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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-
dung! stie das BVerfG auf zum Teil herbe? Kritik.? Es hat sich davon zu
Recht nicht beeindrucken lassen:* Wie hier gezeigt werden soll, steht sein Be-
schluf} im Einklang mit der Eigentumskonzeption des Grundgesetzes, mit der
standigen Eigentumsrechtsprechung des Verfassungsgerichts und im Ergebnis
auch mit derjenigen des BGH zum Schutz des Mieters durch Art. 14.% Der fol-
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 ausgefeilte Grundrechtsdogmatik mit, den
Grundrechissehutz zu verwirklichen® Ob cin Grundrechtsverstofl vorliegt,
ergibt sich danach im Kern anhand cines gedanklichen Dreischritts: Der
Schutzbercich cines Grundrechts mufl einschligig sein, es mufd ein (hoheitli-
cher) Eingriff in diesen Schutzbereich vorliegen und diesem Eingriff muf eine
verfassungsrechtliche Rechtfertigung fchlen. Fiir das Eigentumsgrundrecht
gibtes Besonderheiten, sie stellen die grundsitzliche Anwendbarkeit des dog-

matischen Kontrollschemas aber nicht in Frage.

1 B.v.26.5. 1993 — 1 BvR 208/377 — BVerfGE 89, 1 ff. = NJW 1993, 2035 = MDR
1993, 728 = VBIBW 1993, 413 mit Anm. Andrea Kiihl S. 416 = WM 1993, 1460 = WuM
1993, 377 = ZMR 1993, 405,

2 Depenbener, Der Micter als Eigentimer?, NJW 1993, 2561.

¥ Emmerich, JuS 1993, 961; Finger, Verfassungsschutz des Mieters aus Art. 14 Abs.
1 Satz 1 GG?, ZMR 1993, 545; Riithers, Ein Grundrecht auf Wohnung durch die Hin-
tertiir?, NJW 1993, 2584, Sternel, BVerfG: Grundrecht Mietwohnung?, MDR 1993,
728; im Grundsatz zustimmend dagegen Derleder, Der Mieter als Eigentiimer, WuM
1993, 514; s. auch Berkemann, Aus der Rechtsprechung des Bundesverfassungsge-
richts, JR 1993, 441 (447) und die wohlabgewogene Kritik bei Maller, Cosima, Die
Rechtsstellung des Mieters in Rom und Karlsruhe, AcP 197 (1997), 1 (11,, 16f.).

4 BVerfG, NJW 1994, 41 f. = ZMR 1994, 10.

5 Art, ohne nihere Bezeichnung sind solche des GG.

¢ Vgl nur Starck, in: v. Mangoldt/chin/Starck, Das Bonner Grundgesctz, Bd. 1,
3. Auff. 1985, Art. 1 Rdnrn. 170 ff.

7 Vgl. Badura, Eigentum, in: Benda/ Maibofer/Vogel, Handbuch des Verfassungs-

rechts (l‘)X}), 653 (()(12 f)
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L Schutzbereich

Das Besondere bei Art. 14 ist die einfachgesetzliche Mitgestaltung des ver-
fassungsrechtlichen Schutzbereichs. Nach Abs. 1 S. 2 bestimmt der einfache
Gtssetzgeber (im materiellen Sinne)® den Inhalt des verfassungsmifig und da-
mit hoherrangig geschiitzten Guts Eigentum. Es handelt sich um eine Mitge-
staltung, nicht um die alleinige Bestimmung, wie der Wortlaut des Art g14
Abs. 1 S. 2 nahelegen kénnte.? Sonst wire die Héherrangigkeit verfassux;gs—
rec}}tllchen Eigentumsschutzes gegeniiber einfachen Gesetzen nicht zu recht-
fertigen.!® Und die Kontrollbeschrinkung des BVerfG auf ,spezifische Ver-
fas'sungsrechtsverletzungen“ wire noch schwieriger durchzuhalten, als sie es
bei Art. 14 chnehin ist. Das Grundgesetz selbst enthilt die héherrang’igen Vor-
gaben zur Ausgestaltung des Eigentumsgrundrechts durch einfaches Recht
aber konsequenterweise keine eigene Eigentumsdefinition.!! ’

1. Verfassungsrechtliche Vorgaben

Die (hier ohne Anspruch auf Vollstindigkeit zusammenzustellenden) ver-
fassungsrechtlichen Vorgaben fiir die Mitgestaltungsbefugnis des einfachen
Gesetzgebers beeinflussen die Auslegung und tiber sie den Inhalt des einfa-
chen Rechts. Sie folgen aus der Stellung der Eigentumsgarantic im Grund-
rechtsteil, aus dem Zusammenhang des Art. 14 miv anderen Verfassungsnor-
men, aus dem inneren Aufbau des Grundrechts und aus seinem Sinn und
Zweck.

a) Der am Beginn der Verfassungsauslegung stehende Wortlautbefund gibt
dem Gesctzgeber indes noch nichts endgiltig vor. Der juristische Sprachge-
brauch des Verfassungsbegriffs ,Eigentum® wird seit Jahrzehnten vom
BYcrfG mitgeprigt; es ist nicht nur der auf Sachen beschrinkte Eigentumsbe-
griff des BGB. Lingst werden auch andere Rechtspositionen, Patentrechte,!?
Erbbaurechte,'® Warenzeichenrechte,' Fischereiberechtigungen, Bcrgbaub,e-

rechtigungen,'® Urheberrechte,'” Vorkaufsrechte,'® sogar die Kaufpreisforde-

3 Vgl. BVerfGE 8, 71 (79).
% Vgl. BVerfGE 14, 263 (277 £.).
:? g\ichErfSGBESOO (335 ,Naflauskicsung®).
gl. BVe: 42,263 (292 ,,Co -Su «
2 iR 36, 791 (290; Contergan-Stiftungsgesetz®).
B BVerfGE 79, 174 (191).
" BVerfGE 51, 193 (217 £.).
1> BVerfGE 70, 191 (199).
16 BVerfGE 77, 130 (136).
17 BVerfGE 79, 29 (40).
¥ BVerfGE 83, 201 (208 if.).
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rung aus § 433 Abs.2 BGB! und der Anspruch auf Erstatt;ng zuvielh ge?hlter
Steuern?® dem grundgesetzlichen Eigentum .zugeordnet. Der weite Eigen-
tumsbegriff hat Tradition, schon das Preuflische ALR kannte ElgentzlimUan
Rechten (vgl. Teil T Tit. 8 §§ 1£.), ebenso Art. 153 Weimarer YCdassung .Un-
terscheidbar sind ein abstrahierend-generalisierender um?l ein konkre}tl—gegerf—
standsbezogener Sprachgebrauch. Als ,Eigentum*® bézelchnet man 'eute ex}—l
nerseits abstrahierend jede der genannten Rechtspositionen, andererseits auc|
einen konkreten Gegenstand in der Hand eines Berechtigten, des Eigenti-
e i bt Teilaussagen uber
b) Der Standort des Art. 14 1m Grundgesetz c?rlau t Teilaussag : &
Umfang und Intensitét des Eigentumsschutzes. Weil das Elgentumsrech tden
Grundrechten angehért, bindet es Gesetzgebung, Verwaltun.g und Rec tslp're}-1
chung unmittelbar (Art. 1 Abs. 3); diese Zuordnung kennzeichnet es zug) elllc
als Abwehrrecht des privaten Eigentiimers gegen den Staat. :Als spezu; es
Freiheitsrecht gegeniiber dem allgemeinen c'ies 'Art. 2 Abs.1 schut.zt Arlz. 1 e~
nen Aspekt der allgemeinen Handlungsfreiheit und des allgemeinen e;s“on—
lichkeitsrechtes besonders. Er ist abzugrenzen von andqc.n 5}307,1011 g‘csis itz
ten Bereichen der Handlungsfreihett, 2.8 der Bcrufsi'ru“hu‘t (Art. 12) *. So-
weit der Eigentumsschutz fiir die Menschenwiirde unerlafllich 1sF, mrfxmvtver
iber Art. 1 Abs. 1 an der Ewigkeitsgarantie des Art. 79 A.bs. 3 teil; sein de-‘
sensgehalt ist zudem kraft Art. 19 Abs.2 unantastba.r.z(’ Die Y?r:mkcrung lcls
Eigentumsschutzes im GG verschafft dem BVeffG eine spezifische Kontroll-
befugnis iiber den Gesetzgeber und die Fachgerichte. Art. 100 um.:{ 93 zwingen
diese Gewalten auf durchsetzbare Weise, alle verfassungsrechtlichen Elien-
tumsvorgaben einzuhalten. Vorallem ermoglicht Art. 93 Abs. 1 Nr. ‘La jedem
privaten Eigentiimer, diese Kontrolle auszulésen und starkt dessen Schutz vor
dem Staat betrichtlich. . ‘
¢) Der innere Aufbau des Art. 14 erhellt weitere ver‘fassungsrechthche Vo‘r—
gaben. Abs. 1S.1bestimmt den Verfassungsrang des Eigentumsschutzes, er1st

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

210).
2 BVerfGE 70, 278 (285). N

2 Auzh der BGH gewihrt schuldrechtlichen Positionen den Schuiz des Art. 14
GG: NJW 1993, 3131 (,Grundstiicksmiete®); ebenso schon BGHZ 83, 1 {7); vgl. auch
GEH, NJW 1967, 1085.

2 M. Wolff, Festgabe Kahl (1923), Heft 4 S. 3. i .

23 \,l. 2.B. BVerfGE 42, 263 (293 ,Contergan-Stiftungsgesetz-).

2 B%’erfGE 89, 1 (11 — Abgrenzung zu Art. 13 GG); BVerfG, NJW 1994, 41 (42 —
Ab zung zu Art. 6 GG). o

%:eﬁill:~.~fg(;lf, 30, 292 (334 ([ Mineralélbevorratung’ % niher unten d)..

