be­
stimmt, Naturlich sind damit nur giiltige Rechtsvorschriften gemeint. Sie 

miissen formell und materiell allen Anforderungen geniigen, die das GG an 
Rechtsnormen stellt." Zu diesen Anforderungen gehort Art. 14 Abs. 2. Er be­
tont die Sozialgebundenheit allen Eigentums und enthalt damit Auftrag und 

"Richtschnur" zur sozialvertraglichen Eigentumsausgestaltung." Der Ge­
setzgeber muB diesen Auftrag durch Inhalts- und Schrankenbestimmungen i. 
S. d. Art. 14 Abs. 1 S.2 erfiillen. Abs. 2 ist danach kein eigenstandiges Grund­

recht; allein unter Berufung auf ihn kann der einzelne also nicht Verfassungs­
beschwerde erheben, selbst ein sozial besonders schutzbediirftiger Mieter 
nicht.19 Abs. 3 prazisiert den grundrechtlichen Eigentumsschutz weiter.3DNur 
unter seinen Voraussetzungen und nur gegen Entschadigung darf der Staat 
dem Eigentiimer einen Eigentumsgegenstand durch Enteignung entziehen. 

Abs. 3 stellt damit auf die erwahnte konkrete, gegenstandsbezogene Sichtwei­
sc des Eigentums aboJ! Er gibt dcm Eigentiimer fur seine Eigcruurnsgcgcnstan­
de im Emeignullgsfall cine Werq;arantie.32 

d) Verfassungsrechtliche Vorgaben aus Sinn und Zweck des Eigentums­
grundrechts folgen zum Teil schon aus einer Bewertung der bisher ermittelten 

Vorgaben. Art. 14 soli den Grundrcchtstragcrn cincn privatcn Frcihcitsraum 
im verrnogensrechtlichen Bereich sichern und ihnen so ermoglichen, ihr Le­
ben eigenverantwortlich zu gestalten.P Eigentum ist danach das wichtigste 
Instrument zur Abgrenzung individuell-privater, von Fremdbestimmung 

weitgehend freier Verrnogcnsbereiche;" 
Diese Freiheitssicherung ist nur erreichbar, wenn der Staat dem Grund­

rcchtstrager dessen privatnlitzige Vermogensgegenstande grundsatzlich nicht 
mehr nimmt. Bestandsschutz ist deshalb der Kerngehalt des Art. 14 Abs. 1 S. 1. 
Er bezieht sich auf das Erworbene: auf konkrete, in der Hand eines Eigentii ­
mers verwirklichte vermogenswertc Rcchtspositionen. Er bezieht sieh nicht 
auf den (dureh Art. 12 gesehiitzten) kiinftigen Erwerb und nicht auf ein (durch 

Art. 2 Abs, 1 gesehiitztes) "Vermogen als solches" .35 Er erhalt dem Eigentiimer 

27 Z.B. BVerfGE 37,132 (140 m.w.N. - ..Mieterhohungsverlangen"); st. Rspr, 
28 Z.B. BVerfGE 37, 132 (140m.w.N. - "Mieterhohungsverlangen"). 
29 BVerfGE 89, 1 (5 - "Besitzrecht des Mieters"). 
30 BVerfGE 38, 175 (184);35, 348 (361). 
JI Vgl. BVerfGE 58, 300 (338 ..NaBauskiesung"). 
J2 BVerfGE 24, 367 (397, 400 f. - "Hamburgisches Deichordnungsgesetz"). 
JJ BVerfGE 30, 292 (334- ..Mineralolbevorratung"). 
H Ahnlidl nVcrfGE 14,2(,) (277 - ..Fcldmiihlc-AC"). 
.I~ Vgl. \.lVcrfGE 74,129 (148 m.w.N.); st. Rspr. 
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grundsatzlich eine die Privatnutzigkeit pragende Verfiigungs- und Nutzungs­

befugnis iiber sein Eigentumsobjekt. 
Der Bestandsschutz eines konkreten Eigentumsgegenstands setzt eine ge­

setzlich abgegrenzte Eigentumsposition voraus/" Nur auf dem Boden eines 

klar prazisicrtcn Gesetzesregimes kann in der Hand einzclner Grundrechts­
rrager Eigentum bestehen. Es zeigt sich erneut: Zwei Ebenen, eine generell­
abstrakte und cine konkrete, sind auseinanderzuhalten. Die abstrakt-generell 

(gesetzlich) prazisicrtc privatnutzige Rechtsposition und die in Ausnutzung 

dieser Gesetzeslage begrundete Innehabung konkreter Gegenstande. Dcr Ei­
gentiimer darf im Rahmen der eigentumsordnenden Gesetze seine Eigentums­

gegenstande nutzen und uber sie verfiigen. 
Beim Grund- und sonstigcn Sacheigentum sind diese Voraussetzungen 

des Eigentumsschutzes erfiillt. Fur beide pragen (privatrechtliche wie of­
fentlich-rechtliche) Normen eine hinreichend umrissene, untereinander und 
von andcrcn Positionen abstrakt-generell abgrenzbare "Eigentumsposi­

tion", die die \ iandlungsfreiheit des lnhabcrs Yermiigensrechtlich erlaubt 

und sichert. In anderen Fallen, etwa beim "eingerichteten und ausgeubten 

Gewerbebetrieb", ist die Abgrenzung weniger klar. 
37 

Das Gegenteil einer 

gesetzlich geordneten Eigentumsposition sind blo~e Chancen, Aussichten 

und Erwartungen. 

2. Die Mitgestaltung durch den einfachen Gesetzgeber 

Innerhalb der verfassungsrechtlichen Vorgaben ist der Gesetzgeber bei 
der Eigentumsmitgestaltung frei. Seine Gestaltungsfreiheit ist hier gro~er als 

bei Grundrechten, deren Schutzbereich nur der verfassungsandernde Ge­
setzgeber unter den Voraussetzungen des Art. 79 gestalten karin. Wegen Art. 
14 Abs, 1 S. 2 tragt der einfache Gesetzgeber dazu bei, da~ ein durch Art. 14 

Abs. 1 S. 1 geschutztes Eigentumsrecht entstehen kann: indem er Befugnisse 
gewahrt, Rechtsstellungen abgrenzt und Rechtsgebiete systematisch ordnet 

und dadurch Positionen schafft, die zusammen mit den genannten Verfas­

sungsvorgaben personliche Freiheiten einzelner im vennogensrechtlichen 
Bereich sichcm.l'' Und der Gesetzgeber kann diese Rechtsposition wieder 

39 
andcrn, ggf. abschaffen, wenn cr die dafur gedachten Verfassungsgrenzen

wahrt. Dcm Wortlaut des Art. 14 Abs. 1 S. 2 folgcnd, kann man bci dcr 

J(, BVcrfGE 58, 300 (336 "Nallauskiesung").
 
J7 N,ihcr Badura, Dcr Eigcntumsschutz des eingcrichteten und ausgeiibten Gewcr­

bcbctrichs, I\il\{ 98 (1973), 153, insb. 167 ff.
 
IH VI'.I. /..1\. \W"rfGE 51,193 (218 - ,:Warcl1zcichcnrccht").
 
I'J Il;lWUlltcll 1\. Ill. und B. Ill.
 

Schutzbereichsgestaltung Gesetze nach Inhalts- und Schrankenbestimmun­
gen differenzieren.'? 

a) Den Schutzbereich des Eigentumsgrundrechts mitgestaltende "Inhalts­
bestimmung" ist ein Gesetz nicht schon deshalb, weil es entfernt verrnogens­

rechtliche Befugnisse und Rechtsstellungen beeinflussen kann. Beispielsweise 

ist § 541 Abs, 1 S. 1 ZPO keine Inhaltsbestimmung. Nach ihm muf ein Land­
gericht, will es in bestimmten mietrechtlichen Fragen von einer BGH- oder 
OLG-Entscheidung abweichen, vorab einen Rechtsentscheid des ihm uberge­
ordneten OLG hcrbcifiihrcn. Die Norm soli nicht rechtliche Befugnisse von 

