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1. Im Rahmen des Art, 14 Abs. 1 Satz 2 GG mufl der Gesetzgeber
auch im Bereich des biirgerlichen Rechts — hier bei zwingenden Vor-
schriften des Mietrechts — der grundgesetzlichen Anerkennung des
Privateigentums und dem Gebot sozialgerechter Nutzung gleicher-
maflen Rechnung tragen,

2. Rechtsstaatliche Grundsitze gebieten, mietpreisrechtliche Vor-
schriften nach Inhalt und Voraussetzungen so zu gestalten, daff Ver-
mieter und Mieter in der Lage sind, in zumutbarer Weise die gesetz-
lich zulissige Miete zu ermitteln,

3. Der Ausschtufl der Anderungskiindigung sowie die Begrenzung
der Mietpreise bei laufenden Mietverhiltnissen auf die ortsiibliche
Vergleichsmiete nach Art.1 §1 Abs. 4 und §3 Abs. 1 des Gesetzes
iiber den Kiindigungsschutz fiir Mietverhiltnisse tiber Wohnraum
vom 25. November 1971 (BGBL I S. 1839) sind verfassungsrechtlich
nicht zu beanstanden.

4. Es widerspricht der verfassungsrechtlichen Eigentumsgarantie des
Art. 14 Abs. 1 Satz 1 GG, wenn der Richter die verfahrensrechtlichen
Vorschriften des Wohnraumkiindigungsschutzgesetzes (Art. 1 § 3
Abs, 2 und 3) so handhabt, daff der Vermieter cine gesetzlich zulissige
MieterhShung nicht mehr durchsetzen kann.

Beschlufl des Ersten Senats vom 23. April 1974
—1BvR 6/74 und 2270/73

in den Verfahren iiber die Verfassungsbeschwerden 1. der Ruhrkohle
AG, Essen - Bevollmichtigre: Rechtsanwilte Prof. Dr. Klaus Finkeln-
burg, Klaus-Peter Stiewe, Dr. Peter Raue, Dr. Gabriele Arndt, Berlin 19,
Theodor-Heuss-Platz 4 — gegen das Urteil des Landgerichts Essen vom
25. Oktober 1973 (10 S 382/73) - 1 BvR 6/74 —; 2. des Herrn Georg
St... — Bevollmichtigter: Rechtsanwalt Wolfgang S. del Bondio, Miin-
chen 2, Pettenkoferstrafle 31/IT - gegen a) das Urteil des Landgeridts
Miinchen I vom 24. Oktober 1973 (15 S 254/73), b) das Urteil des
Amtsgerichts Miinchen vom 18. September 1972 (21 C 427/72) — 1 BvR
2270/73 —.

ENTSCHEIDUNGSFORMEL:

E. 1. Das Urteil des Landgerichts Essen vom 25. Oktober 1973
~10S 382/73 — verletzt das Grundrecht der Beschwerdefiihrerin

23. 4. 74 133

aus Art. 14 Abs.1 Satz 1 GG. Es wird aufgehoben. Die Sache
wird an das Landgericht Essen zuriidtverwiesen.

2. Das Land-Nordrhein-Westfalen hat der Beschwerdefiihrerin
die notwendigen Auslagen zu erstatten.

I 1. Die Urteile des Amtsgerichts Miinchen vom 18. Septem-
ber 1972 — 21 C 427/ 72 — und des Landgerichts Miinchen I vom
24. Oktober 1973 — 15 S 254/73 — verletzen das Grundrecht des
Beschwerdefithrers aus Art. 14 Abs. 1 Satz 1 GG. Sie werden auf-
gehoben. Die Sache wird an das Amtsgeriche Miinchen zuriick-
verwiesern.

2. Der Freistaat Bayern hat dem Beschwerdefiihrer die not-
wendigen Auslagen zu erstatten.

GRUNDE:

A.

Die Verfassungsbeschwerden richten sich gegen gerichtliche
Urteile, durch die Klagen auf Zustimmung zu MieterhGhungen
in Anwendung des Wohnraumkiindigungsschutzgesetzes abgewie-
sen worden sind.

