Preisaufsicht und Preisregulierung im Mietrecht
Crerd Winter

Aulgabe

M. bewohnt cine Mictwohnung des Wohnungsunternchmens X-Gmbll.
Dic Wohnung gehort zu einem offentlich geforderten Block, der 10 Woh-
nungen & 70 gm umfalBt und 1965 Tertiggestellt warde. Der Mietpress be-
trigt DM 420~ monatlich. Lt. Wirtschaftlichkeitsberechnung berechnet er
sich wie lolgl:
\

. 4% Zins :ml DM 50,000~ Ligenkapital DM 2.000,— pra Jahr

2. 8% Zins auf DM 500.000,— Fremdmittel DM 40.000,— pro Jahr

3. 1% Abschreibupg aul DM 400.000,~ Baukosten DM 4.000,— pro Jahr

4. DM 240,- Verwaltungskosten x 10 Wohnungen DM 2,400, pro Tahr

5

. DM 9~ Instandhaltungskosten x 700 ¢m DM 6.300,— pro Jahr
0. Betniebskosten DM 24.000,— pro Jahr
| 7. 2% Mictaustallwagnis aufl Summe 1.-6, DM 1.574,— pro Jahr
laufende Aufwendungen insgesamt DM 80.274 — pro Jahr
DM 6.670,— monatl.
DM . 953 mtl pro gm
Der Kostenpreis von DM 9,53/gm wird durch Aufwendungszuschiisse auf

cinen Mictpreis von DM 6,—/qm gesenkd,

Im Miirz 1980 teilt die X-Gmbll dem M. mit, die Micte misse um monat-
lich DM 62— oder DM —89/qm angehoben werden. Das Unternchmen
begriindet die Steigerung wie folgt:

Anhebung des Eigenkapitalzinses um 3% DM  1.500,— pro Jahr

1% Abschreibung aufl 75% der Baukosten DM 3.000,— pro Jahr

DM 4,-/qm zusiitzliche Instandhaltungs-

pauschale DM 2.800,— pro Jahr

Anpassung des Mictausfallwagnisses DM 146,— pro Jabr

Zusitzliche laufende Aufwendungen DM 7.446,— pro Jahr
DM 621,— monatl.
DM 0,89 mtl. pro gm

M. unternimmt nichts gegen die Micterhéhung. Jedoch erfihrt die zustiin-
dige Wohnungsbehorde davon. Diese it sich die letzte Wirtschaltlich-
keitsberechnung der X-GmbH vorlegen. Spiiter schickt sie der X-Gmbll
ein Schreiben mit Anlage, in dem es heildt';
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Sehr geehrte Herren, ‘
dic uns cinpereichte Wirtsehaftlichkeitsherechnung haben wir pepriift, Eine Foto-
kapic, aus der Sie dic herechtigten Ansiitze entnehmen wollen, fiigen wir bei.
Nach unserer Aulfassung betriigt die zulissipe Durchschnittsmiete DM 6,-/gqm
Wohnfliche monatlich.

Mit der von Thnen zuviel verfangten Micte von DM 0.897qm Wohnftiche verstolien
Sic daher gepen §§ 8. des WoBindG. Wir bitten Sie deshalb, die zuviel peforderten
Mictleistunger den Miclern zu erstatien und vom Empfang an zo verzinsen,

Die Durchfithrung dieser Mafinahme wollen Sie nns innerhalb 4 Waochen hestiitipen
und uns gleichzeitip erkliiren, dafl Sie nunmehr die Kostenmicte nehmen.