Eigentumern, Vermietern und Mietern ausgestalten, sondern die Einheitlich­
keit der Rechtsprechung wahren."! Urn den Inhalt des grundrechtlich ge­
schiitzten Eigentums mitzubestirnrnen, rnuf ein Gesetz statt dessen cine ei­
gentumsregelndc Tendenz haben. Sic wird gekennzeichnet durch die Ausrich­
tung des Gesetzes auf die verfassungsrechtlichen Vorgaben des Eigenrums­
schutzes, insbesondere auf die sozialvertragliche, privatnutzig-verrnogens­
rechtliche Freiheitssicherung. Sie ist durch Auslegung festzustellen und leicht 
erkennbar, will cin Gcsctz Ecfugnisse crwcitcrn odcr vcrkurzcn, dcrcn Zuge­

horigkeit zum Eigentumsschutz des Art. 14 Abs. 1 S. 1 zweifelsfrei ist, man 

denke an Befugnisse des Grundeigentiimers. Schwieriger wird die Feststel­
lung eigentumsregelnder Tendenz bei Vorschriften in Rechtsgebieten, in de­

nen cine Eigentumsposition bislang unbekannt war oder in denen es unklar 

ist, ob die bestehenden Normen abstrakt-generell ein selbstandiges Eigen­
tumsrecht im Sinne des Art. 14 Abs, 1 S. 1 umgrenzen. Man denke an das Be­

sitzrccht des Micters. Eine Kontrollfragc konnte lauten: ,,Willder Gesetzgeber 

mit dem Gesetz die Freiheit von Grundrechtstragern durch klar gezeichnete 
vermogensrechtliche Befugnisse erganzen oder schaffen?" Die Einfiihrung 
neuer Eigentumspositionen stellt dabei hohere Anforderungen als die Ergan­
zung bestehender. Bei Neuschaffungen mu~ die privarniitzig-vermogens­

rechtliche Bedeutung einer Position hoch und ihre gesetzliche Abgrenzung 
besonders klar sein. Der einfache Gesetzgeber darf diese Auslegung im Rah­
men des Art. 14 Abs. 1 S. 2 seibst mit steuern: Er konnte - urn Extrembeispiele 

zu nennen - eine Position ausdriicklich als Eigentum bczeichnen oder seiner 

Regelung (in Grenzen) den Charakter einer Eigemumsinhaltsbestimmung ab­
sprechen (konrrollierbare Grenzen ziehen die verfassungsrechtlichen Vorga­

ben, z.B .•lUS Art. 14 Abs. 1 S. 1, oder cin venire contra factum proprium)42. Tut 

40 Zu verschiedenen Differenzierungsversuchen vgl. z.B. Wendt, Eigentum und 
Gesetzgebung (1985), 144 ff. m.w.N. 

41 Vgl. BVcrfGE 87, 282 (286 - "Unsorgfaltiges Mieturteil"). 
42 Weitere Grenzen geltcn, wcnn Inhalts- und Schrankcnbestimmungen bestehen­

de Eil-\CIHlIlllspositiollcn schmalcrn, vl-\l. daw lIntcn A. III. und B. Ill. sowic BVerfGE 
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er dies nicht, bleibt die Auslegung den dazu berufenen Gerichren, im Miet­
recht den Zivilgcrichten, aber nicht nur ihnen," und dem Bundesverfassungs­
gericht uberlassen. Die damit einhergehende starke Stellung des Bundesver­
fassungsgerichts decken Art. 93 und 100.44 

Inhaltsbestimmend sind danach Gesetze mit eigentumsregelnder Tendenz: 
Sie crganzcn oder schaffen gencrcll-abstrakt zum Schutz personlicher Freihei­
ten cine vcrmogenswerte, privatrnitzigc und sozialvertragliche Rechtsstel­
lung, die in der Hand eines Grundrechtstragers als Eigemum Schutzgut des 
Art. 14 Abs. 1 S. 1 ist oder werden kann. 

b) In einem weiteren Sinne kormen auch Gesetze ohne eigentumsregelnde 
Tendenz den Grundrechtsschutzbereich mitbestimrnen. Sie ziehen dann die 
Schranken der Eigentumsfreiheit mit. Schrankenbestimmungen konnen, miis­
sen aber nicht eigentumsrege!nde Tendenz haben. Eine Gesetzesnorm, die 
eine Eigemumsposition mit eigentumsregelnder Tendenz ausgestaltet, kann 
fiir eine andere Eigemumsposition lediglich Schranke sein. So setzt die inhalt ­
li,·ltl' C'-St.dtlll1g dcs Frhbaurcchr« dcm Grlll1clcigcllttlll1 Schranken. Schran­
ken ohnc jeJe eigenlUmsregclnJe .lcndcuz grenzen das Eigentum rcllcxartig 

ein, wie der eine einheitliehe Rechtsprechung bezweekende § 541 ZPO.4
5 

c) Nach Art. 14 Abs. 1 S. 2 dienen Inhalts- und Schrankenbestimmungen 
dcmsclbcn Zie!: (Mit-) Gestaltung dessen, was durch Satz 1 grundrechdich ge­
schiitzt wird. Eine Unterscheidung dieser auch vom Verfassungstext differen­
zierten Mitgestaltungsformen ist dennoch sinnvoll. Sie kann der Auslegung 
helfen, wcnn es fragwiirdig scheint, ob cine abstrakt-gencrelle, dern Schutzbe­
reich des Art. 14 Abs. 1 S. 1 zugcordnete Rechtsposition bcsteht: Sind etwa 
Mictrcchtsvorschriften nur Schranken und Ausgestaltung einer Grundeigen­
tiimerstellung? Oder konnen sic auch, zusammen mit anderen Normen, eine 
vom Grundeigentum unabhangigc Vermieterstellung als Eigcnrumsrecht be­
griindcn? Man dcnkc an den gewerblichen Zwischcnvcrmictcr. Oder gestalten 
sie gar generell-abstrakt auch ein klar abgegrenztes Eigemumsrecht des Mie­
ters mit, das selbst Schutzgut des Art. 14 Abs. 1 S. 1 wird? 

42,263 (295: Verbot des "Etikettensehwindcls" bei der Entseheidung zwischen Art. 14 
Abs. 1 S. 2 und Abs. 3 GG). 

43 Zur Rcehtspreehung des BVerwG in Mietsaehen siehe Kubl (Pufsn. 1), S. 417 E.; 
pd,-, Ocr Mietcr als Nachbar, OPR 1993,330 H.; Mnmpei, Dcr Mieter 1St nicht Nach­
b,lr, UI'R 1')')4, Hfl. 

44 Siehl' oben I. 1.b). 
45 Weiteres Beispiel: Die Normen iiber die Zuriiekweisung verspateten Vorbrin­

g"I1S, vgl. "twa IIVcrfC, ZMR 1994,99 (100). 
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II. Eingriff 

Der zweite Denkschritt der Grundrechtspriifung gilt dem Eingriff. Ein­
griff ist jede Schmalerung der yom Grundrechtsschutzbereich erfafsten Befug­
nisse durch den Staat. Die Arten von Eingriffen in den Schutzbereich des Art, 

14 sind: Eingriff durch Enteignung. Eingriff durch Inhalts- und Schrankenbe­
stimmung und sonstige Eingriffe, etwa durch Geriehtsurteile. Emeignung ist 
der hoheitliche Zugriff auf eine konkret vorhandene Eigentumsposition mit 
dem Zie!, sie aus der Hand des bisherigen Eigentiimers zu entziehen." Art. 14 
Abs. 3 stellt hier sicher, daB der Eigennimer in seinem Vermogen nicht ernst­
haft beeintrachtigt wird, denn er verlangt dess en Encschadigung. Im Mietrecht 
spielt die formliche Enteignung wegen dieser Entschadigungspflicht praktisch 
nur eine Rolle, wenn im Zuge von Grundstiicksenteignungen Mietverhaltnis­
se beendet werden." Eingriffe durch gesetzliche Inhalts- und Schrankenbe­
stimmung sind im Mietrecht dagegen hautiger.48 DaB In halts- und Schranken­
bestimrnungen uuch als Eingriffsart 'lllalifizien worden konucn, zeigt ihre 

DoppclbeJeutung fur das Eigcntum. Eine Inhalts- und Schrankenbestim­
mung gestaltet nicht nur den Grundrechtsschutzbereich mit, sondern kann 
zugleich Eingriff sein. Das ist kein Widerspruch in sich; vielrnehr handelt es 

sich urn zwei Betrachtungswinke1: Bezogen auf unterschiedliche und ver­

schiedenen Eigentumern gehorende Eigemumspositionen, die der Gesetzge­
ber gegeneinander abgrenzt, liegt dies auf der Hand: Ein Gesetz, das die eine 
Position starke, kann die andere schrnalern, Aber auch fur cin und diese!be Ei­
gentumsposition kann ein Gesetz schutzbereichsgestaltend und eingreifend 
zugleich sein: Tritt cine In halts- und Schrankenbestimmung in Kraft, gestaltet 
sie fur die Zukunft den Schutzbereich des Eigencumsgrundrechts in ihrem 
Sinne. Trifft sie dabei auf in der Vergangenheit schon durch Art. 14 Abs. 1 

Satz 1 geschiitztcs Eigcnturn und schmiilert cs, ist die Schutzbereichsgestal­
tung zugleich Eingriff. Sonstige Eingriffe sind anderweitige Schmiilerungen 
einer Eigentumsposition von hoher Hand, beispie1sweise durch be1astenden 
Verwaltungsakt oder, im Mietrecht haufig, durch zivilgerichtliches Urteil. 
Auch "faktische" Eingriffe des Staares in den Schutzbereich des Art. 14 korn­
men irn Mietrecht vor,"? 

II, Vgl. z.ll. lIVerfGE 4(" 297 (J3H). 
47 Z.B. BGHZ 50, 284; 83,1; 117,236; NVwZ 1986,690.
 