2 Vgl, BVer(GLL 21,92 (93).
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damit der wichuigste Satz der Norm. Abs. 1S. 2 stelltauf die beim Wortlautbe-
fund angesprochene abstrakte Sichtweise des Eigentums ab. Eigentumsinhalt
und -schranken werden ,durch die Gesetze“, also abstrakt-generell, be-
stimmt. Natiirlich sind damit nur giiltige Rechtsvorschriften gemeint. Sie
missen formell und materiell allen Anforderungen geniigen, die das GG an
Rechtsnormen stellt.” Zu diesen Anforderungen gehért Art. 14 Abs. 2. Er be-
tont die Sozialgebundenheit allen Eigentums und enthilt damit Auftrag und
»Richtschnur® zur sozialvertriglichen Eigentumsausgestaltung.?® Der Ge-
setzgeber mufl diesen Auftrag durch Inhalts- und Schrankenbestimmungen 1.
S. d. Art. 14 Abs. 1 5.2 erfilllen. Abs. 2 ist danach kein eigenstindiges Grund-
rech; allein unter Berufung auf ihn kann der einzelne also nicht Verfassungs-
beschwerde erheben, selbst ein sozial besonders schutzbediirftiger Mieter
nicht.?® Abs. 3 prizisiert den grundrechtlichen Eigentumsschutz weiter.® Nur
unter seinen Voraussetzungen und nur gegen Entschidigung darf der Staat
dem Eigentimer einen Eigentumsgegenstand durch Enteignung entziehen.
Abs. 3 stellt damit auf die erwdhnte konkrete, gegenstandsbezogene Sichtwei-
sc des Eigentums ab.”! Er gibt dem Eigentiimer far scine Eigentumsgegenstin-
de im Enteignungsfall cine Wertgarantie.

d) Verfassungsrechtliche Vorgaben aus Sinn und Zweck des Eigentums-
grundrechts folgen zum Teil schon aus einer Bewertung der bisher ermittelten
Vorgaben, Art. 14 soll den Grundrechtstrigern cinen privaten Freiheitsraum
im vermogensrechtlichen Bereich sichern und ihnen so erméglichen, thr Le-
ben eigenverantwortlich zu gestalten.’® Eigentum ist danach das wichugste
Instrument zur Abgrenzung individuell-privater, von Fremdbestimmung
weitgehend freier Vermdgensbereiche. ™

Diese Freiheitssicherung ist nur erreichbar, wenn der Staat dem Grund-
rechtstriger dessen privatniitzige Vermégensgegenstinde grundsitzlich nicht
mehr nimmt. Bestandsschutz ist deshalb der Kerngehalt des Art. 14 Abs. 1. 1.
Er bezieht sich auf das Erworbene: auf konkrete, in der Hand eines Eigentii-
mers verwirklichte verm&genswerte Rechtspositionen. Er bezieht sich nicht
auf den (durch Art. 12 geschitzten) kiinftigen Erwerb und nicht auf ein (durch
Art. 2 Abs. 1 geschiitztes) ,Vermogen als solches®.* Er erhilt dem Eigentiimer

¥ 7.B. BVerfGE 37, 132 (140 m.w.N. — ,,Mieterhshungsverlangen); st. Rspr.
28 Z.B. BVerfGE 37, 132 (140 m.w.N. - ,Mieterhdhungsverlangen®).

9 BVerfGE 89, 1 (5 ~ ,Besitzrecht des Mieters®).

o BVerfGE 38, 175 (184); 35, 348 (361).

! Vgl. BVerfGE 58, 300 (338 ,,NaBlauskiesung®).

2 BVer{GE 24, 367 (397, 400 . - ,Hamburgisches Deichordnungsgesetz*).

* BVerfGE 30, 292 (334 — ,Mineral6lbevorratung®).

M Ahnlich BVerfGE 14, 263 (277 - Feldmiihle-AG*).

Vel BVerlGE 74, 129 (148 maw.NL); st Rspre.

e W W e g

5
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grundsitzlich eine die Privatniitzigkeit pragende Verfligungs- und Nutzungs-
befugnis iiber sein Eigentumsobjekt. ‘ ' —
Der Bestandsschutz eines konkreten Eigentumsgegenstands setzt eine ge
setzlich abgegrenzte Eigentumsposition.voraus.“’ Nur auf demGBodzn elhntzs-
klar prizisierten Gesetzesregimes kar'm in der Hand .cmzclner run recrell—
triger Eigentum bestehen. Es zeigt sxc‘h erneut: Zwel Ebe:nen, eine gene g
abstrakte und eine konkrete, sind ausemanderzu.h.alten. Dle.ab.strakt—genere
(gesetzlich) prizisierte privatniitzige Rechtsposition unc\i die 1‘n"A(rsn];t‘zu€.g_
dieser Gesetzeslage begriindcte Innehabung konkreter Gcgcns?tan ¢ Der Ei
gentiimer darf im Rahbmen der eigent;msordnenden Gesetze seine Eigentums-
inde nutzen und iiber sie vertiigen.
geggzii:ngiund- und sonstigen Sacheigentum sind d‘icsc Vorat‘,lssctzgngfefrx
des Eigentumsschutzes erfullt. Fiir be}de prigen .(prlvatrcchtlllchc :imc Oé
fentlich-rechtliche) Normen eine hinreichend umrissene, unteremnander une
von anderen Positionen abstrakt-generell abgrcnzkfare ,,Elger}tumsll)osll-
tion®, dic die Handhungsfreiheit des lnhabcr.s vcr.m()gcnsrcchtllch cr‘.‘;u :»t
und sichert. In anderen Fillen, etwa beim ,eingerichteten und ausgeti oten
Gewerbebetricb®, ist die Abgrenzung wcn'}gcr klar.*” Das Gegei:tell. elllrtlzg
gesctzlich geordneten Eigentumsposition sind blofe Chancen, Aussic

und Erwartungen.

2. Die Mitgestaltung durch den einfachen Gesetzgeber

Innerhalb der verfassungsrechtlichen Vorgaben ist' de'r ‘Gcs.ctzgell')cr b(;l
der Eigentumsmitgestaltung frei. Seine Gestaltungsfreiheit ist tuer grofler als
bei Grundrechten, deren Schutzbereich nur der verfassungsindernde ge—
setzgeber unter den Voraussetzungen des Art. 79 gest?lten kgnn. Wegen rlt4
14 Abs. 1 S. 2 trigt der einfache Gesetzgeber dazu bei, d.aﬂ ein durch Art:
Abs. 1S. 1 geschiitztes Figentumsrecht entstehen ka.nn: indem er'Befugmsse

ewihrt, Rechtsstellungen abgrenzt und Rechtsgcblete systematisch ordnet
und dadurch Positionen schafft, dic zusammen mit den genannten Vle.rf}';is—
sungsvorgaben personliche Fretheiten cinzelncr‘ im vcrxnogen.srecht ic dcn
Bereich sichern.’® Und der Gesetzgeber kann diese Rechtsposition wie e;;
andern, gef. abschaffen, wenn er dic dafiir gedachten Verfassungsgrenzen
wahrt. Dem Wortlaut des Art. 14 Abs. 1S. 2 folgend, kann man bei der

% BVerfGE 58, 300 (336 ,Naflauskiesung®). i

37 Ni\'Twr Badura, Der Eigentumsschutz des cingerichteten und ausgelibten Gewer-
bebetrichs, AOR 98 (1973), 153, insb. 167 ff. . .

Wyl 2B BVerlGE 51, 193 (218 - Warenzeichenrecht®).

¥ Daza unten A, UL und B HL
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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 vermégens-
rechtliche Befugnisse und Rechtsstellungen beeinflussen kann. Beispielsweise
tst § 541 Abs. 1 S. 1 ZPO keine Inhaltsbestimmung. Nach ithm muf§ ein Land-
gericht, will es in bestimmten mietrechtlichen Fragen von einer BGH- oder
OLG-Entscheidung abweichen, vorab einen Rechtsentscheid des ihm iiberge-
ordneten OLG herbeifiihren. Die Norm soll nicht rechtliche Befugnisse von
Eigentiimern, Vermietern und Mietern ausgestalten, sondern die Einheitlich-
keit der Rechtsprechung wahren.*r Um den Inhalt des grundrechtlich ge-
schiitzten Eigentums mitzubestimmen, muf} ein Gesetz statt dessen eine ez~
gentumsregelnde Tendenz haben. Sic wird gekennzeichnet durch die Ausrich-
tung des Gesetzes auf die verfassungsrechtlichen Vorgaben des Eigentums-
schutzes, insbesondere auf die sozialvertrigliche, privatniitzig-vermégens-
rechtliche Fretheitssicherung, Sic ist durch Auslegung festzustellen und leicht
erkennbar, will cin Gesetz Befugnisse erweitern oder verkiirzen, deren Zuge-
hérigkeit zum Figentumsschutz des Art. 14 Abs. 1 S. 1 zweifelsfrei ist, man
denke an Befugnisse des Grundeigentiimers. Schwicriger wird die Feststel-
lung eigentumsregelnder Tendenz bei Vorschriften in Rechtsgebieten, in de-
nen eine Eigentumsposition bislang unbekannt war oder in denen es unklar
ist, ob die bestehenden Normen abstrakt-generell ein selbstindiges Figen-
tumsrecht im Sinne des Art. 14 Abs. 1 S. 1 umgrenzen. Man denke an das Be-
sitzrecht des Micters. Eine Kontrollfrage konnte lauten: ,\Will der Gesetzgeber
mit dem Gesetz die Freiheit von Grundrechtstrigern durch klar gezeichnete
vermogensrechtliche Befugnisse erginzen oder schaffen?” Die Einfihrung
neuer Eigentumspositionen stellt dabei hohere Anforderungen als die Ergin-
zung bestehender. Bei Neuschaffungen mufl die privatniitzig-vermégens-
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 selbst mit steuern: Er kénnte — um Extrembeispiele
zu nennen - eine Position ausdriicklich als Eigentum bezeichnen oder seiner
Regelung (in Grenzen) den Charakter einer Eigentumsinhaltsbestimmung ab-
sprechen (kontrollierbare Grenzen zichen die verfassungsrechtlichen Vorga-
ben, z.B. aus Art. 14 Abs. 1. 1, oder ¢in venire contra factum proprium)*. Tut

% Zu verschiedenen Differenzierungsversuchen vgl. z.B. Wendt, Eigentum und
Gesetzgebung (1985), 144 ff. mw.N.