Mit freundlichem Gruld

Die X-Gmbll erhebt nach erfolglosem Widerspruchsverfahren Anfech-
tungsklage beim zustindigen Verwaltungspericht. Sie hiilt cinen hoheitli-
chen Eingrifll in ihr privates Mictverhiiltnis mit M. fiir unzuliissig. Dal} sie
die hohete Miete verlangen kinne, bepriindet sie wie folgl: Angesichts piin-
stiger Renditen fiir Beteiligungen und Anlagen sei der Eigenkapitalzins von
4 % vicl zu niedrip. Mau schiclie dabei zu. — Abschireibung aul die urspriing-
lichen Baukosten widerspreche jeder verniinftigen hetrieblichen Rech-
nung. Es sei iiblich, auf den Betrag der Wiederbeschalfungskosten abzu-
schreiben. Ein Zuschlag von 75% der urspriinglichen Baukosten sei da cin
Minimum. — Das Gebiiude vernrsache mit zunehmendem Alter gréfieren
Instandhaltungsaulwand. Eine (unstreitig vorliegende) repriisentative Un-
tersuchung der Wohnungswirtschalt habe ergeben, dalt DM 9 ~/qm fiir 15
Jahre alte Gebiinde im Durchschnitt bei weitem nicht den Aufwand fiir In-
standhaltung deckten, auch nicht, wenn man beriicksichtipe, dald in den cr-
sleit Jahren nach Fertigstellung nicht die ganze Instandhaltungspauschale
verwendet werde und verzinslich angelegl worden sei. Wenn dabei aul son-
stige freie Ertragsteile verwiesen werde, so mige dergleichen bei ciner so
sdichten« Preiskontrolle wie der der 11, Berechnungsverordnung erst cin-
mal benannt werden; im iibrigen miiliten die Instandhaltungskosten allcin
aus der Pauschale abdeckbar sein.

Wie wird das Gericht entscheiden?

Voriilwrlcguugcﬁ

Der Fall fiihrtin das Recht des sozialen Wohnungsbaus. Obwohl er Pro-
bleme des allgemeinen Verwaltungs- und Verfassungsrechts aufwirlt. wer-
den diese doch nicht voll verstindlich, wenn der Bearheiter sich nicht cin
Stiick weit in die Spezialmaterie hineinbegibt. An sozialwissenschaltlichen
Feldern, die wiederum zum Verstiindnis der Spezialmalerie soziales Wobh-
nungshaurecht beitragen, sind Ausschnitte aus der Betriebswirtschaftslchre
(hier: Kostenrechnung) und aus der Rechtssoziologie (hier: Lehre vom Zu-
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gang zum Recht) heranzuzichen.

Bei Fillen, die in unbekannte Spezialgebiete Tihren, ist es meht stnnvedl
gleich mit der Losung zu bepinnen, also hier die Rechtmallipkeit der be
hardlichen Verliigung za priifen, ohne dall man sich vorher conge Grroand
kenntnisse des Gebictes angecignet hat,

Iinen Uberblick iiber das Recht des sozialen Wohnungpshaus verscholil
aul wenigen Sciten die Einleitung zu dem Loseblatt-Kommentar von /4
scher-Dieskau u, a.?,

Man erfiihrt dort die einschliigipen Rechisnormen. Fis sind: das Lo AV ol
nunpshaugesetz (1. WoBauG), das Wohnungshimdungspesetz (Woltingt
und die 1. Berechnunpsverardnung (1. BV). Diese Normen repgeln znm o
nen die Voraussetzungen der Vergabe offentlicher Nittel i Wedinmgs
bau. enthalten also Subventionsrecht: zum anderen regelinsie die indn
pen, die mit der Mittelverpabe insbesondere hinsichthch der Presyesia
tung bei Wohnungsverkaul und —vermictung verkniiplt werden, cothalten
also Preisrecht. Zu den Vergabevoraussetzungen lese man §§ 1.2, 5.0, A5,
54,63,72 1. WoBauG. zu den Bindunpen § 105 Abs. L WoBanGo 885,
Ra. 16 WoBindG und — die Preisherechunung im cinzelnen hetreliemd
§8§ 3.5, 12, 18,31 Abs. 3 11. BV, Dabei werden cinige Fachausduiicke ven
stiindlich, die im Fall vorkommen: »Offentlich peltrderte Wohnungpen
werden in § 5 1L WoBauG definiert. Was s Eipenkapitalkostens o
sIFremdkapitalkostene sind, sapen §§ 20, 21 11 BV s Verwaitungs- il
Instandhaltungskostena finden sich in §§ 28, 29 (1L BV. 7w zustimndipen
Wohnungsbehorde und ihrem Wirkungskreis, soweit er hicr inferessient,
gchen §§ 2, 3 WoBindG Hinweise. Weniger deutlich erpibt sich aus &8
Abs. 2,26, 63 1. WoBauG, daf die beiden FHaupttypen peforderter Wl
nungen Mictwohnungen und sog. EigentumsmaBinahinen sind, wober b
den letzteren noch zwischen Bau dureh den Eigentiimer selbst und Han
durch cinen Bautriiger, der die »Kauleigenheime« oder »iauleigentuime.
wohnungen dann verkault, unterschicden werden mull. Dice Subventions
form » AufwendungszuschuBl«, dic dic laufenden Aulwendunpen (& 18
I1. BV)senkdt, istin § 42 11. WoBauG vorpeschen. Mieterhohungen werden
pem. § 10 WoBindG durch cinseitipe Lirklarung wirksam.