48 Dazu unten B. II.
 
4') IIGH, NJW 1993,3131.
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III. Verfassungsmafligkeit des Eingriffs 

Der Eingriffscharakter einer Maiinahme sagt noch nichts iiber ihre Zulas­
sigkeit, sondern nur, daB die Malinahme verfassungsrechtlich rechtfertigungs­
bediirftig ist. Der dritte Denkschritt einer Grundrechtspriifung gilt deshalb 
der Eingriffsrechtfertigung. Eingriffe in den Schutzbereich sind nur verfas­
sungsgemaB wenn Schranken des Grundrechts, ausdriickliche oder immanen­
te, sie erlauben. Die vorn Staat zu wahrenden Schranken des Art. 14 Abs. 1 S. 1 
folgen aus Art. 14 Abs. 1 S. 2, Abs. 2 und 3, aus anderen Grundrechten und 
Verfassungsbestimmungen und aus den Grundrechten anderer, auch aus dem 
Grundrecht anderer aus Art. 14 Abs. 1 Satz 1 selbst. Durch Grundrechts­
schrankcn crlaubtc Eingriffe untcrliegen ihrerseits Verfassungsschranken, 
sog. Schrankcn-Schrankcn.t? Greift der Gesetzgeber durch Inhalts- und 
Schrankenbestimmungen zugunsten einer Eigenrurnsposition in eine andere 
ein, ist die praktisch wichtigste Schranken-Schranke der Verhaltnisrnaiiig­
keitsgrundsatz, dessen Verfassungsrang aus den Grundrechten und aus dem 
Rcclusstaatsprinzip folgt. 

B. Mietrecht und grundrecbtliches Eigentum 

Mictrcchtsnormcn fligen sich an verschiedenen Stellen in das skizzierte Sy­
stem der grundgesetzlichen Eigentumsgarantie ein. Hier sollen ihrer prakti­
schcn Bedeutung wegen drei Regelungsgruppen im Vordergrund stehen: 
Klindigungsregeln, Mieterhohungsvorschriften und Mietzinsbestimmungen. 

I. Die Bedeutung der Mietrechtsnormen fur den Schutzbereich 
der verfassungsrechtlichen Eigentumsgarantie 

Wie aile Gesetze konncn Mietrechtsnormen in dreifacher Weise Inhalts­
und Schrankcnbcstimmungen sein. Sie konnen neue Eigcntumspositionen 

schaffcn, bcstchcndc crwcitern odcr schrn.ilcrn. Sic sind dann jcwcils schurz­
bercichsrnitbcstimrnend, in der dritten Variante zugleich Eingriff. Die fur den 
Schutzbereich entscheidende Frage heiBt: Wann gestaltet eine mietrechtliche 
Bcstirnmung iibcr Art. 14 Abs. 1 S. 2 das Eigcntumsgrundrccht so mit, daf 
cine vcriassungsrcchtlich durch Art. 14 Abs. 1 S. 1 zu schutzcnde Eigcntums­
position hinreichend (abstrakt-generell) abgegrenzt wird? 

'0 Stavck: (FuGn. 6), Art. I Rdnr, 178; [arass, in: [arass/Pieroth, GG, 3. Auf!. 1995, 
Vorb, vor Art. I Rdnr.36. 

Ansatzpunkr der Dberlegungen ist ein "Eigentumsrecht" als Schutzgut des 
Art. 14 Abs. 1 S. 1 in seinem abstrakten Begriffsverstandnis. Es ist die gesetz­
lich hinreichend prazisierte, von anderen Positionen abgrenzbare, eigenstan­
dige Rechtsposition, wie das Grund- und sonstige Sacheigentum. Das Bun­
desverfassungsgericht sieht daneben in den vielen eingangs aufgezahlten 
Rechten Eigentum, neuestens auch im Besitzrecht des Wohnraummieters.51 

Mietrechtsnormen konnen fiir jedes solcher Eigentumsschutzgiiter anders 
wirkende Inhalts- und/oder Schrankenbestimmung sein. Ihre cigentumsre­
gelnde Tendenz ist klar, soweit sie anerkannte Eigentumspositionen ausgestal­
ten. 

1. Ausgestaltung einer Eigentumsposition des Grundeigenti1mers 

Das Grundeigentum ist ein typisches Schutzgut des Art. 14 Abs, 1 S.1. 
Nicht nur das BGB, sondern viele weitere privat- und Offentlich-rechtliche 
Normen gestalten (gleichrangig)52 die Position des Grundeigentiimers. Das 

Privatrecht grenzt vornehmlich die Rechte und Pflichten zwischen Privat­
rechtssubjekten abo Diese gesetzliche Grenzziehung bindet auch den hoheit­

lich handelnden Staat, wenn er durch seine Zivilgerichte iiber die Befugnisse 
Privater untereinander entscheidet (Art. 20 Abs. 3). Offcntlich-rechtliche Ge­

setze vcrvollstandigen die Abgrenzung der Rechtspositionen auch im Verhalr­
nis zur Exekutive, beispielsweise im Bauordnungs- und Planungsrecht. 

Die wichtigste zivilrechtliche Mitbestimmung des Grundrechtsschutzbe­
rcichs ist § 903 BGB, er faBt die Eigentumsbefugnisse weit. Schuld- und sa­
ehenrechtliche Anspruchs- und Abwehrrechte (z.B. §§ 823, 985, § 1004) und 
nichr zuletzt die im BGB gesetzlich ausgebildete Vertragsfreiheit erganzen 
diese weitreichende Rechtsstellung.P 

Zahlreiche Mietrechtsnormen prazisieren Nutzungs- und Verfiigungsbe­
fugnisse des Grundeigentiimer-Vermieters, teils zu seinen Gunsten, teils zu 
seinen Lasten. Sie sichern ihm eine bestimmte Nutzbarkeit seines Grund­
stucks, die Vermietung an andere. Sie geben ihm eine spezielle gesetzliche An­
spruchsgrundlage zur Durchsetzung seiner Mietzinsinteressen, § 535 S. 2 

BGB. Seine Moglichkciten, das vcrmictetc Objekt andcrweitig zu nutzen, 
werden eingeschrankt." Die Verwertungsbefugnis bleibt aber erhalten, wenn 

51 BVcrfGE 89,1. 

52 BverfGE 58, 300 (335 f. "NaGauskiesung"), dazu Gotz, Ein ]ahrzehnt Nafsaus­
kiesungsbeschluf - zur Entwicklung des verfassungsrechtlichen Eigentumsschutzes 
im Bodenrecht, AgrarR 1994, 1. 

53 Zur Mitpragung vcrfassungsrcchtlichcll EigcntumsschulZCS durch die Privatau­
tonomie vgl. BVcrfG, ZMR 1993,210. 

54 Badura (Ful\n. 7), S. 687 f. 
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auch wegen § 571 BGB weniger wirtschaftlich. Eine optimale Nutzungsbe­

fugnis des Grundeigenturner-Vermieters wird zudern vermieden durch enge 
Kiindigungsvoraussetzungen, die in manchen Fallgestaltungen dem Aus­

schluf del' Vermieter-Kiindigung nahekommen. Mietrechtliche Nebengesetze 

cntwickcln die Bcfugnisse des Vcrmicter-Eigentiimcrs weiter, sic erlauben ihm 
trotz urspriinglieh anderer Mietzinsvereinbarung die Erhohung des Mietzin­
ses, wenn auch in engen Grenzcn.t" Diesen Mietrechtsnormen gemeinsam ist 

ihrc fii r dell G rundcigcntii mer- Vcrrnictcr cigcntu msrcgclndc Tcndcnz.t" Dcr 

Cesell,gcl1er wolltc mit ihncn die sm,ialvertriigliche l'rivauuuzigkci; geratic 

auch des Grundcigcntums und damit cines anerkannten Schutzgurs des 
Art. 14 Abs, 1 S. 1 regeln. 

2. Iwsgcslallung ctncr I:igcnlumspositiun des uom Grundcigenticmer
 

uerscbiedenen Vermieters?
 

Schwicriger wird die !"I'age, oil die Micircclnsvorscliriftcn .iuch inhaltx­

bestimmcnd Eigentumsposirionen des Verrnietcrs mitgcstalrcn, der nicht 
Grundeigcntumer ist. Fur Erbbauberechtigte und Nieisbraucher als Verrnieter 
ist dies zu bcjahcn, ihre Stellung ist schon im einfachen Recht durch eine be­

soudcrc N'ihc z.um Grund- bzw. Sachcigcnium gekenllzeichllel.lnteress;llltcr 
sind dcshalb zwci andere Pallgruppen: Haben der gewerbliehe Zwisehenver­
rnictcr und/oder der private Untcrverrnieter cine durch Art. 14 Abs. 1 S. 1 ge­
schutztc Eigcnturnsposition? 

a) Der gewerbliche Zwischenvermieter hat cine Zwittcrstcllung. Er ist 
selbst Micter des Hauptvermieters, in der Regel des Grundeigentumers. In sei­
ner Vermietereigenschaft andererseits vermietet der gewerbliche Zwischen­
vcrrnictcr dicse Raurnc als Wohnraum. Hicr soli die Vcrmietcrcigcnschaft be­
trachtct werden. Dann verdeutlichen zwei Fragen das Problem, eine praktisch 
wichtige und eine eher theoretische: Kann - erstens - der gewerbliche Zwi­
schenvennieter, dessen zivilrechtliche Raurnungs-, Mieterhohungs- oder 
Mietzinszahlungsklage gegen seinen Mieter letztinstanzlich abgewiesen wur­

de, untcr Berufung auf Art. 14 Abs. 1 S. 1 Verfassungsbeschwerde erheben? 