1 Vgl BVerfGE 87, 282 (286 - ,,Unsorgfaltiges Micturteil).

42 Weitere Grenzen gelten, wenn Inhalts- und Schrankenbestimmungen bestehen-
de Figentumspositionen schmilern, vgl. dazu uneen A. 11 und B. TTL sowic BVerfGE
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er dies nicht, bleibt die Auslegung den dazu berufenen Gerichten, im Miet-
recht den Zivilgerichten, aber nicht nur ihnen,* und dem Bundesverfassungs-
gericht tiberlassen. Die damit einhergehende starke Stellung des Bundesver-
fassungsgerichts decken Art. 93 und 100.*

Inhaltsbestimmend sind danach Gesetze mit eigentumsregelnder Tendenz:
Sic erganzen oder schaffen generell-abstrakt zum Schutz personlicher Freihei-
ten eine vermogenswerte, privatniitzige und sozialvertrigliche Rechtsstel-
lung, die in der Hand eines Grundrechtstrigers als Eigentum Schutzgut des
Art. 14 Abs. 1S. 1ist oder werden kann.

b) In einem weiteren Sinne k&nnen auch Gesetze ohne eigentumsregelnde
Tendenz den Grundrechtsschutzbereich mitbestimmen. Sie ziehen dann die
Schranken der Eigentumsfreiheit mit. Schrankenbestimmungen kdnnen, miis-
sen aber nicht eigentumsregelnde Tendenz haben. Eine Gesetzesnorm, die
eine Eigentumsposition mit eigentumsregelnder Tendenz ausgestaltet, kann
fiir eine andcre Eigentumsposition lediglich Schranke sein. So setzt die inhalt-
liche Gestaltung des Frbbaurechts dem Grundeigentum Schranken. Schran-
ken ohne jede eigentumsregelnde tendenz grenzen das Eigentum reflexartiy
ein, wic der eine einheitliche Rechtsprechung bezweckende § 541 ZPO.*

c) Nach Art. 14 Abs. 1 S. 2 dienen Inhalts- und Schrankenbestimmungen
demsclben Ziel: (Mit-) Gestaltung dessen, was durch Satz 1 grundrechtlich ge-
schiitzt wird. Eine Unterscheidung dieser auch vom Verfassungstext differen-
zierten Mitgestaltungsformen ist dennoch sinnvoll. Sie kann der Auslegung
helfen, wenn es fragwiirdig scheint, ob cine abstrakt-generelle, dem Schutzbe-
reich des Art. 14 Abs. 1 S. 1 zugcordnete Rechtsposition besteht: Sind etwa
Mictrechtsvorschriften nur Schranken und Ausgestaltung einer Grundeigen-
timerstellung? Oder kénnen sie auch, zusammen mit anderen Normen, eine
vom Grundeigentum unabhingige Vermieterstellung als Eigentumsrecht be-
grinden? Man denke an den gewerblichen Zwischenvermieter. Oder gestalten
sie gar generell-abstrakt auch ein klar abgegrenztes Eigentumsrecht des Mie-
ters mit, das selbst Schutzgut des Art. 14 Abs. 1S. 1 wird?

42, 263 (295: Verbot des , Etikettenschwindels bet der Entscheidung zwischen Art. 14
Abs.1S.2und Abs. 3 GG).

# Zur Rechtsprechung des BVerwG in Mietsachen siehe K#h! (Fufln. 1), S. 417 £,
Jéde, Der Micter als Naehbar, UPR 1993, 330 ff.; Mampel, Der Mieter ist nicht Nach-
bar, UPR 1994, 8 (f,

* Siche oben L. 1. b).

5 Weitercs Beispiel: Die Normen iiber die Zuriickweisung verspiteten Vorbrin-
gens, vl ctwa BVertG, ZMR 1994, 99 (100).
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11, Eingriff

'D.er ?weite Denkschritt der Grundrechtspriifung gilt dem Eingriff. Ein-
g.rlff ist jede Schmilerung der vom Grundrechtsschutzbereich erfaiten B.efu -
nisse durch den Staat. Die Arten von Eingriffen in den Schutzbereich des Aft
lf sind: Eingriff durch Enteignung, Eingriff durch Inhalts- und Schrankenbe-
stimmung und sonstige Eingriffe, etwa durch Gerichtsurteile. Enteignung ist
der ho.heltliche Zugriff auf eine konkret vorhandene Eigentumspositiongmit
dem Ziel, sie aus der Hand des bisherigen Eigentiimers zu entzichen.* Art. 14
Abs. 3 sFellt hier sicher, daf} der Eigentiimer in seinem Vermogen ni;ht err;st—
ha.ft bec':mtréichtigt wird, denn er verlangt dessen Entschidigung. Im Mietrecht
splelt. die formliche Enteignung wegen dieser Entschidigungspflicht praktisch
nur eine Rolle, wenn im Zuge von Grundstiicksenteignungen Mietverhiltnis-
se beendet Tverden.” Eingriffe durch gesetzliche Inhalts- und Schrankenbe-
summung sind im Mietrecht dagegen hiutiger.* Daf8 Inhalts- und Schranken-
bestimmungen auch alg Ringriffsart qualifiziert werden kénnen, zeigt ihre
Doppelbedeutung fiir das Ligentum. Eine Inhalts- und Schrankenbestim-
mung gest:jlltet nicht nur den Grundrechtsschutzbereich mit, sondern kann
Z}ngelch Elngriff sein. Das ist kein Widerspruch in sich; vielmehr handelt es
sxcff um zwel Betrachtungswinkel: Bezogen auf unterschiedliche und ver-
schledenen‘ Eigentiimern gehérende Eigentumspositionen, die der Gesetzge-
ber .g.egenemander abgrenzt, liegt dies auf der Hand: Ein Gesetz, das die eine
Position stéixjkt, kann dic andere schmilern. Aber auch fiir ein und dieselbe Fj-
gcntu.mspo.snion kann ein Gesetz schutzbereichsgestaltend und eingreifend
z'ugle1ch sein: Tritz eine Tnhalts- und Schrankenbestimmung in Kraft gestaltet

sie fiir die Zukunft den Schutzbereich des Eigentumsgrundrechts ’in ihrem
Sinne. Trifft sie dabei auf in der Vergangenheit schon durch Art. 14 Abs. 1
Satz 1 gcsc‘hiitZtcs Eigentum und schmilert cs, ist dic Schutzbereichsgest;l—
tung zu.glelch Eingriff. Sonstige Eingriffe sind anderweitige Schmilerungen
ener Eigentumsposition von hoher Hand, beispielsweise durch belastenden
Verwaltungsake oder, im Mietrecht hdufig, durch zivilgerichtliches Urteil.

AUC}? »faktische® Eingriffe des Staates in den Schutzbereich des Art. 14 kom-
men im Mietrecht vor.**

4';‘ }/g|. 2.B. BVerlGE 46, 297 (338).

. Z4.B. BGHZ 50, 284; 83, 1; 117, 236; NVwZ 1986, 690.
Dazu unten B. II.

7 BGH, NJW 1993, 3131.
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111. Verfassungsmafiigkeir des Lingriffs

Der Eingriffscharakter einer Manahme sagt noch nichts iiber ihre. Zulis-
sigkeit, sondern nur, daff die Mafinahme verfassungsrechtlich rechtf'ertlgungs-
bediirftig ist. Der dritte Denkschritt einer Grundrechts;?riifu'ng gilt deshalb
der Eingriffsrechtfertigung. Eingriffe in den Schutzberel‘ch sind nur verfas-
sungsgemafl wenn Schranken des Grundrechts, ausdriickliche oder immanen-
te, sie erlauben. Die vom Staat zu wahrenden Schranken des Art. 14 Abs. 1S. 1
folgen aus Art. 14 Abs. 1S. 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-
schranken crlaubte Eingriffe unterliegen ihrerseits Verfassungsschranken,
sog. Schranken-Schranken®® Greift der Gesetzgeber 4l{rch. Inl}alts— und
Schrankenbestimmungen zugunsten einer Eigentumsposition in eine arllldc.ere
ein, ist die praktisch wichtigste Schranken-Schranke der Verhiltnismafig-
keitsgrundsatz, dessen Verfassungsrang aus den Grundrechten und aus dem

Rechtsstaatsprinzip folgt.

B. Mictrecht und grundrechtliches Eigentum

Mictrechtsnormen fiigen sich an verschicdenen Stellen in das sl.{izzierte S){—
stem der grundgesetzlichen Eigentumsgarantie ein. Hier sollen ihrer prakii-
schen Bedeutung wegen drei Regelungsgruppen im Vo'rdergrl.md stehen:
Kiindigungsregeln, Mieterhéhungsvorschriften und Mietzinsbestimmungen.