DaB es auf cine rechtssoziologische Fragestellung (Zupanp zvim Rechi) an
kommen wird, ist aufl den ersten Blick schwer ersichtlich. Tvrerhim Bdib i
Sachverhalt auf, dald der Micter selbst nichts unternimmt. Trotzdemy swie o
uferlos, sich daraufhin gleich breitin die Rechtssoziologie eimzulesen. Man
wird dazo im Zusammenhang der Frage der Eingriffskompetens dey e
hérde noch gedriingt?,

Deutlicher wird im Sichverhalt, daB es aul Fragen der Kostenberechiony
ankommt. Hier ist es zur Schiirfung des cigenen Problematisicrungsyerimg
pens sinnvoll, sich mit dem Kostenbegrifll zn befassen.

Der Aufbau der Lasung folgt dem hekannten Schemavon Anfechinnpkla
gen.
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Losungsvorschlag
A. Zuliissigkeit der Klage

Problematisch ist hier nur, ob cin Verwaltungsakt vorlicgt (§ 42 Abs. 1
VwGO). Der Form des Schreibens nach ist das nicht der Fall: es fehlt cine
Bezeichnunp als Bescheid, Verfiigung o. 4., cine Gliederung in verfliigen-
dem Tenor und Begriindung, cine Zwangsandrohung, einc Rechtsbehells-
belchrung. : i

Kann das Schreiben der Behdrde dennoch cin Verwaltunpsakt (VA) sein,
wenn es inhaltlich die Voraussetzungen des § 35 VwVIG erfiillt? Die Ant-
wort ist nicht selbstverstindlich positiv, denn der Terminus VA in § 42
VwGO konnte sich nur auf die formelle und der it § 35 VwVIG nur aufl die
inhaltliche Ausgestaltung cines Verwaltungshandelns heziehen. In der Tal
miissen so diejenipen verstanden werden, die die za wiihlende Klageart al-
lein von der Form des Verwaltungshandelns abhiingig machen®. § 35
VwVIG wiire dann eine Legaldefinition nicht fiir einen Terminus, an den
sich die Form des Rechtsschutzes ankniipft, sondern fiir cinen Terminus, an
den sich matericll-rechtliche Regelungen wit insbesondere die Fehleriehre
des VwVIG anschliefien. '

Nach h. M. ist dennoch die thaterielle Definition maBgeblich®. Die Form ist
lediglich RechtmiiBigkeitsvoraussetzung (§8 37ff. VwVIG) und im iibri-
gen Inndiz dafiir, ob eine Regelung i.5.d. § 35 VWVIG vorliegl oder nicht,
Zwar ist eine weite Auslegung des VA-Begriffs wegen des Auswegs des
iiber die allgemeine Leistungsklage nicht mehr dringlich®, docly bestchen
Unterschiede der Anfechtungs- und 1eistungsklage im Hinblick auf Fristen,
Vorverfahren, aufschichende Wirkung, einstweiligén Rechtsschutz (und
dessen Kosten, vel. § 80 VwGO mit § 123 Abs. 3 VwGO, § 945 ZP0) lort.
Inspesamt diirlte hier die Anfechtungsklage unter Rechtsschutzgesichts-
punkten giinstiger abschneiden, so dafy der h.M. gelolpt werden soll.
Von den Kriterien des § 35 VwVIG sind alle unproblematisch gegeben mil
Ausnahme der » Regelunge. Eine Regelung kann u. a.in cinem Verhalltens-
gebot und in der Feststellung eines in concreto bisher unklaren Rechiszu-
standes bestehen.