(dazu sogleich aa)). Veranderte - zweitens - ein Gesetz, das kunftig die Zwi­
schenvermietung verbote, Eigemumsrechte des Zwischenvermieters? (dazu 

unten bb)). 

',', (;,,"'1/, I,ur Regclung Jer Mielhiih", Jil/,lI IlVerf(;E 71, no H. ("Kill'l'lIllg,~­
grenze"). 

56 V~1. 7, B. RT-Drueks. 7/2011 S. 7 und Sterne!, Mictrecht, 3. Auf!. 1988, II 481: Er­
h.t1IIIlII; tlcr Wirlochaftlichkl'it dl's llalislll's;IZl'S l'ill Zicl del' Mil'lerhiihllllgsllli)glich­
lu:illb MIII{C. 

197 (1997) Die Eigentumsdogmatik, Inhalts- und Sehrankenbestimmungen 

aa) Fur den gewerblichen Zwischenvermieter gelten die rneisten Miet­
rechtsnormen, die auch fiir den Grundeigentumer-Vermieter giiltig sindY 
Wahrend aber fur den Grundeigentumer-Vermieter Mietrechtsnormen Er­
ganzungen seiner ohnehin bestehenden Eigentumerposition sind (s.o, 1.), 
miiBten sie dern gewerblichcn Zwischenvermieter cine Eigemumsposition 
erst einmal schaffen. So mu/hen Vorschriften, die dem Vermieter Kundigun­

gen erlauben, dem Zwischenvermieter mit fur diesen eigemumsregelnder Ten­

dcnz cine abgrenzbare vermogensrechtliche StcHung cinraurncn, An dieser 

'lcndcnz lchlt cs, sowcit die gewerbliche VerllliclUngstiitigkeit schon vcrtas­

sungssystcmatisch nicht dem Schutzbereich der Eigentumsgarantie unterfallt. 
Fur den gewerblichen Zwischenvermieter gehort die weitere Nutzung der von 

ihm vermictctcn Wohnllng, die cr durch Kiindigllng und Raumungsklage an­

dcrn will, ill dell Bereich kLinftiger Erwcrbsgestaltllng. Dicsc ziihlt nicht ZUm 

Eigemumsgrundrecht, das schon Erworbenes schutzt, sondern allenfalls zum 
kunftigen Erwerb schiitzenden Art. 12, sonst zu Art. 2 Abs. 1. Gleiches gilt im 

Frgcbnis flir die vcrlorcnc Mieterhiihullgsklage. Sic solltc dcm gcwerblichcn 

Zwischenvermieter nur helfen, im Rahmen seines Geschaftsbetriebs eine 
kiinftig wirtschaftlichere Nutzung des Mietobjekts zu erreichen.P Auf Art. 14 

kann sich der gewerbliche Zwischenvermieter nach vcrlorcncr Raumungs­

odcr Mietcrhiihungsklagc niclu bcrutcn. Anders ist cs im Fall der verlorenen 
Mietzinszahlungsklage. § 535 S. 2 BGB gewahn auch dern gewerblichen Zwi­
schenvermieter eine spezielle Anspruchsgrundlage fiir Mietzinsanspruche. Sie 
greift ein, wenn dem Verrnieter eine fallige, einredefreie Forderung zusteht, 

Darin gleicht sic der Regelung des Kaufpreisanspruchs des Verkaulers (§ 433 
Abs. 2 BGB), die das BVerfG dem verfassungsrechtlichen Eigentumsschutz
 
zuordnet. § 535 S. 2 BGB gestaltet ebenso prazise eine Rechtsstellung aus. Es
 
gcht hier auch nicht urn kiinftigen Erwerb, sondern urn schon Erworbenes,
 

um den falligen Mietzinsanspruch. Uber ihn kann frei verfugr werden und er
 
dient, wenn auch vergleichsweise bescheiden, der Freiheit des Forderungsin­


habers im vermogensrechtlichen Bereich. Deshalb schiitzt die Verfassung die
 
durch § 535 S. 2 BGB geregelte Position als Eigentum.59 Eine Verfassungsbe­


schwerde gegen die Abweisung der Zahlungsklage scheitert also nicht schon 

am Fehlen eines moglicherweise verletzten Grundrechts des gewerblichen 
Zwischenvermieters aus Art. 14 Abs. 1 S. 1. 

'>/ [''''lktisch 1Illilllwelldba.. illl Verh,iltllis Zwischellverlllielcr - Mietel' ist § 571 
BGB. 

58 Selbst dem Grundeigentlimer-Vermietcr siehert Art. 14 Abs. 1 S. 1 niehl den 
gri;glllliiglil'!1l'1l wirtsch'lftlichcn NlIlzcn; s.o. B.l.1. lind BVl'rfGE 71,2:10 (253). 

"I llVerfGE lllJ, I (ll). 
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bb) Eine - als theoretische Probe aufs Exempel gedachte - gesetzliche Ab­
schaffung ocr Zwischenvermictungsmoglichkeit bcdcutctc fur gewerbliche 
Zwischenvermieter das Ende diesel' Erwerbstatigkeit. Ihre Berufswahl wiirde 
zunichte gcmacht. KontrollmaBstab ware damit Art. 12 Abs. 1 GG. Abel' be­
scitigtc ein solches Gesetz, wiirde es auch bcstehcnde Mictverhaltnisse erfas­
sen, nicht zudcm Erworbenes del' Zwischenvermieter, so daB die Eigcnturns­
garantie ebenfalls einschlagig sein konnte? Voraussetzung ware wiederum, 
daB vordcrn eine gesetzlich abstrakt-generell prazisierte Eigentumsposition 
existierte. Nicht gemeint sind jetzt schon entstandene, fallige Mietzinsansprii­
chc; don ist Art. 14 Abs. 1 S. 1 nach dcm unter aa) Gesagten ohnehin Malistab. 
Konnte daruber hinaus ein bestehender Mietvertrag fur den Zwischenvermie­
tel' grundrcclusgcschutztcs Eigentum cnthaltcn? Dann bediirfte es erstens ei­
ner gesetzlichen Abgrenzung, die zweitens eigentumsregelnde Tendenz hat. 
Die gesetzliche Position des gewerblichen Zwischenverrnieters ist gcpragt 
durch die jederzeitige Kiindigungsmoglichkcit seines Vertragspartners Mieter 
und wi I'd darnit nur fur den Zeitraum del' Micter-Kiindigungsfrist gesichert. 
Alles Weitergehende beruht fur den Zwischenvermieter nul' auf Chancen: auf 
del' Chance, daB del' gcgcnwartige Mieter nicht kundigt, und auf del' Chance, 
daB del' Zwischenvermieter nach Beendigung des gcgenwartigcn Mictverhalt­
nisses mit einem anderen Mieter ein neues eingehen darf. Ob die gesetzlich 
schwach ausgestaltete, auf die Kundigungsfrist reduzierte verrnogcnsrcchtli­
che Sicherung die fur Eigentumspositionen notwendigen Anforderungen er­
fullt, ist zweifelhaft. Del' BGH hat zwar in einigen Entscheidungen Vertrags­
positionen, soweit sie durch Kundigungsregeln, wenn auch nur kurzfristig, 
gesichert sind, fur entschadigungsfahige Eigentumsrechte gehalten.t? Positio­
nen, die jederzeit kiindbar sind, bctrachtct er abel' nur als Chance und versagt 
ihnen den Schutz des Art. 14.6 1 Indes ist die durch gesetzliche Kiindigungsfri­
sten des Mieters cntstandene Stellung des Zwischenvermieters nicht nul' 
Chance. Gegen die Einstufung diesel' gesetzlich gestalteten Vertragsposition 
des Zwischenvermieters als Eigentum spricht gleichwohl, daB eine fur den 
Zwischenvermieter eigentumsregelnde Tendenz del' den Mieter treffenden 
Kundigungsfristen nicht hinreichend deutlich wird. Zwar garantieren die Fri­
sten fur den Grundeigentiimer-Vermieter eine einmal verwirklichte Nutzung 
des Grundeigemums fur cine Dbergangszeit und geben dem Grundeigentu­
mer so - mit fur diesen eigentumsregelnder Tendenz - Zeit, sich urn eine An-

I,U V~1. I\CIIZ 50, 284 (28') f.); 83, I (7); BGII, NVwZ 1986,689 ((,1)0) - zur zeitlich 
begrenz[cl1 Rcchtsposition von Mietern. 