L

Das Gesetz iiber den Kiindigungsschutz fiir Mietverhiltnisse
iitber Wohnraum vom 25. November 1971 (BGBL I S. 1839)
— Wohnraumkiindigungsschutzgesetz — WKSchG - trifft rechtliche
Regelungen, die bis zum 31. Dezember 1974 gelten. Ein Gesetz-
entwurf der Bundesregierung, der eine Dauerregelung schaffen
soll, durchliuft zur Zeit das Gesetzgebungsverfahren (BRDrucks.
161/74).

Nach Art. 1§ 1 Abs. 4 des derzeit geltenden Wohnraumkiindi-
gungsschutzgesetzes ist die Kiindigung eines Mietverhiltnisses
iiber Wohnraum zum Zwecke der Frhohung des Mietzinses aus-
geschlossen. Der Vermieter kann jedoch nach Mafigabe des § 3
vom Mieter die Zustimmung zu einer MieterhShung bis zur orts-
iiblichen Vergleichsmiete verlangen. Hierzu muf er die die Er-
hthung rechtfertigenden Griinde dem Mieter schriftlich mitteilen.
Stimmt der Mieter nicht zu, so kann der Vermieter auf Erteilung
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Pflichten und Rechte des Mieters fest. Es handelt sich somit um
Regelungen im Sinne des Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG. Solche Vor-
schriften haben nicht schon deshalb vor der Verfassung Bestand,
weil sie als formelles Gesetz ergangen sind. Die Regelungsbefug-
nis des Gesetzgebers ist in mehrfacher Richtung beschrinkt: Fr
muf} zunidchst den grundlegenden Gehalt der Eigentumsgarantie
wahren, sich aber auch mit allen {ibrigen Verfassungsnormen in
Einklang halten (BVerfGE 34, 139 [146] mit Nachweisen).
Der Gesetzgeber steht bei der Erfiillung des thm in Art. 14
Abs. 1 Satz 2 GG erteilten Auftrages, Inhalt und Schranken des
Eigentums zu bestimmen, vor der Aufgabe, das Sozialmodell zu
verwirklichen, dessen normative Elemente sich einerseits aus der
grundgesetzlichen Anerkennung des Privateigentums durch Art. 14
Abs. 1 Satz 1 GG und andererseits aus der verbindlichen Richt-
schnur des Art. 14 Abs. 2 GG ergeben (BVerfGE 25, 112 [117]).
Das Privateigentum im Sinne der Verfassung zeichnet sich in
seinem rechtlichen Gehalt durch Privatniitzigkeit und grundsitz-
liche Verfiigungsbefugnis iiber den Eigentumsgegenstand aus
(BVerfGE 31, 229 [240] mit Nachweisen); sein Gebrauch soll
aber ,zugleich dem Wohle der Allgemeinheit dienen®. Voraus-
gesetzt ist hierbei, dafl das Figentumsobjekt in einem sozialen
Bezug und einer sozialen Funktion steht. Dieses Postulat einer
am Gemeinwohl orientierten Nutzung umfafit auch das Gebot
der Riicksichtnahme auf die Belange des einzelnen Rechtsgenos-
sen, der auf die Nutzung des Eigentumsobjektes angewiesen ist.
Es ist Aufgabe des Gesetzgebers, dieses Gebot auch im Rahmen
privatrechtlicher Normierungen nach Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG
zuverwirklichen. Er muf} hierbei beiden Elementen des im Grund-
gesetz angelegten dialektischen Verhiltnisses von verfassungs-
rechtlich garantierter Freiheit (BVerfGE 24, 367 [389]; 31, 229
[239]) und dem Gebot einer sozialgerechten Figentumsordnung
in gleicher Weise Rechnung tragen und die schutzwiirdigen Inter-
essen aller Beteiligten in einen gerechten Ausgleich und ein aus-
gewogenes Verhiltnis bringen (BVerfGE 25, 112 [117£.]). Eben-
sowenig wie die Eigentumsgarantic eine die soziale Funktion
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eines Eigentumsobjektes: miflachtende Nutzung schiitzt, kann
Art. 14 Abs. 2 GG eine iibermiflige, durch die soziale Funktion
nicht gebotene Begrenzung privatrechtlicher Befugnisse rechtferti-
gen. Das Bundesverfassungsgericht hat wiederholt darauf hin-
gewiesen, dafl das durch die verfassungsmifligen Gesetze aus-