I. Die Bedentung der Mietrechtsnormen fiir den Schutzbereich
der verfassungsrechtlichen Eigentumsgarantie

Wie alle Gesetze konnen Mietrechtsnormen in dreifacher Weise Inhalts-
und Schrankenbestimmungen sein. Sie konnen neue Eigentumspositionen
schaffen, bestchende erweitern oder schmilern. Sie sind dann jeweils schutz-
bercichsmitbestimmend, in der dritten Variante zugleich Eingriff. Die fir den
Schutzbereich entscheidende Frage heifft: Wann gestaltet eine mietrechtliche
Bestimmung uber Art. 14 Abs. 1 S. 2 das Eigentumsgrundrecht 50 mit, daf§
cine verfassungsrechtlich durch Art. 14 Abs. 1 S. 1 zu schiitzende Eigentums-
position hinreichend (abstrakt-generell) abgegrenzt wird?

0 Starck (Fufin, 6), Art. | Rdar. 178; Jarass, in: farass/Pieroth, GG, 3. Aufl. 1995,
Vorb, vor Art. | Rdnr. 36.
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Ansatzpunkt der Uberlegungen ist ein »Eigentumsrecht als Schutzgut des
Art. 14 Abs. 1 S. 1 in seinem abstrakten Begriffsverstindnis. Es ist die gesetz-
lich hinreichend prizisierte, von anderen Positionen abgrenzbare, eigenstin-
dige Rechtsposition, wie das Grund- und sonstige Sacheigentum. Das Bun-
desverfassungsgericht siecht daneben in den vielen eingangs aufgezihlten
Rechten Eigentum, neuestens auch im Besitzrecht des Wohnraummieters.5!
Mietrechtsnormen konnen fiir jedes solcher Eigentumsschutzgiiter anders
wirkende Inhalts- und/oder Schrankenbestimmung sein. Thre eigentumsre-
gelnde Tendenz ist klar, soweit sie anerkannte Eigentumspositionen ausgestal-
ten,

1. Ausgestaltung einer Eigentumsposition des Grandeigentiimers

Das Grundeigentum ist ein typisches Schutzgut des Art. 14 Abs. 1 S. 1.
Nicht nur das BGB, sondern viele weitere privat- und éffentlich-rechtliche
Normen gestalten (gleichrangig)®? die Position des Grundeigentiimers. Das
Privatrecht grenzt vornehmlich die Rechte und Pflichten zwischen Privat-
rechtssubjekten ab. Diese gesetzliche Grenzziehung bindet auch den hoheit-
lich handelnden Staat, wenn er durch seine Zivilgerichte tiber die Befugnisse
Privater untercinander entscheidet (Art. 20 Abs. 3). Offentlich-rechtliche Ge-
setze vervollstindigen dic Abgrenzung der Rechtspositionen auch im Verhilt-
nis zur Exckutive, beispielsweise im Bauordnungs- und Planungsrecht.

Die wichtigste zivilrechtliche Mitbestimmung des Grundrechtsschutzbe-
reichs ist § 903 BGB, er fafit die Eigentumsbefugnisse weit. Schuld- und sa-
chenrechtliche Anspruchs- und Abwehrrechte (z.B. §§ 823, 985, § 1004) und
nicht zuletzt die im BGB gesetzlich ausgebildete Vertragsfreiheit erginzen
diese weitreichende Rechtsstellung, >

Zahlreiche Mietrechtsnormen prizisieren Nutzungs- und Verfiigungsbe-
fugnisse des Grundeigentiimer-Vermieters, teils zu seinen Gunsten, teils zu
seinen Lasten. Sie sichern ihm eine bestimmre Nutzbarkeit seines Grund-
stiicks, die Vermietung an andere. Sie geben ihm eine spezielle gesetzliche An-
spruchsgrundlage zur Durchsetzung seiner Mietzinsinteressen, § 535 8S.2
BGB. Scine Méglichkeiten, das vermietete Objckt anderweitig zu nutzen,
werden eingeschrinkt.’* Die Verwertungsbefugnis bleibt aber erhalten, wenn

3t BVerfGE 89, 1.
> BVerfGE 58, 300 (335 f, »NaBauskiesung“), dazu Gotz, Ein Jahrzehnt Naflaus-

kiesungsbeschlufl - zur Entwicklung des verfassungsrechtlichen Eigentumsschutzes
im Bodenrecht, AgrarR 1994, 1.

3 Zur Mitprigung verfassungsrechtlichen Eigentumsschutzes durch dic Privatau-
tonomie vgl. BVerfG, ZMR 1993, 210,
M Badura (lufin. 7), S. 687 f.
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auch wegen § 571 BGB weniger wirtschaft'lich. Eine optim.ale Nutmggsbe—
fugnis des Grundeigentiimer-Vermieters wird zudem vermieden d;rc ane
Kiindigungsvoraussetzungen, die in manchen Fflllgestalt‘ungen em Aus-
schlufl der Vermieter-Kiindigung nahekommen. Mletrech'thclu? Nebenges?tze
entwickeln die Befugnisse des Vcrmieter-Eige'ntiime.rs welﬁcr, sie erlaub?n 1l}m
trotz urspriinglich anderer Mietzinsvereinbarl.mg die Erhohung des Mletm.n—
ses, wenn auch in engen Grenzen.3 Diesen Mietrechtsnormen gememssabm ist
ihre fiir den Grundeigentimer-Vermicter cigcntumsrcg.clndc"Tc.ndcr.lz. Der
Gesetzgeber wollte mit thaen die soztalvertrigliche Privatntuzigkert gerade
auch des Grundeigentums und damit eines anerkannten Schutzguts des

Art. 14 Abs. 1S. 1 regeln.

2. Ausgestaltung ciner Eigentumsposition des vom Grundeigentiimer
N [u

verschiedenen Vermieters?

Schwieriger wird die Trage, ob die Miclrcchlsvors%‘ln‘iI-lcn auch inhn.lls—
bestimmend Eigentumspositionen des Vermieters. mitgestalten, der r?lcht
Grundeigentiimer ist. Fir Erbbauberechtigte ur'ld NiefSbraucher als Ver.mleter
ist dies zu bejahen, ihre Stellung ist schon im einfachen Recht durch eine be-
sondere Nihe zum Grund- bzw. Sacheigentum gekennzeichnet. lnt‘crcssnntcr
sind deshalb zwei andere Tallgruppen: Haben der gewerbliche Zwischenver-
micter und/oder der private Untervermieter eine durch Art. 14 Abs. 1 S. 1 ge-
schiitzte Eigentumsposition? o o

a) Der gewerbliche Zwischenvermieter hat cine Lw1t‘tcrstc}lung. Er ist
selbst Micter des Hauptvermieters, in der Regel des Grundelgc.ntumcrs: In sei-
ner Vermictereigenschaft andererseits vermietet der gew?rbhc.he Zwischen-
vermicter diese Raume als Wohnraum. Hier soll die Vcrmletcrmg.cnschaft.bc-
trachtet werden. Dann verdeutlichen zwei Fragen das Problem, eme.praklusc.h
wichtige und eine eher theoretische: Kann - erstens - df-rr gev&ierbhche Lwi-
schenvermieter, dessen zivilrechtliche Riumur.lgs—, M}eterhohupgs— oder
Mietzinszahlungsklage gegen scinen Mieter letztinstanzlich abgewiesen wur;
de, unter Berufung auf Art. 14 Abs. 1S. 1 Vc.rfassungsbesctherd.e er.heben’.
(dazu sogleich aa)). Veranderte — zweitens - ein Ges<?tz, das kunftlg d;e Zwi-

schenvermictung verbote, Eigentumsrechte des Zwischenvermieters? (dazu

unten bb)).

" Gesetz, zur Regelung der Micthohe, dazu BVerlGL 71, 230 (L ( Kappungs-

rrenze’), . ‘
Brc?“ \’2]. 2.15. BT-Drucks. 7/2011 S. 7 und Sternel, ch_trecht, 3. Auﬂ. '1‘988, 11 4?1._1?r—
lulluny‘dn’ Wirtschaflichkeit des hausbesitzes cin Ziel der Micterhdhungsmoglich-
keit des MTIRG,
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aa) Fiir den gewerblichen Zwischenvermieter gelten die meisten Miet-
rechtsnormen, die auch fiir den Grundeigentiimer-Vermieter giiltig sind.?”
Wihrend aber fiir den Grundeigentiimer-Vermieter Mietrechtsnormen Er-
ginzungen seiner ohnehin bestehenden Eigentiimerposition sind (s.0. L),
miifiten sie dem gewerblichen Zwischenvermieter eine Eigentumsposition
erst einmal schaffen. So miifiten Vorschriften, die dem Vermietcr Kiindigun-
gen erlauben, dem Zwischenvermieter mit fiir diesen eigentumsregelnder Ten-
denz cine abgrenzbare vermogensrechtliche Stellung cinriiumen, An dieser
Tendenz fehlt es, soweit dic gewerbliche Vermictungstitigkeit schon verfas-
sungssystematisch nicht dem Schutzbereich der Eigentumsgarantie unterfillt.
Fiir den gewerblichen Zwischenvermieter gehort die weitere Nutzung der von
ihm vermicteten Wohnung, die er durch Kiindigung und Raumungsklage in-
dern will, in den Bereich kiinfiger Erwerbsgestaltung, Diese zihlt nicht zum
Eigentumsgrundrecht, das schon Erworbenes schiitzt, sondern allenfalls zum
kiinftigen Erwerb schiitzenden Art. 12, sonst zu Art. 2 Abs. 1. Gleiches gilt im
Ergebnis fiir die verlorence Micterhohungsklage. Sie sollte dem gewerblichen
Zwischenvermicter nur helfen, im Rahmen seines Geschiftsbetriebs eine
kiinftig wirtschaftlichere Nutzung des Mictobjekts zu erreichen.’ Auf Art. 14
kann sich der gewerbliche Zwischenvermieter nach verlorener Rdumungs-
oder Micterhéhungsklage nichit berufen. Anders ist ¢s im Fall der verlorenen
Mietzinszahlungsklage. § 535 S. 2 BGB gewihrtauch dem gewerblichen Zwi-
schenvermieter eine spezielle Anspruchsgrundlage fiir Mietzinsanspriiche. Sie
greift ein, wenn dem Vermicter eine fillige, einredefreie Forderung zustehe.
Darin gleichr sic der Regelung des Kaufpreisanspruchs des Verkiufers (§433
Abs. 2 BGB), die das BVerfG dem verfassungsrechtlichen Eigentumsschutz
zuordnet. § 535 S. 2 BGB gestaltet ebenso prizise eine Rechtsstellung aus. Es
geht hier auch nicht um kinftigen Erwerb, sondern um schon Erworbenes,
um den filligen Mietzinsanspruch. Uber ihn kann fre; verfiigt werden und er
dient, wenn auch vergleichsweise bescheiden, der Freiheit des Forderungsin-
habers im vermégensrechtlichen Bereich, Deshalb schiitzt die Verfassung die
durch § 535 S. 2 BGB geregelte Position als Eigentum ** Eine Verfassungsbe-
schwerde gegen die Abweisung der Zahlungsklage scheitert also nicht schon
am Fehlen eines méglicherweise verletzten Grundrechts des gewerblichen
Zwischenvermieters aus Art. 14 Abs. 1S, 1,