1'\ BGBZ 83,1 (3 f.); BGH, NVwZ 1986,689 (690 re. Sp.); BGHZ 117,236 (237 f.); 
13GB, N]W 1993, 3131 (3131 re. Sp.) - jeweils zur Position von Mietern ohne beson­
derelt Kundigungsschutz. 

schluBnutzung seines Grundstucks zu bemuhen. Abel' dcrn Zwischenvermic­
tel' muBtcn die dem Mieter zwar belastenden, wegen ihrer Kiirze aber ver­
gleichsweise mieterfreundlichen gesetzlichen Kundigungsfristen eine (vorn 

Grundeigentum unabhangige) ZWischenvermietereigentumsposition erst ver­
schaffen. Die Anforderungen an eine eigcntumsregclndc Tendenz dafiir sind 
strenger (s. o. A.I.2.a)). Fur den Zwischenvermieter bedeuten Kundigungsfri­
sten, die vom Mieter trotz dessen jederzeitiger Kundigungsmoglichkeit einzu­
halten sind, einen knappen Dispositionsrahmen zur kunftigen Erwerbsgestal­
tung, die durch Art. 12, nicht durch Art. 14 geschutzt ist: auch del' Zwischen­
vermieter soli darauf vertrauen konnen, nicht ubergangslos um kunftigen Er­
werb gebrachr zu werden. Dies schlieBt zwar nicht aus, daB del' Gesetzgeber 
eine solche Stellung auch zur Eigentumsposition erheben kann (Art. 14 Abs. 1 
S. 2). Eine entsprechende, uber den Schutz kunftiger Erwerbsmoglichkeiten 
hinausgehende, eigentumsregelnde Tendenz fur gewerbliche Zwischenver­
mieter hatte del' Gesetzgeber dann abel' verdeutlichen rnussen. 

In Fallen, in denen del' Zwischenvermieter rechtmaflig eine ordentliche 
Kundigung des Mieters vertraglich ausgeschlossen oder erschwert hat, kann 
Art. 14 indes anwendbar sein. 62 Die Gesetze erlauben, durch Ausschiufs del' 
Mieter-Kundigung langfristig gesicherte Rechtspositionen des (Zwischen-) 
Vermieters zu schaffen. Sie ermoglichen dann eine besondere Absicherung des 
Vermieters. Die Normen des Vertragsrechts, die unter AusschluB oder Er­
schwerung del' Kundigung durch den Mieter langfristige Vertrage zulassen, 
haben auch fur den Zwischenvermieter eigemumsregelnde Tendenz. Sie gren­
zen die Rechtsstellung des Zwischenvermieters hinreichend ab und dienen 
libel' das gesetzliche Grundmodell hinaus einer besonderen Konservierung 
del' durch ihn getroffenen Vermogensdisposition. Eine durch Ausnutzung 
diesel' Gesetzeslage geschaffene Vertragsstellung des Zwischenvermieters 
wird durch Art. 14 Abs. 1 S. 1 geschutzr.v' 

b) Fur den privaten U ntervermieter gilt im Ergebnis das gleiche wie fur den 
gewerblichen Zwischenvermieter. Der private U ntervermieter vermietet zwar 
nicht gewerblich ode- beruflich. Art. 14 ist deshalb nichr schon wegen eines 
Vorrangs des Art. 12 ausgeschlossen. Wird die Raumungsklage des privaten 
Untervermieters gegen seinen Untermieter abgewiesen, ist schon Erworbe­
nes, dessen Schutz zugunsten des privaten Untervermieters gesetzlich naher 
ausgestaltet und deshalb iiber Art. 14 Abs. 1 Eigentum sein konnte, abel' auch 
nicht bcrtihrt. Nur die kunftig anderweitige Nutztlng der Raurnc durch dell 

Un(erVerlllieler w.irc gchinderl. Sowcit der Untervermieter die Raume kiinf­

62 Vgl. BGH, NVwZ 1986,689 (690 f.). 

63 Vgl. zur entsprechenden Begrundung des BGH ZUIl1 Schutz des Mieters durch 
Art. 14 GG: BGHZ 83,1 (7). 
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tig ungcstortcr oder wirtschaftlicher nutzcn will (durch Kundigungen gem. 
§§ 553,554,55401 oder 564b Abs. 2 Nrn. 1,3,4 BGB), gehort dies allenfalls 
zum Schutzbereich des Art. 2 Abs. 1. Eine eigentumsregelnde Tendenz, die 
dem Untervermieter Eigentum schafft, fehlt hier. Macht del' Untervermieter 

mit seiner Kundigung bcrcchtigterwcise Eigenbedarf geltend (§ 564b Abs. 2 
Nr. 2, ggf. Abs. 7 BGB), beruft er sich auf einfaches Recht, das auch ihm zugu­
te kommen kann. Eine eigentumsregelnde Tendenz haben diese Bestimrnun­

gen abel' nul' fiir den Eigentiimer-Vermieter, Deren Nutzungsbefugnisse am 
Grund- bzw. Wohnungseigentum sollen gewahrt bleiben. Fur den Unterver­
mieter mufhen diese N ormen Eigentum i. S. v . Art. 14 Abs. 1 S. 1 erst schaffen. 
Die dafiir erforderliche eigentumsregelnde Tendenz wird abel' auch hier nicht 
deutlich. Zwar hilft die Eigenbedarfskiindigungsmoglichkeit auch dem Un­
tervermieter, seine und seiner Familie Lebensplanung zu verbessern. Es han­
delt sich irides urn eine zukunftsbezogene Anderung bisher nicht ausgeiibter 
Lebcnsfuhrungsmoglichkcit. Ein durch Art. 14 Abs. 1 zu schutzcnder Be­
stand ist dies nicht, - Die Abweisung einer Mieterhohungsklage verhindert 
ebenfalls nur eine kiinftig wirtschaftlichere Nutzung. DaB die Vermieter­
Kiindigungsregeln oder die mietrechtlichen Nebengesetze uber Mieterho­
hung ein gesondertes Eigentumsrecht des (U nter-) Vermieters schaffen, del' 
nicht Grund- oder Wohnungseigemumer ist, verlangt die Verfassung nicht, 

rLitle del' Cesetzgeber dies - wcgcn Art. 14 Abs. 1 S. 2 zuliissigerweise ­
gleichwohl tun wollen, harte er deutlicher werden rnussen (vgl. o. A.1.2.a)). ­
Fallige Mietzinsanspruche des Untervermieters konnen dagegen nicht anders 
bcurtcilt wcrdcn Oils die des Zwischcnvcrrnictcrs'i" oder Oils del' Kaufpreisan­

spruch des Vcrk.iutcrs; sic sind Eigentum. 
Ein (thcoretischcs) gesetzliches Verbot del' Untervermietung ware an den 

gleichen Malistabcn zu messen wie ein gcsctzliches Verbot del' Zwischenver­
mietung.65 Auch hier ginge es irn wesentlichen um kiinftigen Erwerb, del' 
nicht dureh Art. 14, und, da es nicht um die Berufsfreiheit geht, auch nicht 
durch Art. 12, sondern durch Art. 2 Abs. 1 geschiitzt ware. DaB die gcsetzli­
chen Kiindigungsfristen, die del' Unterrnieter einzuhalten hat, dem Unterver­
mieter cine selbstandige Eigentumerstellung schaffen, ist auch nicht ersicht­
lich. Erst wenn eine durch Gesetze errnoglichte Vertragsgestaltung die (01'­
dentliche) Kiindigung fur den Untermieter erschwert oder ausschlieiit, em­
steht, wie beim gewerblichen Zwischenvermieter,66 Eigentum des Unterver­
mieters i.S.v, Art. 14 Abs. 1 S. 1. 