- geformte Figentum den Gegenstand der Eigentumsgarantie bildet

und verfassungsrechtlichen Schutz genieft (BVerfGE 24, 367
[396]). Dariiber hinaus ergibt sich unmittelbar aus der Eigen-
tumsgarantie ein verfassungskriftiger Anspruch auf einen effek-
tiven Rechtsschutz (BVerfGE 35, 348 [361]).

- Fiir die Ausgestaltung zwingender mietrechtlicher Vorschriften
bedeutet dies: Der Gesetzgeber mufl bei solchen Regelungen
sowohl die Belange des Mieters als auch die des Vermieters in
gleicher Weise beriicksichtigen. Das heifft freilich niche, daf sie zu
jeder Zeit und in jedem Zusammenhang dasselbe Gewicht haben
miifiten. Fine einseitige Bevorzugung oder Benachteiligung steht
aber mit den verfassungsrechtlichen Vorstellungen eines sozial-
sebundenen Privateigentums nicht in Einklang.

IL

1. Es kann verfassungsrechtlich nicht beanstandet werden, dafl
die Kiindigung zum Zwecke der Mieterhdhung ausgeschlossen
(§ 1 Abs.4) und an ihre Stelle das Mieterhdhungsverfahren nach
§ 3 eingefithrt worden ist. Zwar beschrinke die Beseitigung der
sog. Anderungskiindigung in gewissem Umfang die Handlungs-
freiheit des Vermieters; dies ist aber im Hinblick auf die hohe
Bedeutung, die der Wohnung fiir den Einzelnen und die Familie
zukommt, durch Art. 14 Abs. 2 GG gerechtfertigt. Uberdies fiihre
der Ausschlufl bei korrekter Durchfithrung des MieterhShungs-
verfahrens nicht zu einer materiellen Beeintriichtigung. Die Rege-
lung wird vielmehr der Interessenlage derjenigen Vertragsparteien
gerecht, denen an der Fortfiihrung des Mietverh&ltnisses gelegen
ist. Sie ist geeignet, einerseits einen gerechtfertigten Mieterhd-
hungsanspruch durchzusetzen und auf der anderen Seite die mit
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einer Anderungskiindigung verbundenen Belastungen des Mieters
auszuschlieflen, aber auch den Mifibrauch des Kiindigungsrechts
zur Durchsetzung iiberhhter Forderungen zu verhindern.

2. Auch die Begrenzung des Mietzinses auf die ,ortliche Ver-
gleichsmiete® im Sinne des § 3 Abs.1 begegnet keinen durch-
greifenden verfassungsrechtlichen Bedenken: Die Regelung sichert
dem Verrmeter emen am G orthchen Markt or1ent1erten Mietzins,

Wohnungsmarkt verhindert und Preisspitzen abschneidet, kann
schon deshalb nicht beanstandet werden, weil eine solche Nutzung
des Eigentums im Hinblick auf die soziale Bedeutung der Woh-
nung fiir die hierauf angewiesenen Menschen kemen verfassungs-
\Eshthchen Schutz genieft. e