Als Gebote kommen der 5. und 6. Satz des Schreibens in Betracht (Erstat-




Preisanfsiclie und Prersregalicowny im Mierred i

(ung, Verzinsung, Bestitipung, Frkirung). als Feststellunpen der U and 1
Salz (zuliissige Duichschnittsmicte, Gesetzesverstold), Zaweilel o Repe-
lungspehalt dieser Aussagen kénnten moglicherweise die im Schieiben be
nutzien Abschwichungen »nach unscrer Auffassunge, swir bitlen Sies
aunfkommen lassen, dic, wie der ganze Dukius des Schieibens zeipl, michi
bloB Hoflichkeit zeipen, sondern Verbindlichkeit vermeiden wollen. Dovh
kommt es Fir die Auslepung nicht auf die Absicht der Beharde an, sondenn
daraunf, wie der Betroffence die Malinalime verstehen durfte’,

FFiirihn ist cindentig festpelepl. dafh er zuviel Micte erhalten hat, zuriick zah
len soll und in Zukunft nur cine geringere Micte nehmen divel, Fine il el
klar, taf} die Behorde nicht nur cine Auskunft zur Rechtslage erfeilt oder
cine Anregung gibt, sondern, wie insbesondere der letzte Satz des Schiei
bens zeigl, mit diesem Schreiben unmittelbar cine Veriinderung des Ve
haltens des Kligers herbeiliihren will, Dempegeniiber Eillt nichl ins G
wicht, dal} die Behérde offen 1Bt ob sie bei Nichtbelolgung Verwaltnng:
zwang pebrauchen will: Das Schreiben enthélt deshalb in den genannten
Siitzen einen VA mit gebictenden und feststellenden Teilen. Die Anledh
tunpsklage ist somit dic richtige Klageart.

B. Bepriindetheit der Klage

Za priifen ist, ob der VA rechtswidrigist (§ 113 Abs. | VawGO) Der VA
heeintrichtigt die Berufsausiibung und das Eigentum der KIound bedarl
gem. Art, 12 Abs, | Satz 2 und Art. 14 Abs. 1 Satz 2 GG ciner pesetzlichen
Grundlage®. Hierbeiist zu unterscheiden, ob die Behorde zum Finselirerten
durch Gebot und Feststellung ermiéchtigt ist, und — weun ja - ob the VA
auch inhaltlich von der gesetzlichen Grundlage pedeckd ist.

I. Bestehen einer Eingriffskompetenz

I. Zuniichst sind spezialgesetzliche Ermichtipungsprundlagen zu puilen
In Betrneht kommt hier das WoBindG: Eine ausdriickliche Ermiéichtipuny
[iir die Behirde, bei PreisverstéBen des Vermieters durch entsprechende
Feststellungen und Gebote cinzuschreiten, enthiilt das Gesetz jedoch nicin
§ 8 WoBindG? reagiert aul PreisverstoBe privatrechtlich: Die Vercinb.
rungen cines die rechtmaflige Kostenmicte dibersteigenden Fntpelts istan .
wirksam (§ 8 Abs. 2): bei einer spiiter cintretenden Frhéhung der fanien
den Aulwendungen gilt nur dic dieser Erhohung entsprechende Nietsteipe
rung als vereinbart (§ 8a Abs. 3). Dennoch erbrachte [eistungen kann dey
Mieter zuriickverlangen (§ 8 Abs. 2 Satz 2), Der Gliubiger des oilenth
chen Darlehens, d. i. — je nach Land unterschiedlich — die Bewillipnng«he
horde oder cine sog. darlehensverwaltende Stelle (Bank. Landeskreditan
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stalt), kann aufprund des Darlehensvertrages (vel. § 27) oder cines geselz-
lichen Kiindigungsreehts (§ 25 Abs. 2) auch das Darlehen kiindipen, wenn
PreisverstoBe vorlicgen. An délfentlichrechtlichen Reaktionen kennt das
WoBindG ausdriicklich nur das Aufgeld gem. § 25 Abs. 1 und dic Geld-
buBe pem. § 26 Abs. | Ziff. 3: danchen kommt nach allpemeinen Vor-
schriften Widerrufl der Bewilligung der offentlichen Mittelin Betracht (§ 49
Abs. 2 Zilf. 2 VwVIG)'™.