v op
BGB.
5% Selbst dem Grundeigentiimer-Vermieter sichert Art, 14 Abs. 1 . 1 nicht den

grofundplichen wirtschafilichen Nutzen; s.o. B.ILEL und BVerl G 71,230 (253).
* BVerlGL 89, | (8).

raktisch unanwendbar im Verbiliuis Zwischenveriicter — Micter ist § 571
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bb) Eine — als theoretische Probe aufs Exempel gedachte — gesetzliche Ab-
schaffung der Zwischenvermictungsméglichkeit bedeutete fiir gewerbliche
Zwischenvermicter das Ende dieser Erwerbstitigkeit. Ihre Berufswahl wiirde
zunichte gemacht. Kontrollmafistab wire damit Art. 12 Abs. 1 GG. Aber be-
seitigte cin solches Gesetz, wiirde es auch bestehende Mietverhiltnisse erfas-
sen, nicht zudem Erworbenes der Zwischenvermieter, so daff die Eigentums-
garantie ebenfalls einschligig sein kdnnte? Voraussetzung wire wiederum,
daff vordem eine gesetzlich abstrakt-generell prizisierte Eigentumsposition
existicrte. Nicht gemeint sind jetzt schon entstandene, fillige Mietzinsansprii-
che; dortist Art. 14 Abs. 1 S. 1 nach dem unter aa) Gesagten ohnechin Mafistab.
Koénnte dartiber hinaus ein bestehender Mietvertrag fiir den Zwischenvermie-
ter grundrechtsgeschiitztes Eigentum enthalten? Dann bediirfte es erstens ei-
ner gesctzlichen Abgrenzung, die zweitens eigentumsregelnde Tendenz hat.
Die gesetzliche Posttion des gewerblichen Zwischenvermieters ist gepragt
durch die jederzeitige Kiindigungsméglichkeit seines Vertragspartners Mieter
und wird damit nur fir den Zeitraum der Mieter-Kiindigungsfrist gesichert.
Alles Weitergehende beruht fiir den Zwischenvermieter nur auf Chancen: auf
der Chance, daf§ der gegenwiirtige Mieter nicht kiindigt, und auf der Chance,
dafl der Zwischenvermieter nach Beendigung des gegenwirtigen Mietverhalt-
nisses mit einem anderen Mieter ein neues eingehen darf. Ob die gesetzlich
schwach ausgestaltete, auf die Kiindigungsfrist reduzierte vermégensrechtli-
che Sicherung die fiir Eigentumspositionen notwendigen Anforderungen er-
fiillt, ist zweifelhaft. Der BGH hat zwar in einigen Entscheidungen Vertrags-
positionen, soweit sie durch Kiindigungsregeln, wenn auch nur kurzfristig,
gesichert sind, fiir entschidigungsfihige Eigentumsrechte gehalten.® Positio-
nen, dic jederzcit kiindbar sind, betrachtet er aber nur als Chance und versage
ihnen den Schutz des Art. 14.! Indes ist die durch gesetzliche Kiindigungsfri-
sten des Micters entstandene Stellung des Zwischenvermieters nicht nur
Chance. Gegen die Einstufung dieser gesetzlich gestalteten Vertragsposition
des Zwischenvermieters als Eigentum spricht gleichwohl, daff eine fiir den
Zwischenvermieter eigentumsregelnde Tendenz der den Mieter treffenden
Kiindigungsfristen nicht hinreichend deutlich wird. Zwar garantieren die Fri-
sten fur den Grundeigentiimer-Vermieter eine einmal verwirklichte Nutzung
des Grundeigentums fiir eine Ubergangszeit und geben dem Grundeigentii-
mer so — mit fir diesen eigentumsregelnder Tendenz — Zeit, sich um eine An-

WVl BGEIZ 50, 284 (289 £.); 83, 1 (7); BGIL, NVWZ 1986, 689 (690)  zur zeitlich
begrenzien Rechtsposition von Mictern.

U BGHZ 83,1 (31.); BGH, NVwZ 1986, 689 (690 re. Sp.); BGHZ 117, 236 (237 {.);
BGH, NJW 1993, 3131 (3131 re. Sp.) - jeweils zur Position von Mictern ohne beson-

deren Kindigungsschutz,
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schluf%nutzung seines Grundstiicks zu bemiihen. Aber dem Zwischenvermi
tcr.mufitc'n die dem Mieter zwar belastenden, wegen ihrer Kiirze ab ot vor.
glelChSV&.’elSe micterfreundlichen gesetzlichen Kiindigungsfristen eineer( om
Grundelgen.tum unabhingige) Zwischenvermietereigentumsposition er t‘ifom
schaffen. Dic Anforderungen an cine eigentumsregelnde Tendenz dafﬁi sierc;
strenger (s-0. A.1.2.2)). Fiir den Zwischenvermieter bedeuten Kindigun fn'
sten, dl(’: vom Mieter trotz dessen jederzeitiger Kﬁndigungsméglichkegit eigs N
halten s.md, einen knappen Dispositionsrahmen zur kiinftigen Erwerbs HZI;_
tung,ldle durch Art. 12, niche durch Art, 14 geschiitzt ist: auch der Zwis%e}slta i
vermiceter soll darauf vertrauen kdnnen, niche tibergangslos um kiinfti i ;:n'
vs./erb gebracht zu werden. Dies schliefit zwar niche aus, daf der Gesetgzen b .
eine sol.che Stellung auch zur Eigentumsposition erhebe’n kann (Art. 14 Jfgs elr
S.. 2). Eine entsprechende, iiber den Schutz kiinftiger Erwerbsmég‘lichkeitge
h1.r1ausgehende, eigentumsregelnde Tendenz fiir gewerbliche Zwisch .
mieter hitte der Gesetzgeber dann aber verdeutlichen miissen e
"In .Fallen, in denen der Zwischenvermieter rechtmifig e'ine ordentlich
Kundlggng des Mieters vertraglich ausgeschlossen oder erschwert hat, ka .
Ar.t. 14 1ndes.anwendbar sein.®? Die Gesetze erlauben, durch Ausschh’xfi d?:n
Mlete.r—Kﬁndlgung langfristig gesicherte Rechtspositionen des (Zwischen—;
Verm}eters zu _schaffen. Sie erméglichen dann eine besondere Absicherung des
Vermieters. Die Normen des Vertragsrechts, die unter Ausschlufl ode;g Er-
schwerung der Kiindigung durch den Mieter langfristige Vertrige zulas
haben. auch fir den Zwischenvermieter eigentumsregelnde Tendefz Sie o
zen die Rechtsstellung des Zwischenvermieters hinreichend ab UI.ld d?errfn-
tiber das g?setzliche Grundmodell hinaus einer besonderen Konservieruen
d.cr durch ihn getroffenen Vermdgensdisposition. Eine durch Ausnutzung
dlleser Gesetzeslage geschaffene Vertragsstellung des Zwischenvermi e
wird durch Art. 14 Abs. 1. 1 geschiitzt,® e
b) Fu'r den privaten Untervermieter giltim Ergebnis das gleiche wic fiir den
g.ewerbhchen Zwischenvermieter. Der private Untervermieter vermietet
nicht gewerblich oder beruflich. Art. 14 ist deshalb nicht schon wegen :ivr:ar
Vorrangs dfes Art. 12 ausgeschlossen. Wird die Riumungsklage desgprivat:rj
Untervermieters gegen seinen Untermieter abgewiesen, ist schon Erworbe-
nes, dessen Schutz zugunsten des privaten Untervermieters gesetzlich niher
agsgestaltﬂet und deshalb Giber Art. 14 Abs. 1 Eigentum sein kénnte, aber auch
nicht bcrubrt. Nur die kiinftig anderweitige Nutzung der Rh’umc’durch den
Untervermicter wiire gehindert, Soweit der Untervermicter die Riume kiinf-