Der Einwand der Beschwerdefiihrer, die Vorschrift verstofle
wegen ihrer Unbestimmtheit gegen das Rechtsstaatsprinzip, ist
nicht gerechtfertigt. Allerdings miissen inhaltsbestimmende Vor-
schriften im Sinne des Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG auch den An-
forderungen entsprechen, die der Rechtsstaat an die Ausgestal-
tung von Rechtsnormen stellt (BVerfGE 34, 139 [146]). Daf ein
Gesesz unbestimmte, der Auslegung und Konkretisierung bediirf-
tige Gesetzeshegriffe verwendet, verstofit aber allein noch nicht
gegen die rechtsstaatlichen Grundsitze der Normklarheit und
Justitiabilitit (BVerfGE 35, 348 [358f.]). Die grundsitzliche
Zulissigheit solcher Gesetzesbegriffe entbindet den Gesetzgeber
nicht davon, die gesetzliche Vorschrift in ithrem Inhalt und ihren
Voraussetzungen so zu formulieren, dafl die von ihr Betroffenen
die Rechtslage erkennen und ihr Verhalten danach einrichten kén-
nen. Die Rechtsunterworfenen miissen auch in zumutbarer Weise
feststellen konnen, ob die tatsichlichen Voraussetzungen fiir die
in der Rechtsnorm ausgesprochene Rechtsfolge vorliegen. Konkret
bedeutet dies: Vermieter und Mieter miissen in der Lage sein, die
gesetzlich zulissige Miete zu errechnen, und die Gerichte miissen
nachpriifen konnen, ob die verlangte Mieterhthung ganz oder
tetlweise gerechtfertigt ist.
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Es ist nicht zu verkennen, dafl die Anwendung des Begriffs der
ortsiiblichen Vergleichsmiete in der Umschreibung des § 3 Abs. 1
nicht geringe Schwierigkeiten bereitet. Die Feststellung der ,orts-
iiblichen Entgelte” erfordert die Ermittlung der tatsichlich und
tiblicherweise gezahlten Mieten fiir vergleichbare Wohnungen.
Solche Feststellungen sind — abgesehen von der Vielgestaltigkeit
der Verhiltnisse — schon deshalb problematisch, weil es fiir die
Beteiligten nicht immer mdglich ist, ,vergleichbare® Wohnungen
zu finden, und gemeindliche Mietwerttabellen oder Mietwert-
spiegel meist nicht vorhanden sind.

Gleichwoh! kann die Regelung hingenommen werden, da eine
dem materiellen Inhalt der Norm gemifie Anwendung bei einer
sachgerechten und an den dargelegten verfassungsrechtlichen
Grundsitzen orientierten Handhabung nicht ausgeschlossen ist.

3. Der im Rahmen des Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG zu wahrende
allgemeine Gleichheitssatz (BVerfGE 34,139 [146]) ist—entgegen
der Auffassung des Beschwerdefithrers zu 2) — nicht dadurch ver-
letzt, daf} die Begrenzung der Mieterhthung auf die Srtliche Ver-
gleichsmiete nur fiir Jaufende, nicht aber fiir neu abzuschlieRende
Mietvertrige gilt. Ob der Gesetzgeber auch fiir die Neuvermie-
tung eine Preisgrenze hitte anordnen kdnnen, bedarf keiner Ent-
scheidung. Jedenfalls kann es nicht als eine sachwidrige Differen-
zierung angesechen werden, wenn er den Verfiigungsbereich des
Eigentiimers nur fir den Fall bindet, daff das Mietverhiltnis ent-
standen Ist. Diese inhaltliche Festlegung der Eigentiimerbefug-
nisse wird einerseits dem besonderen schutzwiirdigen Interesse
des Mieters am Fortbestand des Mietverhiltnisses gerecht, be-
schriinkr aber andererseits die aus sozialen Griinden gebotene Bin-
dung des Eigentiimers auf das zum Schutz des Mieters notwendige
Maf.