Eine Ermichtipung zur Feststellung und Untersagung von Preisverstofien
konnte sich aber auch schliissig erpeben. Welche Anforderunpen dabet an
den Argumentationshaushalt zu stellen sind, ist = zwar nicht explizit, wohl
aber in praxi - vom OVG Munster und dem BVerwG unterschicdlich ent-
schieden worden, Withrend das OVG Miinster sehr zuriickhaltend mit der
Annahme von Frmichtigunpsgrundlagen ist'', scheint das BVerwG grol-
ziigiger zu sein'? Zwar spricht aus rechtsstaatlichen Griinden der Ne-
stimmitheit hoheitlicher Eingriffe mehr fiir eine strenpe Auffassting, dochist
es kaum lruchtbar, den Aullassungsunterschied abstrakt auszolragen.
Bezopgen auf das WoBindG und unseren Fall ergeben sich folgende Ausle-
gungsgesichtspunkte: |

Historisch '™ Offentlich geférderte Wohnungen unterlagen ehenso wic frei-
finanzicrte Wohnungen bis 1960 der Preisbeschriinkung nach den Bun-
desmictengesetzen, die als Reaktionen auf Verstélie privatrechtliche Ab-
wicklungen vorsahen. Mit der sog. Abbaugesetzgebung wurder die dlTent-
lich geforderten Wohnungen hinsichtlich ihrer Zweckbindung unter cin be-
sonderes Geselz, das WoBindG 1960 gestellt, das chenfalls hur privatrecht-
liche Reaktionen aul Preisverstifbe kannte. Da dabei erhebliche Vollzugs-
defizite auftraten, fiihrte das WoBindG 1965 daneben olfentlichréchtliche
MaBregelungen ein, und zwar 1965 das Aufgeld (§ 25) und [968 das BuB-
geld (§ 26).

1974 kam cine Ermichtigung zum Einschreiten bei bestimmungswidriger
Nutzung hinzu (§ 6 Abs. 6). s gibtalso eine gewisse Tendenz zur Erweile-
rung der behordlichen Kompetenzen '™,

Gesetzpeherischer Wille: Die Begriindungen zum WoBindGJd 965 und sci-
nen spiteren Novellicrungen lassen nicht erkennen, dal} die beteiliglen Po-
litiker an eine Kompetenz zu Verfiigungen bei Preisverstifien pedacht ha-
ben. Andererseils ist sic aber auch nicht ausdriicklich ausgeschlossen wor-
den's, Daraus zu folgern, der Geselzgeber habe keine weiteren Kompeten-
zen cinriumen wollen'®, peht jedoch zu weit, Man hat schlicht nicht daran
pedacht. |

Systemalischer Zusammenhang: 88§ 25, 26 sind relativ harte Reaklionen,
dic privatrechtlichen sind dagegen relativ weich. Z.wischen ihnen fehit cin
MittelmaBl — eben dic feststellende und gebietende Verfiigung. Tinzu

e . -
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kommt, dald §8§ 25, 26 bewufie Preisverstole voransselzen: uobewniie
kisnnmen also affentlich-rechtlich nicht sanktionietl werden.

Auch § 24 deutet aul eine Kompelenz zur Durchsetzung der Binduny b e
Z.war enthiilt er sic nicht selbst, sondern erofmet nur den Weg zum Verwal
lungszwang: doch setzt er voraus, dafd das Giesetz Kompelenzen il
SchlieBtich licle § 2 Abs. 3 leer. Dort werden der Behivede »zur Sichernig:
der Zweekbestimmung der Wohnungen« Untersuchungsrechte pepeien
Dies wiire sinnlos, wenn die Behdrde bei festgestellten Prejsverstolen mehid
auch Konsequenzen zichen diirlte.

‘Teleologiseht s gibt zwar im deutschen Rechl keine strikte Ableibung von
Kompetenzen aus Zwecken (sop. implicd powers), doch kanu es als susar
licher Grund fiir die Annahme von Kompetenzen dienen, wenn dhiese doe
Verfolgung gesetzlich aulgetragenct Zwecke erleichtern, § 2 tiiipt dey on
stiindigen Behorde die »Sicherung der Zawveckbestimmung e anl, Fhersnasl
dic Feststellung rechtswidrigen und das Crebot rechtmiBipen Verhalio o
das niichstlitgende und auch cffcklivsie Mittel.