2 Vgl. BGH, NVwZ 1986, 689 (690 1.).

 Vgl. zur entsprechend cprii s ;
A 14 BGHZPrg(;c, 1c1(17;n Begriindung des BGH zum Schutz des Mieters durch
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tig ungestorter oder wirtschaftlicher nutzen will (durch Ki.j'ndlg'ungin gfcrlrl1
§§ 553, 554, 554a oder 564b Abs. 2 Nrn. 1, 3', 4 BGB), gehort dies allen Z-S
zum Schutzbereich des Art. 2 Abs. 1. Eine eigentumsregelnde Tendenz3 le
dem Untervermicter Eigentum schafft, fehlt hier. Macht der Untervermieter
mit seiner Kiindigung berechtigterweise E.igcnbedarf geltend (§ 5§4b Abs. 2
Nr. 2, ggf. Abs. 7 BGB), beruft er sich auf einfaches Recht, da§ auch 1h{n zugu-
te kommen kann. Eine eigentumsregelnde Tendenz haben diese Bestl{nmun-
gen aber nur fir den Eigentlimer-Vermieter. Deren Nutzurigsbefugmsse am
Grund- bzw. Wohnungseigentum sollen gewahrt bleiben. Fiir den Unterver-
mieter miifiten diese Normen Eigentumi.S.v. Art. 14 Abs. 1S. 1 erst s.chaffen,
Die dafiir erforderliche eigentumsregelnde Tendenz wi‘rd abf.:r auch hier nicht
deutlich. Zwar hilft die Eigenbedarfskiindigungsmoglichkeit auch dem Un-
tervermieter, seine und seiner Familie Lebensplanung zu verbgssern. Es“han—
delt sich indes um eine zukunftsbezogene Anderung bisher mcl}t ausgciibter
Lebensfuhrungsmoglichkeit. Ein durch Art. 14 Abs. 1 zu schutzcnde.r Be-
stand ist dies nicht. — Die Abweisung einer Mieterhéhungsklage verhlfndert
ebenfalls nur eine kiinftig wirtschaftlichere Nutzung. DafSudle Ve‘rmlete"r—
Kindigungsregeln oder die mietrechtlichen Nebengeset?e tiber I\/Iflfeter}cl{o—
hung ein gesondertes Eigentumsrecht des (Unter-) Vern}leters scha en, her
nicht Grund- oder Wohnungseigentiimer ist, verlangt die Verfas.sung nic t.
[liwe der Gesetzgeber dies — wegen Art. 14 Abs. 1S, 2 zuliissigerweise —
gleichwohl tun wollen, hatte er deutlicher werden mussen (vgl. o. .A.I.Z.a)). -
Fillige Mietzinsanspriiche des Untervermieters kdnnen dagegen nicht aqders
beurteilt werden als dic des Zwischenvermieters® oder als der Kaufpreisan-
spruch des Verkiufers; sie sind Eigentum. ‘ ) ;
Ein (theoretisches) gesetzliches Verbot dcr.Untcrvermlctung wirc an den
gleichen Mafistiben zu messen wie ein gesetzliches Ver.[?ot .der Zwischenver-
mietung.®® Auch hier ginge es im wesentlichen um kl.mf.tlgen Erwerb, .der
nicht durch Art. 14, und, da es nicht um dic Berufsfreiheit gehe, fluch mcbt
durch Art. 12, sondern durch Art. 2 Abs. 1 geschiitzt wire. Dafi die gesetzli-
chen Kiindigungsfristen, die der Untermieter einzuhaltfm hat, dCI.Il Untefver-
mieter cinc selbstandige Eigentimerstellung schaffen, ist auch nicht eTsmht—
lich. Erst wenn eine durch Gesetze ermdglichte Vertragsgestaltung die (or-
dentliche) Kiindigung fiir den Untermieter erschwert' oder ausschliefit, ent-
steht, wie beim gewerblichen Zwischenvermieter,*® Eigentum des Unterver-
mieters 1.5.v. Art. 14 Abs. 1 S. 1.

% Vgl. oben a) aa).
8 Vgl. oben a) bb).
“ S, oben, a) bb).
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3. Ausgestaltung einer Esgentumsposition des Mieters

Ein etwaiger Eigentumsschutz des Mieters kann ebenfalls nach verschiede-
nen Richtungen aufgeleuchtet werden: Nach der Stellung als Mieter von
Wohnraum, von Geschiftsriumen oder von sonstigen Sachen und danach, ob
der Mieter nach verlorenem Mietproze zur Riumung, zur Zustimmung zur
Mieterhshung oder anderweitig verurteilt wurde und nunmeh; Verfassungs-
beschwerde erheben will.#2

a) Der Beschluf§ vom 26. 5. 199357 mit dem das BVerfG das Besitzrecht des
Mieters als Eigentum qualifiziert hat,*® betraf die Verfassungsbeschwerde ei-
nes Mieters gegen ein Riumungsurteil. Das Gericht sieht im Normenbestand
des einfachen Rechts das »Besitzrecht des Mieters® als fiir Art, 14 Abs. 18,1
hinreichend abgegrenzt und belegt dies anhand eines Vergleichs mit den fiir
den Sacheigentiimer geltenden Normen. Zu den gleichermafien fiir Sacheigen-
timer wic Micter geltenden - z.B. §§ 862 Abs. 1,858 Abs. 1,861 BGB (Besitz-
schutzanspriiche) und §823 Abs. 1 (Besitzrecht als »sonstiges Recht®) - treten
mieterspezifische Anspruchsnormen zur Nutzungsbefugnis des Mietgegen-
stands, etwa §§ 635 S. 1, 536 BGB. Erwihnenswert sind ferner zahlreiche
Kindigungserschwernisse fiir den Vermieter im BGB und in Nebengeset-
zen.*? Die Frage, ob der Besitz des Wohnraummieters nur eine nicht durch

Art. 14 schiitzbare Chance ist, erortert das BVerfG danach zu Recht nicht ni-
her.”® Auch daf der Mieter sein Recht vom Vermieter »ableitet, ist unerheb-
lich, denn vom Gesetz vorgegeben. Selbst Erbbauberechtigte und Niefbrau-
cher und ggf. ideelle Miteigentiimer ,leiten jhre Befugnisse, ihr Eigentum
1.S.v. Art. 14 Abs. 1S, 1. entsprechend ,ab*. Die cigcntumsrcgclndc Tendenz,
dic aus den genannten Mict- und sonstigen einfachgesetzlichen Normen Ej-
gentum des Mieters i. S. d. Art. 14 Abs. 1. 1 schafft, folgt aus ihrem Sinn und
Zweck: Sie sollen dem Wohnungsmieter seinen Freiraum im vermdgensrecht-
lichen Bereich erhalten und ihm damit die Entfaltung und cigenverantwortli-
che Gestaltung seines Lebens erméglichen. Diese Zielbestimmung wirkt im
Mietrecht besonders stark, denn die Wohnung ist fiir jedermann Mittelpunkt
seiner privaten Existenz.”! Damit wird nicht nur eine allein bei Art. 20 Abs. 1
(Sozialstaat) einzuordnende soziale Funktion beschrieben. Die Wohnung als
Lebensmittelpunkt hat gerade auch ein vermogensrechtliches und damit ein

%62 Zur Stellung des Untermieters s. Méller, Cosima (Fufin. 3), AcP 197 (22 f£).

5 BVerfGE 89, 1; bestitigt durch BVerfG, NJW 1994, 41,
%8 Frijher offengelassen in BVerfGE 18, 121 (131); 83, 82 (88).
® ZB.§1 Abs. 1 MHRG: MieterhShungsverlangen diirfen danach nicht mictels

Kindigung verfolgt werden, vgl. dazu BVerfG, NJW-RR 1993, 1485 (1485 re. Sp.).
7° Vgl. BVerfGE 89, 1 (7).
T BVerfGL 9, | (6).
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far Art. 14 Abs. 1S, 1 und 2, Abs. 2 beachtliches Gewicht:”? Fiir sic wendet der
Wohnungsmieter regelmiBig wesentliche 'Leile seines Vermégens aul; von thr
aus verwaltet und koordiniert er regelmiflig alle Vermdgensaktivititen, die
seine private Freiheit sichern.”> Das Gewicht dieser Funktion schiebt verblei-
bende Unterschiede zum Sacheigentum vor der Verfassung in den Hinter-
grund. Dic vergleichsweise geringen ,Verfiigungsbefugnisse“ des Mieters hin-
dern danach die Einstufung als Eigentum nicht, zumal sie nicht vollends feh-
len. Immerhin kann der Micter in den Grenzen des § 549 BGB tiber sein Nut-
zungsrecht verfiigen und die Mietsache Dritten iiberlassen oder mit tiberlas-
sen. Zudem verlangt Art. 14 nicht, es miisse ausschlieflich der Verfiigungsbe-
griff der Zivilrechtsdogmatik einer den Grundrechtsschutz mitprigenden
Nerfiigungsmoglichkeit® zugrunde licgen. Ein zur Rdumung ,seiner” Woh-
nung verurteilter Mieter kann also zuldssigerweise das Raumungsurteil mit
der Verfassungsbeschwerde angreifen und sich dabei auf Art. 14 Abs. 1 S. 1
berufen. Dic Begrindetheit seiner Beschwerde wird damit nicht prijudiziert.

Das BVerfG hatte den Regelfall zu entscheiden, dafl der Mieter die Woh-
nung als Mittelpunkt scines privaten Lebens nutzt. Die freiheitssichernde
Funktion der cinfachen Gesetze und des Art. 14, die die Einstufung des Mie-
terbesitzrechts als Eigentum rechtfertigt, wiegt hier 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 grundrechtsgeschiitzes Eigentum.”* Das Besitzrecht des
Mieters an seiner gemieteten Zweitwohnung laft immerhin noch ein zhnlich
schutzwiirdiges Bediirfnis zur Sicherung der persénlichen Lebensgestaltung
erkennen. Mieterbesitzrechten an Ferienwohnungen dagegen fehlen ver-
gleichbare Eigentumsfunktionen, sie werden schon deshalb nicht von Art. 14
Abs. 15,1 crfafit.

Der Geschiftsraummieter nutzt das Mietobjekt beruflich. Insoweit steht
nicht das Erworbene, sondern der durch Art. 12 geschiitzte Erwerb im Vor-
dergrund. Eine cigentumsregelnde Tendenz von Vorschriften tiber Geschifts-
raummiete versteht sich deshalb nicht von selbst. Dem entspricht es, wenn der
BGH den Micterbesitz an Geschitftsriumen niche als ohne weiteres durch

72 Vyl. Badura (Fufin. 7), S. 688 T'ufln. 155.

7 Vel BVerfG, NJW 1994, 41 (42 1i. Sp.); zum Vermdgenswert der Wohnung fiir
den Micter ferner Derleder (Fulln. 3), S. 518 1i. Sp.