111

1. Der materiell-rechtliche Anspruch auf die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete mufl ,,dem Mieter gegeniiber schriftlich unter An-
gabe der das Erh6hungsverlangen rechtfertigenden Griinde gel-
tend® gemacht werden (§ 3 Abs. 2). Bleibt die Aufforderung ohne
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objektiv dem Gesetz entspricht, sondern priifen lediglich, ob die
schriftliche Aufforderung den von ihnen geforderten Inhalt hat.
So hat das Landgericht Essen im angefochtenen Urteil die Klage
wegen mangelhafter Begriindung des Erh&hungsschreibens ab-
gewiesen, obwohl die verlangte Miete unbestritten das iibliche
Entgelt vergleichbarer Wohnungen nicht tiberschricte; das Land-
gericht Miinchen | hat erklirt, dafl ein Sacharteil auch dann nicht
in Frage komme, wenn sich die geforderte Miete im Rahmen des
§ 3 Abs. 1 halte. ' '
d) Diese Rechtsprechung fishrt im praktischen Ergebnis weit-
gehend zu einem im Gesetz nicht angeordneten Mietpreisstopp.
Der Vermieter wird durch eine formale, nicht an der materiellen
Regelung orientierte Anwendung des § 3 Abs. 2 gehindert, die
gesetzlich zulissige Miete mit Hilfe des Gérichts durchzusetzen.
Hierin liegt nicht nur faktisch eine Anderung des materiellen
Rechts mit Hilfe verfahrensrechtlicher Vorschriften, sondern auch
eine Verletzung des Anspruchs auf einen effektiven Rechtsschutz,
der sich unmittelbar aus der Eigentumsgarantie ergibt (BVerfGE
35, 348 [361]). Im gerichtlichen Verfahren nach § 3 Abs. 3 ist
dariiber zu entscheiden, ob sich die vom Vermieter geforderte
Mieterhdhung ,,ganz oder teilweise® (§ 3 Abs. 5) im Rahmen der
orsiiblichen Vergleichsmiete hilt, Bei der Beurteilung dieser Frage
mufl der Richter die im Gesetz auf verfassungsmifliger Grund-
lage zum Ausdruck gekommene Interessenabwigung nachvoll-
ziehen. Diesem Gebot wird er aber nicht gerecht, wenn er dem
Vermieter so hohe verfahrensrechtliche Hiirden in den Weg legt,
dafl dieser sie nicht in zumutbarer Weise liberwinden kann. Man-
gels allgemeiner Orientierungsdaten ist es — wie die gerichtliche
Praxis zeigt — sicherlich vielfach schwierig, im Einzelfall Klarheit
tiber die Berechtigung des Erhhungsverlangens zu schaffen. Die-
sen — aus dem vom Gesetzgeber gewihlren Maflstab sich objektiv
ergebenden — Schwierigkeiten schen sich Vermieter und Mieter
in gleicher Weise gegeniiber. Es ist aber nicht vertretbar, die
Folgen daraus einseitig dem Vermieter aufzubiirden und den
Eintritt in eine Sachpriifung davon abhingig zu machen, ob ihm
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die Informationsquellen zur Verfiigung stehen, die es thm er-
moglichen, die geforderten Daten beizubringen.

Die Handhabung des § 3 Abs. 2 kann nicht mit der Schutz-
bediirfrigkeit des Mieters begriindet werden. Abgesehen davon,
dafl das Mieterinteresse in der Ausgestaltung der gesetzlichen
Regelung beriicksichtigt ist, verdient der Mieter nur Schutz da-
gegen, dafl ihm im Widerspruch zum Gesetz, nicht aber dagegen,
dafl thm in Ubereinstimmung mit der materiellen Vorschrift des
§ 3 Abs. 1 die Zustimmung zur MieterhShung abverlangt wird.
Ebensowenig 1488t sich mit dem Schutzbediirfnis des Mieters
die Auffassung begriinden, daf} jede spitere Erginzung oder Be-
richtigung ungeniigender Angaben unbeachtlich sein soll. Eine
derartige Schlechterstellung im Prozef ist mit der verfassungs-
rechtlich gesicherten Rechtsschutzgarantie nicht vereinbar; im
iibrigen kann der Mieter gemif § 93 ZPO durch ein Anerkennt-
nis der Kostenlast entgehen. '

Iv.

Da die Gerichte die der Anwendung des Wohnraumkiindigungs-
schutzgesetzes durch die Verfassung gezogenen Grenzen nicht be-
achtet und hierdurch das Grundrecht der Beschwerdefiihrer aus
Art. 14 Abs. 1 Satz 1 GG verletzt haben, waren die Urteile auf-
zuheben und die Verfahren an die zustindigen Gerichte zuriick-
ZUVerwelsen.

Die Kostenentscheidung beruht auf § 34 Abs. 4 BVerfGG.

(gez.) Benda Ritterspach Rupp-v. Briinneck
Dr. Bohmer Dr. Faller Dr. Brox
Dr. Simon
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