Verfassungskonforme Auslegung: Dic in Frage stehenden Kompeteuzen
kionnen auch mit dem Obermafiverbot in Verbindung mit 88 25. 26 e
griindet werden. Das ObermaBverbot in der Auspriipung des Frlorderiv I
keitsprinzips wiirde, wenn die Behorde den Wep tiber ein Aulpeld odercm
Bufigeld beschreiten darf, verlangen. dald mildere Mittel pewalhill woerden,
wenn diese zur Ziclerreichung ebenso effektiv sind. Det festetelende und
pebictende Verwaltungsakt ist ein solches milderes Mittel,

Folgennnalyse: Das OV G Miinster hat os [iir snicht mehr nédtip crachivtdie
stiikte Einhaltung der maBgebenden Bestimmungen im Olfentlichen fnte

csse 20 erzwingene«, Die privatrechtlichen lFolgen von Preisverstoilen nelt
es fiir peniigend'®. I3s meint vermutlich, die Micter wiirden in denmeistoen
Jillen PreisverstoBe selbst korrigicren. Das isl cine Folpenpropnose. dhe
sozialwissenschaftlich iiberpriiflt werden kann. Veralfenthichte Untersa-
chungen dazu liegen nicht vor. Es pibt jedoch in manchen Bundestindern
cine groBere Zahl von Preispriifungen aul ter Grundlage von § oo de

nen hervorgeht, dafl inshesondere klcinere Vermicter in betiiichthiches
7Z.ahl gepen Preisvorschrilten verstofen. ohne dald dies den Mictem be

kannt wiire, geschweige denn von ihnen von sich aus peviipt wiirde,

Hinweis

Ober solche Priifungsergebnisse kann sich der Bearbeiter dureh cinet vl e dve
ll’nhnung.th('hiirrh' seines Hochsehudortes informieren. Fane Anfrage bevn oo

fungsverband der eemeinnilzigen Wohnungsunternehmen seines I oarnedes wiardde thin
weiterhin genauer iiber die [Hiufigheitungerigter Preisverstafle ber Unteenchorer

terrichion. Auch kann er dirckt bei einem grafieren Wl sunternelngeranfea

wie haufig Micter selbst Preisversiafie behaupten wnd gericlilich weliend v len B

L)t
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Amitsgerichten, die besondere Mietrechtsdezernalte eingerichtet haben, komunt auch
cine Befragung der zustindigen Richter in Betracht.

Auch soweit empirische Ergebnisse nicht vorlicgen oder zu schwer 7u be-
schaffen sind, kann die Falschheit der Hypothese des OVG Miinster mit
Theorien und Daten aus der allgemeineren Rechissoziologie belegl wer-
den. Diese hat vielfillig gezeigt, dald der Zugang zum Recht fiir den Nor-
malbiirger von »Barrieren« und » Defizitena verstelltist " »Batricrene lie-
pen auf der Seile des Rechts; sic bestehen vor allem in der Kompliziertheit
des Rechts (hier: der 11. BV), dem Fehlen kostenloser und ausrcichend
kompetenter Rechtsberatung und der Kostspicligkeit gerichtlicher Verfah-
ren. »Defizite« liegen auf der Seite der Betroffenen; sie bestehen vor allem
in Unkenntnis des Rechts, mangelnder Konflikthereitschaft, sozialer Di-
stanz gegeniiber dem Gericht und untragharem Kostenrisiko. All diese
Hindernisse. namentlich die Kompliziertheit der 11 BV und mangelnde
Konfliktbereitschaft gegeniiber dem Vermieter, liegen auch hier vor.
Insgesamt spricht die theoretische und empirische Plausibilitit dagegen,
daBl Mieter von sich aus privatrechtlich auf Preisverstifie reagicren. Da bei
der Wohnungsbehiirde zumindest die genannten »Defizite« entlallen,
diitfte ihre Einschaltung effektiver sein.