™ So wohl auch BVerfG, ZMR 1994, 147 li. Sp.; ferner Gértner, Wohnungsmict-
rechtlicher Bestandsschutz aul dem Weg zu cinem dinglichen Reche?, J7 1994, 440
(446).
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Art..]4 geschiitzt ansicht.” Erst wenn im Einklang mit den gesetzlichen Vor-
schriften dic ordentliche Kiindigung des Vermieters vertraglich ausgeschlos-
sen oder erschwert ist (vgl. z.B. §§ 564, 565 I Nr. 3, 566 BGBYS, cinem Her-
alfsgabeverlangen des Vermieters also eine auf das Mietverhilt;lis gestiitzte
Einwendung des Mieters entgegenstcht”, sieht der BGH zutreffend den
Sc.hutzbereich des Art. 14 betroffen. Gesetze, die eine Erschwerung der Ver-
mlleter—K‘iindigung und damit langfristige Vertrige erlauben, haben fiir den
Mu?ter eigentumsregelnde Tendenz. Dies entspricht der oben fiir gewerbliche
Zwischenvermieter und private Untervermieter gefundenen Lésung. Die
durch Ausnutzung solcher Gesetzeslage geschaffenen Vertragsstellungen des
Geschiftsraummieters sind Eigentum. Eingriffe des Staates, z.B. durch Ver-
waltungs- oder Gerichtsentscheidungen, sind dann vor Art. 14 verfassungs-
rechtlich rechtfertigungsbediirftig. °

. Ob der Besitz anderer Gegenstinde durch Art. 14 Abs, 1S. 1 schutzwiirdig
ist, mag theoretisch fiir jedes Mietobjekt anders sein. Fehlt ein besonderer
Ku?dlgungsschutz, wie er bei der Wohnraummiete generell und fiir Ge-
schaftsraum'mictvcrhéiltnisse fiir besondere Vertragskonstellationen gesetzlich
vorgeschen ist, ist cin Besitzrecht des Mieters schon deshalb kein grundrechts-
geschiitztes Eigentum.,

b) Den Schutz des Mieters vor Mieterhhungen regeln das BGB und miet-
rechtliche Nebengesetze, insbesondere das Miethgheregelungsgesetz.”® Die
blc_)ﬁe MieterhShung stellt das Besitzrecht des Mieters nicht in Fraée. Bei
Mieterhhungen besteht auch keine den Raumungsfillen vergleichbare
Schut'zwiirdi‘gkelt des Mieters, ebensowenig bei Verurteilungen des Mieters in
sonstigen Mietprozessen. Es geht nur um sein Vermégen als solches, das
Art, lfl» nicht schiitzt. Art. 14 kann, in den unter a) ermittelten Fillen erst, ein-
schligig werden, wenn aufgrund mangelnder Mietzinszahlungen Ki;ndigun
und Riumungsklage des Vermieters Erfolg hitten. °

77: Auders aber Sendler, Wiverw 1993, 235 (2401.).
o) (;B)GH, NJW 1993, 3131 (3132 li. Sp.); BGH, NVwZ 1986, 689 (690 £.); BGHZ
77 e :
o BGH, NJW 1993, 3131 (3132 Ii. Sp.); zur Position des Land-Pichters s. deWize/
Y fgpLch Rechte des Land-Pichters in der Lnteignung, AgrarR 1994, 109 (109 ff.)
" Zuletzt geindert am 15. 12. 1995, BGBL. I S. 1722, ’ -
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11. Mietrechtsnormen als Eingriff in das Eigentumsgrundrecht

1. Eingriffe in konkret bestehendes Eigentum

Hier geht es um die konkrete Sichtweise d.es'Eigentum.s. Mietfec}?tsiincl;ef-
rungsgesetze treffen regelmaflig auf schc.m ex1st1erendc.3 Mletverhaltmsse-. is
dahin gesetzlich vorgezeichnete Befugnisse der Vc'rmlctcr und/oder M(lictcr,
die Eigentumsgegenstand i.5.v. Art. 14 Abs. 1S. 1 sind (s. o.~I.), werden dann
fur dic Zukunft neu geordnet. Anderungen zu Lasten. dcjr einen oder der an-
deren dieser Eigentiimerstellungen sind jeweils Eingriff in den Grundrechts-
SChIgteLr. in seinem konkreten Eigentumsobjckt durch ein Mietgesetz unmittel-
bar getroffene Eigentiimer kann diesen Eingriff mit der Vcrfassungsbe;chwlCF
dcangreifen. Der nur mittelbar getroffene kan'n Verfas'sungsbes%‘hwcr e c‘slr}}f—
ben, sobald ein auf die Norm gestitztes letztinstanzliches Gerichtsurteil ihn

beeintrichtigt.

2. Lingriffe in abstrakt-gencerell ansgestaliete, aber noch nicht in dey 1land
eines Ligentiimers verwirklichte Eigentumspositionen

Hier geht es ausschlieflich um die abstrakte Sichtweise des E'igentums.
Neuregelungen kénnen auch allein den Kreis abstrakt-genereller Eigentums-
inhalte schmilern, etwa wenn neue Mietrechtsnormen (durch entsprfchet.nde
Ubergangsregeln) , Alt-Mietverhiltnisse* unber%ihrt lassen und nur fiir ku:;f_
tige Mietvertrige neues Recht bereitstellen. El'ne solchfs Schmilerung des
Schutzbereichs des Art. 14 Abs. 1 S. 1 kann der einzelne nicht unter Ber.uf'ung
auf das Grundrecht mit der Verfassungsbeschwerd.e bekimpfen, weil ihm
selbst cin entsprechendes Eigentumsobjekt fehlt. Es ist aber denkbar,.daﬁ das
BVer{G im Rahmen ciner konkreten Normenkontrolle (Art: 100) dlf Frag;;
priift, ob der Gesetzgeber abstrakte Eigentumsinhalte habe indern du.xffen.
Ferner kann das BVerfG anlallich ciner auf andere Grundrechte gestiitzten
Verfassungsbeschwerde auch diesen Bereich des Art. 14 untersuchen.

7 Vgl. BVerfGE 71, 230 (233 f., 246 ff. - ,Kappungsgrenze).
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111 Verfassungsmdﬂig/eeitsanforderungen an Eingriffe
durch Mietrechtsnormen

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

Bei Gesetzen, die nur abstrakt-generelle Eigentumsinhalte schmilern,
chne konkrete Eigentiimerstellungen zu beeintrichtigen, ist der Gesetzgeber
relativ frei. Er muf keinem konkreten Bestandsschutz Rechnung tragen. Im
Mietrecht ist dies aber selten so. Nur Gesetze, die ausschlieflich fiir kinftige
Mietverhiltnisse gelten, ohne konkrete Positionen eines Eigentlimers zu
schwichen, gehéren hierhin. Das sind im wesentlichen Normen, die fir
kiinftige, d. h. neu zu vereinbarende, Mietverhiltnisse den Mieterschutz zu-
riicknehmen.

Sie wiren zunichst einmal vor Art. 3 Abs. 1 rechtfertigungsbediirftig. Eine
Vergleichsgruppe wiren die bestehenden, nicht tangierten Mictverhilinisse.
Neue Mictverhiltnisse diieften nich willkiirlich anders geregelt werden, als
die bestchenbleibenden »Altmietverhiltnisse®.

Sodann muf der Gesetzgeber bei jeder Neuregelung die Pflicht aus Art. 14
Abs. 2 erfiillen. Er muf auf Belange derer Riicksicht nehmen, die auf die Nut-
zung von Eigentum angewiesen sind.® Das sind dje Grundeigentiimer als
Nutzungsberechtigte, aber auch alle anderen, fiir die die Nutzung wichtige
soziale Funktionen erfiillt. Die soziale Wirksamkeit einzelner Gitter kann so
stark sein, dafd sie den Gesetzgeber zu funktionsgerechten Gesetzen zwingt. 8!

Daf dies nur durch eine Ausgestaltung als Eigentum . S. d. Art. 14 Abs. 1 S, 1
méglich ist, wird damit nicht gesagt. Dem Gesetzgeber verbleibt grundsitz-
lich auch hier Gestaltungsfreiheit, doch darf er keine Begrenzung von Eigen-
tiimerbefugnissen vornehmen, die nicht durch dic soziale Funktion des Eigen-
tums geboten wird.*2 Er muf also letztlich, am VerhiltnismaBigkeitsprinzip
orientiert, die beteiligten Interessen untereinander abwigen.® Art. 14 Abs. 1
S. 1 und Abs. 2 verbieten ihm dabei, gegenldufige Positionen einseitig zu be-
vorzugen oder zu benachteiligen,™

% Vgl. BVerfGE 71, 230 (247 — »Kappungsgrenze©).

8 Vel BVerfGE 89, 1 (8 — ,Besitzrecht des Mieters*).

% Vil BVerfGE 71, 230 (247 - SKappungsgrenze®),

" Vel BVer[GL 71, 230 (250 ~ ,Kappungsgrenze®).