64 Vgl. oben a) aa).
 
65 Vgl. obcn a) bb).
 
"', S. "hl"ll, .1) hh).
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3. Ausgestaltung einer Eigentumsposition des Mieters 

Ein etwaiger Eigentumsschutz des Mieters kann ebenfalls nach verschiede­
nen Richtungen aufgeleuchtet werden: Nach del' Stellung Oils Mieter von 

Wohnraum, von Geschaftsraumen odor von sonstigen Sachen und danach, ob 
del' Mieter nach verlorenem MietprozeB zur Raumung, zur Zustimmung zur 

Mieterhohung oder anderweitig verurteilt wurde und nunmehr Verfassungs­
beschwerde erheben will. 66• 

a) Del' BeschluB yom 26. 5. 1993,67 mit dern das BVerfG das Besitzrechr des 
Mieters Oils Eigentum qualifiziert hat,68 betraf die Verfassungsbeschwerde ei­
nes Mieters gegen ein Raumungsurteil. Das Gericht sieht im Normenbestand 
des einfachen Rechts das "Besitzrecht des Mieters" Oils fur Art. 14 Abs. 1 S. I 
hinreichend abgegrenzt und belegt dies an hand eines Vergleichs mit den fiir 
den Sacheigentumer geltenden N ormen. Zu den gleichermaBen fur Sacheigen­
turner wie Mieter geltenden - z.B. §§ 862 Abs. 1,858 Abs. 1,861 BGB (Besitz­
schutzanspriiche) und § 823 Abs. 1 (Besitzrecht Oils "sonstiges Recht") _ treten 
mieterspezifische Anspruchsnormen zur Nutzungsbefugnis des Mietgegen­
stands, etwa §§ 635 S. 1, 536 BGB. Erwahnenswert sind Ferner zahlreiche 
Kiindigungserschwernisse fiir den Vermieter im BGB und in Nebengeset­
zen."? Die Frage, ob del' Besitz des Wohnraummieters nul' eine nicht durch 

Art. 14 sChutzbare Chance ist, crortcrr das BVerfG danach ZU Recht nicht na­
7D 

her. Auch daf del' Micter sein Recht vorn Verrnicter "ableitet", ist unerheb­
lich, denn Yom Gesetz vorgegeben. Selbst Erbbauberechtigte und Niegbrau­
cher und ggf. ideelle Miteigentiimer "Ieiten" ihre Befugnisse, ihr Eigentum 
i.S.v. Art. 14 Abs. 1 S. 1. cntsprcchcnd "ab". Die eigentumsregclnde Tcndcnz, 
die aus den genannten Mict- und sonstigen einfachgesetzlichen Normen Ei­
gentum des Mieters i. S. d. Art. 14 Abs. 1 S. 1 schafft, folgt aus ihrem Sinn und 
Zweck: Sie sollen dem Wohnungsmieter seinen Freiraum im vermogensrecht­
lichen Bereich erhalten und ihm darnir die Entfaltung und eigenverantwortli ­
che Gestaltung seines Lebens ermoglichen. Diese Zielbestimmung wirkr im 
Mietrecht besonders stark, denn die Wohnung ist fiir jedermann Mittelpunkt 
seiner privaten Existcnz.?! Damit wi I'd nicht nur cine allein bei Art. 20 Abs. 1 
(Sozialstaat) einzuordnende soziale Funktion beschrieben. Die Wohnung Oils 

Lebensmittelpunkt hat gerade auch ein vermogensrechtliches und damit ein 

66a Zur Stellung des Untermieters s. Moller, Cosima (Fulin. 3), AcP 197 (22 ff.).
 
67 BVerfGE 89, I; bestiitigt durch BVerfG, NJW 1994,41.
 
68 Friiher offengelassen in BVerfGE 18, 121 (131); 83, 82 (88).
 
69 Z.B. § I Abs. I MHRG: Mieterhohungsverlangen diirfen danach nicht miuels
 

Kiindigung verfolgt werden, vgl. dazu BVerfG, NJW-RR 1993,1485 (1485 reo Sp.). 
70 Vgl. BVerfGE 89, I (7). 
71 BVcrfCE l{'J, I «(,). 
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[ur An. 14 Ahs. I S. lund 2, Abs, 2 beachtliches Gcwichtr'! Fur sie wcndct del' 

Wohl1ul1gsmieter regelmaBig wescntlichc 'Icilc seines Vcrrnogcns auf; von ihr 

aus verwaltet und koordiniert er regelrnafsig alle Verrnogensaktivitaten, die 

seine private Freiheit sichern.P Das Gewicht diesel' Funktion schiebt verblei­

bcnde Untcrschicdc zum Sacheigentum VOl' dcr Verfassung in den Hinter­

grund. Die vergleichsweise geringen ,,verfugungsbefugnisse" des Mieters hin­

dern danach die Einstufung als Eigentum nicht, zumal sie nicht vollends feh­

len. Immerhin kann del' Micter in den Grenzen des § 549 BGB uber sein Nut­

zungsrecht vcrfugcn und die Mietsache Dritten uberlassen oder mit iibcrlas­

sen. Zudem verlangt Art. 14 nicht, es rniisse ausschlieBlich del' Verfiigungsbe­
griff del' Zivilrechtsdogmatik einer den Grundrechtsschutz mitpragenden 

,,verfugungsmoglichkeit" zugrunde liegen. Ein zur Raurnung "seiner" Woh­
nung vcrurtcilter Mieter kann also zulassigerweise das Raumungsurteil mit 

del' Vcrfassungsbcschwcrde angreifen und sich dabei auf Art. 14 Abs. 1 S. 1 

berufen. Die Begriindcthcit seiner Beschwerde wird damit nicht prajudiziert. 

Das BVerfG hatte den Regelfall zu entscheiden, daB del' Mieter die Woh­

nung als Mittclpunkt seines privaten Lebens nutzt. Die frcihcitssichernde 

Funktion del' cinfachcn Gesetze und des Art. 14, die die Einstufung des Mie­

terbesitzrechts als Eigentum rechtfertigt, wiegt hie I' stark. Mieterbesitz, dem 
diese eigentumsregelnde Tendenz fehlt, wird damit nicht automatisch durch 

Art. 14 Abs. 1 S. 1 geschiitzt, mag er auch gleichwertig einfachgesetzlich abge­
grenzt sein. Fiir den Untermieter von Wohnraum gilt die freiheitssichernde 
Funktion seiner Wohnung wie fiir jeden "normalen" Wohnraummieter auch, 
sein Besitzrecht ist grundrechtsgeschutzes Eigenturn." Das Besitzrecht des 
Mieters an seiner gemieteten Zweitwohnung laBt immerhin noch ein ahnlich 
schutzwiirdiges Bediirfnis zur Sicherung del' personlichen Lebensgestaltung 
erkennen. Mieterbesitzrechten an Ferienwohnungen dagegen fehlen ver­

gleichbare Eigentumsfunktionen, sie werden schon deshalb nicht von Art. 14 
Abs. 1 S. 1 erfaBt. 

Del' Geschaftsraummieter nutzt das Mietobjekt beruflich. Insoweit steht 

nicht das Erworbene, sondern del' durch Art. 12 geschiitzte Erwerb im Vor­
dergrund. Eine eigentumsregelnde Tendenz von Vorschriften iiber Geschafts­

raummiete versteht sich deshalb nicht von selbst. Dem entspricht es, wenn del' 

RGB den Mictcrhcsitz an Gcschattsriiurncn nicht als ohne wei teres durch 

7! Vgl. Ii"dura (FuGn. 7), S. 688 JiuGn. 155. 
7.1 Vgl. BVcrfC, N.lW 1994,41 (42 Ii. Sp.); zum Verm(il!;cnswert dcr Wohnung fur 

den Micicr Icrncr Derider (Fulln. 3), S. 5181i. Sp, 
74 So wohl auch BVcrfG, ZMR 1994, 147 Ii. Sp.; ferner Gartner, Wohnungsmiet­

rcchtliclicr Bcsuurdsschut« auf dcm Weg zu cincm dingliehen Recht?, JZ 1994, 440 
(446). 
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Art. 14 geschutzr ansichr." Erst wenn irn Einklang mit den gesetzlichen Vor­

schriftcn die ordentliche Kundigung des Verrnicters vertraglich ausgeschlos­
sen oder erschwert ist (vgl. z.B. §§ 564, 565 I Nr. 3, 566 BGB)?6, einem Her­

ausgabeverlangen des Verrnieters also eine auf das Mietverhaltnis gestiitzte 

Einwendung des Mieters cntgcgenstcht", sieht del' BGH zutreffend den 

Scbutzbereich des Art. 14 betroffen. Gesetze, die eine Erschwerung del' Ver­

mieter-Kiindigung und darnit langfristige Vertrage erlauben, haben fur den 

Mieter eigentumsregelnde Tendenz. Dies entspricht del' oben fur gewerbliche 

Zwischenvermieter und private Untervermieter gefundenen Losung. Die 

durch Ausnutzung solcher Gesetzeslage geschaffenen Vertragsstellungen des 

Geschaftsraummieters sind Eigentum, Eingriffe des Staates, z.B. durch Ver­

waltungs- odcr Gerichtsentscheidungen, sind dann VOl' Art. 14 verfassungs­
rechtlich rechtfertigungsbediirftig. 