¥ BVerfG, NJW 1992, 3031 (3031 re. Sp. ,Hessische MieterhShungsverordnung
1989).
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2. Rechtfertigung von Eingriffen in konkret bestehende
Eigentumspositionen

Dicse Rechtfertigung mufl zunichst allen Anspriichen an dic soeben be-
handclten Eingriffsnormen geniigen. Dariiber hinaus ist hier einem Bestands-
schutz ausgetibter Eigentiimerbefugnisse Rechnung zu tragen. Gesetze, diein
konkretisierte Eigentiimerstellungen eingreifen, unterliegen deshalb strenge-
ren Anforderungen. Eingriffe des Gesetzgebers in bestehende Besitzrechte
des Mieters sind strengeren MaRstiben unterworfen als Gesetze in Bereichen,
in denen soziale Funktionen eines Guts nur reflexartig als Schranke anderer
Giiter geschiitzt sind. So kann etwa die Position des Untervermieters als Ver-
mieter zwar die Aufgabe erfillen, dessen Lebensstandard zu verbessern. Sieist
aber grundsitzlich kein Eigentum ©S.d. Art. 14 Abs. 1 5.1 (s. 0. B.L2.b)). Ge-
setzliche Schmilerungen bereits bestehender Untervermieterbefugnisse miif-
ten (etwa wenn sie das Mieterbesitzrecht stirken) zwar Art. 14 Abs. 2, nicht
aber einem Bestandsschutz aus Art. 14 Abs. 15.1 geniigen.

IV, Mietrechtliche Inbalts- und Schrankenbestimmungen
und Beschrinkung verfassungsgerichtlicher Kontrolldichte

Die Qualifizierung des Besitzrechts den Mieters als Eigentum wird vermehrt
7u Mieter-Verfassungsbeschwerden fithren. Indem das BVerfG auch Mietern
iiber Art. 14 Abs. 1 S. 1 Verfassungsbeschwerden ermdglicht, anerkennt es fir
dic meisten Fille eine verfassungsprozessuale Waffengleichheit der Mietver-
tragspartner. So wird das Gericht reichlich Gelegenheit bekommen, den gesetz-
geberischen Mitgestaltungsspielraum zu verdeutlichen. Der Gesetzgeber wird
vom BVerfG ,lernen kénnen und — in den verfassungsrechtlichen Grenzen -
auch miissen. Die das Mietrecht anwendenden Fachgerichte miissen die ein-
fachgcsetzlichen Normen verfassungskonform auslegen. Sic bestimmen dann
prizisicrend den Normgehalt mit und geraten so automatisch in einen dem
BVerfG von Verfassungs wegen (Art. 93, 100) zuginglichen Kontrollbereich.
Der oft wiederholte Vorwurf, das BVerfG gericre sich als Superrevisionsin-
stanz, verliert hier durch die von Art. 14 Abs. 1 S. 2 bewirkte Verzahnung des
cinfachen Rechts mit dem Eigentumsgrundrecht an Uberzeugungskraft.

Ther kann die Beschrinkung des BVerfG auf spezifische Verfassungs-
rechisverletzungen nicht in alle Finzelheiten ausgelotet werden® Die Frage
soll deshalb lauten, ob und wie dic verfassungsgerichtliche Kontrolle im Zu-
sammenhang mit mietrechtlichen Inhalts- und Schrankenbestimmungen zu

beschrinken ist.

$5 74 Eigenbedarfkiindigungsklagen s. Derleder (Fufin. 3), S. 521 ff.

. e .
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1. Kontrolldichte gegeniiber dem Gesetzgeber

Die grofle Mitgestaltungsfreiheit, die Art. 14 Abs. 1 S . 2 dem einfachen
Gesetzgeber gewihrt, mufl das BVerfG respektieren. Damit zwingt die Ver-
fassung das BVerfG zur Beschrinkung seiner Kontrolle gegeniiber dem Ge-
setzgeber und gegentiber den an dessen Gesetze gebundenen Gerichten. Weil
aber auch héherrangige Vorgaben des Eigentumsschutzes bestehen sind.beide
}?ewalten nifhlz von verfassungsgerichtlicher Kontrolle frei (Art. 12)0, 93). Sie

at um so stirker zu sein, j in e
e beeinﬂu,sjsee :ﬁhr Verfassungsvorgaben ein eigentumsregeln-

Im Mietrecht missen danach Eigentumsbindungen stirker verfassungsge-
r1c.ht11.ch kontrolliert werden als in Rechtsgebieten, die keine so wichtigengffei—
he1t551Fhernden Aufgaben erfiillen. Je mehr ein Gesetz eine fretheitssichernde
Funktlf)n beriihrt, desto intensiver muf das BVerfG es priifen. Kiindigungsre-
gc!n, die das Grundeigentum des Vermieters praktsch entwerten odergdem
Mieter den Lebensmittelpunkt entziehen kdnnen, sind deshalb einer intensi-
ven Kontrolle des BVerfG zuginglich. Bei Mietrechtsregelungen geringerer
Brisanz fir die Eigentumsfunktionen muf die Kontrolldichte geringergblei-
b'e'n. Mietrechtsnormen, die den Bestand konkret bestehender Eigentumspo-
sitionen von Vermieter oder Mietern schmilern, muf§ das Verfassungsgeri[;ht
intensiver kontrollieren als Gesetze, die nur kiinftig entstehbare Rechtsstel-
lungen ordnen. Dem entspricht es, dafl bei unmittelbaren Eingriffen in den

Bestand einer konkreten Eigentumsposition jeder Eigentiimer Verfassungsbe-
schwerde erheben kann.

2.1 71)41?:- und Schrankenbestimmungen als Leitbild bei der verfassungs-
gerichtlichen Kontrolle fachgerichtlicher Urteile in Mietsachen

Die Fachgerichte diirfen die auslegungsbediirftigen einfachen Gesetze aus-
legen und zwischen mehreren Auslegungsméglichkeiten die richtige bestim-
men, Verfassungswidrig ist ihre Wahl erst, wenn sie einfachen Gesetzen einen
Inhalt beimessen, den der Gesetzgeber Inhalts- und Schrankenbestimmungen
d.cs Art. 14 Abs. 1 Satz 2 nicht hitte geben diirfen.” Das BVerfG hebt dic éc-
richtsentscheidung aber nur auf, wenn sie Auslegungsfehler enthilt, die auf ei-
ner grundsatzlich unrichtigen Anschauung von der Bedeutung d’es Art. 14
Abs. .l S I, insbesondere vom Umfang scines Schutzbercichs, beruhen und
auch in ihrer materiellen Bedeutung fiir den konkreten Rechtsfall von einigem

. 188 Py
Gewicht sind.®® Eine verfassungsmiflige Interessenabwiigung des Gesetzes

86 Zur Abstufung der Kontrollintensiti :
tvgl. allg. Starck (Fufin. 6
7 Vgl. 2.B. BVer(G, Wu 1995, 233 (233 By e (Fufin &), Ren 179
BVerfG, WuM 1993, 228 (229 Ii. Sp.); WuM 1993, 235 (236 re. Sp.).
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mussen die Fachgerichte in einer Weise nachvollziehen, die den Eigentums-
schutz von Vermieter und Mieter beachtet und unverhiltnismiflige Eigen-
tumsbeschrinkungen vermeidet.®? Orientiert sich das Fachgericht am Zweck
einer verfassungsgemiflen eigentumsinhalts- und/oder -schrankenbestim-
menden Norm, ist seine Entscheidung vom BVerfG nicht zu beanstanden.®

Gerichte, die Mietstreitigkeiten entscheiden, beriithren mit ithrem Urteil re-
gelmifig konkreten Eigentumsbestand. Eine verfassungsgerichtliche Kon-
trolle muf} hier um so dichter ausfallen, je stirker das mietgerichtliche Urteil
in freiheitssichernde Funktionen des Grundrechtsschutzes eingreift. Riu-
mungsurteile und die Abweisung von Riumungsklagen miissen damit intensi-
verer verfassungsrichterlicher Kontrolle unterliegen als die Abweisung von
Mieterhdhungs- oder Mietzinszahlungsklagen. Die Kontrolldichte gegeniiber
fachgerichtlichen Entscheidungen in Kiindigungsprozessen muff auch des-
halb héher sein, weil hier die gesetzlichen Inhalts- und Schrankenbestimmun-
gen cingehender zu pritfen sind (s. 0. 1. ). Ist eine abgewiesene Mietzahlungs-
forderung gering, verhindert regelmiliy § 93a Abs. 2 lin b) a I BVerlGG
schon dic Annahme der Verfassungsbeschwerde.” Verurteilungen des Mie-
ters, einer Mieterhéhung zuzustimmen oder den Mietzins zu zahlen, kénnen
dagegen erst gar nicht durch eine auf Art. 14 gestiitzte Verfassungsbeschwerde
angegriffen werden,” weil die Gesetze hier keine Eigentumspositionen des
Mieters formen. Doch kann insoweit Art. 14 Abs. 2 Kontrollmafistab werden,
wenn das BVerfG im Normenkontrollverfahren entscheidungsbefugt wird
oder (inzident) in einer auf andere Grundrechte gestiitzten Verfassungsbe-
schwerde.

Die gegeniiber anderen Rechtsgebieten im Mietrecht intensivere verfas-
sungsrichterliche Priffung bestimmter Urteile rechtfertigt sich {iberdies dar-
avs, dafl der Gesetzgeber den Mietrechtsschutz in vielen cingriffsintensiven
Fillen stiefmiitterlich auf Amtsgericht” oder auf Amtsgericht und Landge-
richt beschriankt hat. Zum ,,Superrevisionsgericht“ wird das BVerfG dadurch
nicht. Den Fachgerichten verbleiben vielfiltige Entscheidungsméglichkeiten
ohne Verstof§ gegen Art. 14.

9 BVerfG, NJW 1994, 41 (42 li. Sp.).

% BVerfG, WuM 1993, 235 (236 re. Sp.).

9 BVerfG, ZMR 1994, 100 (101).

2 Vgl. BVerfG, ZMR 1993, 362 f.

N Z.B. BVerfG, NJW-RR 1993, 1485.

" Vgl. 2.B. BVerfG, NJW 1994, 41 (42); ferner BVerfG, ZMR 1993, 210 = WuM
1993, 104.