Ob del' Besitz andere- Cegcnstande durch Art. 14 Abs. 1 S. 1 schutzwurdig 

ist, mag theoretisch fur jedes Mietobjekt anders sein. Fehlr ein besonderer 
Kiindigungsschutz, wie er bei del' Wohnraummiete generell und fur Gc­

schaftsraummietverhaltnisse fur besondere Vertragskonstellationen gesetzlich 

vorgesehen ist, ist ein Besitzrechr des Mieters schon deshalb kein grundrechts­
geschiitztes Eigentum. 

b) Den Schutz des Mieters VOl' Mieterhohungen regeln das BGB und miet­
rechtliche Nebengesetze, insbesondere das Miethoheregelungsgesetz. 78 Die 
bloBe Mieterhohung stellt das Besitzrecht des Mieters nicht in Frage. Bei 

Mieterhohungen besteht auch keine den Raumungsfallen vergleichbare 
Schutzwiirdigkelt des Mieters, ebensowenig bei Verurteilungen des Mieters in 
sonstigen Mietprozessen. Es geht nul' urn sein Vermogen als solches, das 

Art. 14 nicht schiitzt. Art. 14 kann, in den unter a) ermittelten Fallen, erst ein­
schlagig werden, wenn aufgrund mangelnder Mietzinszahlungen Kiindigung 
und Raumungsklage des Vermieters Erfolg hatten, 

75 Anders abcr Sendlcr, WiVerw 1993,235 (240 L).
 
7(, BGH, NJW 1993, 3131 (3132 Ii. Sp.); BGH, NVwZ 1986,689 (690 L); BGHZ
 

83, 1 (7). 

77 BGH, N]W 1993,3131 (3132 li, Sp.); zur Position des Land-Pachters s. deWitt/ 
Schirp, Die Recine des Land-Pachters in dcr Enteignung, AgrarR 1994, 109 (109 ff.). 

78 Zuletzt geandert am 15. 12. 1995, BGBU S. 1722. 
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11. Mietrechtsnormen als Eingrzff in das Eigentumsgrundrecht 

1. Eingriffe in konkret bestehendes Eigentum 

Hier geht es urn die konkrete Sichrweise des Eigentums. Mietrcchtsande­
rungsgesetze treffen regelmafsig auf schon existierende Mietverhaltnisse. Bis 
dahin gesctzlieh vorgezeichnete Bcfugnisse del' Vcrrnictcr und/oder Mieter, 
die Eigentumsgegcnstand i.S.v. Art. 14 Abs. 1 S. 1 sind (s. o. 1.), werden dann 
fur die Zukunft neu geordnet. Anderungen zu Lasten del' einen oder del' an­
deren diesel' Eigentumerstcllungen sind jeweils Eingriff in den Grundrcchts­
schurz. 

Del' in seinem konkreten Eigentumsobjekt dureh ein Mietgesetz unrnittel­
bar getroffene Eigentumer kann diesen Eingriff mit del' Vcrfassungsbeschwcr­
de angreifen. Del' nur mittclbar getroffene kann Verfassungsbeschwerde erhe­
ben, sobald ein auf die Norm gcstutztes letztinstanzliehes Gerichtsurteil ihn 
bceintrachtigt. 

2. !:"illp,rI/ji' ill tlb.\lral."I-,~crILTell ausgesla[lele, tiber noch nlcbt in dcr l larul 
cines l~igentumers verwirklichte Eigentumspositionen 

Hier geht es ausschlielilich urn die abstrakte Sichtweise des Eigentums. 
Neuregclungen konnen auch allein den Kreis abstrakt-genereller Eigentums­
inhalte schrnalern, etwa wenn neue Mietrechtsnormen (durch entspreehende 
Obergangsregeln) "Alt-Mietverhaltnisse" unberiihrt lassen und nul' fur kiinf­
tige Mietvcrtrage neues Recht bereitstellen. Eine solehe Schrnalerung des 
Schutzbereichs des Art. 14 Abs. 1 S. 1 kann del' einzelne nieht unter Berufung 
auf das Grundreeht mit del' Verfassungsbeschwerde bekarnpfen, weil ihm 
selbst ein entsprechendes Eigentumsobjekt fehlt. Es ist abel' denkbar, dag das 
BVerfG im Rahmen cincr konkrctcn Normcnkontrollc (Art. 100) die Frage 
prult, ob der Gesetzgeber abstrakte Eigentumsinhalte habe andern diirfen.?" 
Ferner kann das BVerfG anlalilich einer auf andere Grundreehte gestutzten 
Verfassungsbeschwerde auch dies en Bereich des Art. 14 untersuehen. 
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III. Verfassungsmafligkeitsanforderungen an Eingriffe 
durch Mietrechtsnormen 

1. Rechtfertigung von Eingriffen in noch nicht konkretisierte,
 
generell-abstrakte Eigentumsinhalte
 

Bei Gesetzen, die nur abstrakt-generelle Eigentumsinhalte schrnalem, 
ohne konkrete Eigentumerstellungen zu beeintriichtigen, ist del' Gesetzgeber 
relativ frei. Er mug keinem konkreten Bestandssehutz Rechnung tragen. Irn 
Mietreeht ist dies abel' selten so. Nul' Gesetze, die ausschliefslich fur kunftige 
Mietverhaltnisse gelten, ohne konkrete Positionen eines Eigentumers zu 
sehwachen, gehorcn hierhin. Das sind im wesentlichen Normen, die fur 

kiinftige, d. h. neu zu vereinbarende, Mietverhaltnisse den Mietersehutz zu­
rucknehmsn. 

Sie waren zunachsr einmal VOl' Art. 3 Abs. 1 rechtfertigungsbedurftig. Eine 
Vergleichsgruppe warcn die bestehenden, nichr tangierten Mietverhalmisse. 

Nelle Mictvcrh.ihuissc diirl'len nieht willkurlicl: anders gcrcgclr worden, als 
die bestehenbleibenden "Altmietverhaltnisse". 

Sodann mug del' Gesetzgeber bei jeder Neuregelung die Pflicht aus Art. 14 
Abs. 2 erhillen. Er mug auf Belange derer Riicksichr nehmen, die auf die Nut­
zung von Eigentum angewiesen sind.80 Das sind die Grundeigentumer als 
Nutzungsbereehtigte, abel' aueh aile anderen, fur die die Nutzung wichtige 
soziale Funkrionen erfiillt. Die soziale Wirksamkeit einzelner Gitter kann so 
stark sein, dag sie den Gesetzgeber zu funktionsgerechten Gesetzen zwingt.81 

Daf dies nul' durch eine Ausgestaltung als Eigentum i. S. d. Art. 14 Abs. 1 S. 1 
moglich ist, wird damit nichr gesagt. Dem Gesetzgeber verbleibt grundsarz­
lieh auch hier Gestaltungsfreiheit, doch darf er keine Begrenzung von Eigen­

tumerbcfugnissen vornchmcn, die nicht dureh die soziale Funktion des Eigen­
turns geboten wirdY Er mug also letztlieh, am Verhaltnismagigkeitsprinzip 
orientiert, die beteiligten Interessen untereinander abwagen." Art. 14 Abs. 1 

S. 1 und Abs. 2 verbieten ihm dabei, gegenlaufige Positionen einseitig zu be­
vorzugcn odcr zu benachteiligen.H4 

80 Vgl. BVerfGE 71,230 (247 - "Kappungsgrenze"). 
81 Vgl. BVerfGE 89, 1 (8 - "Besitzrecht des Mieters"). 
82 Vgl. IWcrfGE 71, 230 (247 -. "KapplIllgsgl'('IlZ('''). 
HI Vgl. llVcrfGE 71,230 (250 - "KappungsgrcllZC"). 
84 BVerfG, NJW 1992,3031 (3031 reo Sp. "Hessische Mieterhohungsverordnung 

79 Vgl. BVerfGE71, 230 (233 f., 246 ff. - "Kappungsgrenze"). 1989"). 
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2. Rechtfertigung von Eingriffen in konkret bestehende
 

Eigentumspositionen
 

Dicse Reehtfertigung mug zunaehst allen Anspriichen an die socbcn be­
handclten Eingriffsnormen genugen. Dariiber hinaus ist hier eincrn Bestands­
schutz ausgciibter Eigentiimerbcfugnisse Reehnung zu tragen. Gcsctzc, die in 
konkretisierte Eigentiimerstellungen eingreifen, unterliegen deshalb strenge­
ren Anforderungen. Eingriffe des Gesetzgebers in bestehende Besitzrechtc 
des Mieters sind strengeren Magstaben unterworfen als Gesetze in Bereichen, 
in denen soziale Funktionen eines Guts nul' reflexartig als Sehranke anderer 
Giitcr geschiitzt sind. So kann etwa die position des Untervermieters als Ver­
rnieter zwar die Aufgabe erfiillcn, dessen Lebensstandard zu verbessern. Sie ist 
abel' grundsatzlich kein Eigentum i. S. d. Art. 14 Abs. 1 S. 1 (5. o. B.I.2.b)). Ge­
setzliche Schmalerungen bereits bestehender U ntervermieterbefugnisse miiE­
ten (etwa wenn sic das Mieterbesitzrecht srarken) zwar Art. 14 Abs. 2, nieht 

abel' einem Bestandsschutz aus Art. 14 Abs. 1 S. 1 genugen. 

IV. Mietrechtliche Inbalts- und Schrankenbestimmungen 
und Bescbrankwig verfassungsgerichtlicher Kontrolldichte 

Die Qualifizierung des Besitzrechts den Mieters als Eigentum wird vermehrt 
zu Mieter-Verfassungsbeschwerden fiihren. Indern das BVerfG auch Mietern 
uber Art. 14 Abs. 1 S. 1 Verfassungsbeschwerden ermoglicht, anerkennt es fur 
die meisten Faile eine verfassungsprozessuale Waffengleichheit del' Mietver­
tragspartner. So wi I'd das Gericht reichlich Gelegenheit bekommen, den gesetz­
geberischen Mitgestaltungsspielraum zu verdeutlichen. Del' Gesetzgeber wird 
vom BVerfG "lernen" konnen und - in den verfassungsrechtlichen Grenzen­
auch rniissen. Die das Mietrecht anwendenden Fachgerichte miissen die ein­
fachgcsetzlichen Normen verfassungskonform auslegen. Sie bestimmen dann 
prazisicrend den Normgehalt mit und geraten so automatisch in einen dem 
BVerfG von Verfassungs wegen (Art. 93, 100) zuganglichen Kontrollbereich. 
lin (,ft wiederholte Vorwurf, das BVerfG geriere sich als Superrevisionsin­

stanz, verlicrt hicr durch die von Art. 14 Abs. 1S. 2 bewirkte Verzahnung des 
einfachen Rechts mit dem Eigentumsgrundreeht an Dberzeugungskraft. 

Tlicr k.inn die Beschrankl1ng des BVerfG auf spezifisehe Verfassl1ngs­
x 

I'echlsverlevungen uicut in aile Ein/'.c1heilen ausge!olel werden. , Die h,lge 
soli deshalb lauten, ob und wie die verfassungsgeriehtliehe Kontrolle im Zu­
sal1l l1lcnhang mit mietreehtliehen Inhalts- und Schrankenbestimmungen zu 

bescltr:inken ist. 

S, Zu Eigenbedarfkiindigungsklagen s. Derleder(FuRn. 3), S. 521 ff. 
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1. Kontrolldichte gegeniiber dem Gesetzgeber 

Die groge Mitgestaltungsfreiheit, die Art. 14 Abs, 1 S . 2 dem einfaehen 
Gesetzgeber gewahrt, mug das BVerfG respektieren. Damit zwingt die Ver­
fassung das BVerfG zur Beschrankung seiner Kontrolle gegeniiber dem Ge­
sctzgcbcr und gegeniiber den an dessen Gesetze gebundenen Geriehten. Weil 
abel' aueh hoherrangige Vorgaben des Eigentumsschutzes bestehen, sind beide 
Gewalten nicht von verfassungsgeriehtlieher Kontrolle frei (Art. 100,93). Sie 
hat urn so starker zu sein, je mehr Verfassungsvorgaben ein eigentumsregeln­
des Rechtsgebiet beeinflussen.f" 

Im Mietrecht rniissen danach Eigentumsbindungen starker verfassungsge­
richtlieh kontrolliert werden als in Reehtsgebieten, die keine so wichtigen frei­
heitssichcrnden Aufgaben erfullen, Je mehr ein Gesetz eine freiheitssichernde 
Funktion beruhrt, desto intensiver mug das BVerfG es pruien. Kiindigungsre­
geln, die das Grundeigentum des Vermieters praktiseh entwerten oder dern 
Mieter den Lebensmittelpunkt entziehen konnen, sind deshalb einer intensi­
yen Kontrolle des BVerfG zuganglich. Bei Mietreehtsregelungen geringerer 
Brisanz fiir die Eigcntumsfunktionen mug die Kontrolldichte geringer blei­
ben. Mietrechtsnorrnen, die den Bestand konkret bestehender Eigentumspo­
sitionen von Verrnieter oder Mietern schrnalern, mug das Verfassungsgericht 
intensiver kontrollieren als Gesetze, die nul' kiinftig entstehbare Rechtsstel­
lungen ordnen. Dem entspricht es, dag bei unmittelbaren Eingriffen in den 
Bestand einer konkreten Eigentumsposition jeder Eigenturner Verfassungsbe­
schwerde erheben kann. 

2. Inhalts- und Schrankenbestimmungen als Leitbild bei der verfassungs­
gerichtlichen Kontrolle fachgerichtlicher Urteile in Mietsachen 

Die Fachgeriehte diirfen die auslegungsbediirftigen einfaehen Gesetze aus­
legen und zwischen mehreren Auslegungsmoglichkeiten die richtige bestim­
men. Verfassungswidrig ist ihre Wahl erst, wenn sie einfaehen Gesetzen einen 
Inhalt beimessen, den del' Gesetzgeber Inhalts- und Schrankenbestimmungen 
des Art. 14 Abs. I Satz 2 niclit hattc geben diirfcn." Das BVerfG hcbt die Ge­
riehtsentscheidung abel' nur auf, wenn sie Auslegungsfehler enthalt, die auf ei­
ner grundsatzlich unrichtigen Anschauung von del' Bedeutung des Art. 14 
Ahs. I S. I, insbesondere vom U mfang seines Schutzbcrcichs, hcruhen und 
auch in ihrer materiellen Bedeutung fUr den konkreten Rechtsfall von einigem 
Gewicht sind." Eine vcrfassungsmafsige Interessenabwagung des Gesetzes 

S6 Zur Abstufung del' Kontrollintensitat vgl. aUg.Starck (FuRn. 6), Rdnr. 179. 
87 Vgl. z.B. BVerfG, WuM 1993,233 (233 f.). 
88 BVerfG, WuM 1993,228 (229 Ii. Sp.); WuM 1993,235 (236 reo Sp.). 
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miissen die Fachgerichte in einer Weise nachvollziehen, die den Eigentums­
schurz von Vermieter und Mieter beachtet und unverhaltnismaliige Eigen­
turnsbeschrankungen verrneidet." Orientiert sich das Fachgericht am Zweck 
einer verfassungsgemaBen eigcntumsinhalts- und/oder -schrankenbestim­
menden Norm, ist seine Entscheidung vorn BVerfG nicht zu beanstanden.P 

Gerichte, die Mietstreitigkeiten entscheiden, beruhren mit ihrem U rteil re­
gelmaBig konkreten Eigentumsbestand. Eine verfassungsgcrichtlichc Kon­
trolle muB hier urn so dichter ausfallen, je starker das mietgerichtliche Urteil 
in freiheitssichernde Funktionen des Grundrechtsschutzes eingreift. Rau­
mungsurteile und die Abweisung von Raumungsklagen miisscn damit intensi­
verer verfassungsrichterlicher Kontrolle unterliegen als die Abweisung von 
Micterhohungs- oder Mietzinszahlungsklagen. Die Kontrolldichte gegentiber 
fachgerichtlichen Entscheidungen in Kiindigungsprozessen muf auch des­
halb hoher sein, weil hier die gesetzlichen Inhalts- und Schrankenbestimmun­
gen cingehender zu prufen sind (s. o. 1. ). Ist eine abgewiesene Mietzahlungs­
'"rdnllng gering, vcrliiuclcrt regellll;iI~ig § 9];\ Abs. 2 lit. b) ;\. Eo BVl'rfGC 
schon die Annahrne der Verfassungsbcschwcrdc."! Verurteilungen des Mie­
ters, einer Micterhohung zuzustimmen oder den Mietzins zu zahlen, konnen 
dagegen erst gar nicht durch eine auf Art. 14 gestiitzte Verfassungsbeschwerde 
illlgq;riffen worden,"! weil die Gcsctzc hicr kcinc Eigentu11lspusitiunen des 
Mieters formen. Doch kann insoweit Art. 14 Abs. 2 Kontrollrnaiistab werden, 
wenn das BVerfG im Normenkontrollverfahren entscheidungsbefugt wird 
odcr (inzidcnt) in cincr auf andere Grundrechtc gesuitztcn Verfassungsbc­
schwcrdc, 

Die gegeniiber anderen Rechtsgebieten im Mietrecht intensivere verfas­
sungsrichterliche Priifung bestimmter Urteile rechtfertigt sich uberdies dar­
aux, dilf~ del' Gcsctzgcbcr den Mictrcchtsschutz in viclcn eingriffsintensiven 
Fallen stiefmiitterlich auf Arntsgericht'" oder auf Amtsgericht und Landge­
richt beschrankt hat. Zum "Superrevisionsgericht" wird das BVerfG dadurch 
nicht, Den Fachgerichtcn verbleiben vielfaltige Entscheidungsmoglichkciten 
ohne Vcrstof gegen Art. 14.94 

S9 BVerfG, NJW 1994,41 (42 Ii. Sp.), 
90 BVerfG, WuM 1993,235 (236 reo Sp.). 
91 BVerfG, ZMR 1994, 100 (101). 
')2 Vgl. BVcrfG, ZMR 1993,362 f. 
'Jl Z.B. BVerfG, NJW-RR 1993, 1485. 
.", Vgl. z.B. BVerfG, NJW 1994, 41 (42); ferner BVerfG, ZMR 1993,210 = WuM 

19'):1, 104, 