Aus der Tatsachenbehauptung, dali das behordliche Einschreiten elfcktiver
ist als das Einschreiten durch den Micter selbst, kann nun ohne Verstof} ge-
gen die Regel der Semantik nicht unvermittelt abgeleitet werden, dall eine
entsprechende Kompelenz der Behorde auch verniinftig ist, und erst rechl
nicht, daB sie auch rechilich gewollt ist™,

Mittelbar ist eine solche » Ableitunge aber moglich, wenn man cinen Zwi-
schenschritt einlegt. Dieser besteht fiir die Begriindung von Werlurteilen
mit Tatsachenurteilen in der Benutzung von »Briickenprinzipien« (11. Al-
bert), d. h. von=bei der Begriindung von Werturteilen allgemein anerkann-
ten — Argumentationsweisen in » Wenn-danne-Form, bei denen die Pri-
misse (»wenn...«) aus Tatsachenurteilen und die Folgerung (»dann...«)
aus einem Werturteil besteht. Zu diesen Argumentationsweisen gehorl
zum Beispiel die Maxime »Sollen impliziert Konnen«, genauer: » s spricht
fiir einen zu bewertenden Vorschlag, wenn der Vorschlag uusfi'\Iu'hm‘ isl«.
Um diese Maxime iiber den Bereich allgemeinen Werlens hinaus auch im
Zusammenhang juristischer Interpretation verwendbar zu machen, muf} sie
rechtlichen Rang haben. Sie hieBe dann etwa: » Es spricht [iir cinc von ver-
schiedenen (semantisch moglichen) Interpretationsvarianten, wenn sic aus-
fiihrbar ist«. Esist nachweisbar, daf die Maxime in Rechtsprechung, und L.i-
teratur — wenn auch meist nicht explizit — vielfach verwendet wircl. Thr
rechtlicher Rang ergibt sich, wenn man sic als sMethoden-Gewohnheits-
rechte auffafdt.

Wendet man die Maxime auf die Folgenanalyse an, so ergibt sich: Der In-
terpretationsvorschlag, der behordliches Einschreiten ancrkennt, ist aus-
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fiihibar, withrend der Varschlag, der sich aul privatiechtliche Reaktionen
verliABt, kaum ausfithrbar ist. Das spricht fiir den ersten Vorschiag (kémnte
aber nicht als alleiniger Grund tragen. denn soweit reicht die oo po Maxune
nicht).

SchluBfolgerung: Dic iiberwicgenden Griinde sprechen Fi die Annaline
ciner behordlichen Kompetenz zum Finschreiten dureh Gebot und el
stellung, wenn Preisverstifie vorliepen?'.

Hinweis

Vertrethar ist aber auch eine differenzierende Losung, bei der war cine Kompeten,
zur Feststellung des Preisverstofies angenommen, dagegen eine soli e coom Coelot o
korrekten Preisbestimmung und Riickzahlung des iihercalilten Betrauges abygelohind
wird. In dicsem Fall ist die Priifung unten zu 1. nur auf die inhaldiche Rechtoafioeden
der Feststellung zu bezichen,

2. Statt der spezialgesetzlichen kommt auch eine Ermiichtpung durel die
polizeigesetzliche Generalklausel in Betracht. Diese ist jedoch dann wan

wendbar, wenn das Spezialgeselz die Befugnisse der Verwaltung in dem be

treffenden Gebict abschlieBend regelt, sei es in der Weise, dald cine Fn

prilfsbefugnis vorgeschen wird oder auch nicht??,

Eine abschlieBende Regelung ist nicht schon dann petrotfen, wean das Gie

selz Verhaltensvorschriften (lediglich) strafrechtlich bewehrl Im Gepenteil
bringt der Gesetzgeber damit cine besondere Schiidlichkeit der Rechitsver-
stifBe zum Ausdruck, dic als Gefihedung der 6ffentlichen Sicherheit 7u
werlen ist, o daB polizeiliche Abwehr zuliissig ist?. Ob dasselbe Tar cine
Bewehrung durch Ordnungswidrigkeitsnormen gill, wie es beim Wolbind €
der Fallist, kann hier offenbleiben. Denn das WoBindG peht, indem es das
Aufgeld und verschiedene Eingriffshefugnisse cinfiithrt, dariitber Tunaus,
Auch die Tatsache, daBd es neben den dffentlichrechtlichen privatrechthebie
Sanktionen vorsicht, deutet auf eine abschlicfende spezialgesctzliche Re-
gelung hin.

Darauf, olf dic éffentliche Sicherheit durch Verstofie pegen jedwede Norn
des offentlichen Rechts gefihrdet ist, oder bei diesen Normen noch 7w

schen spezifisch polizeilichen und andersartipen zu unterscheiden st
kommt es deshalb nicht mehr an®”,

1. Wahrnehmung der Eingrifiskompetenz

Fine Feststellung rechtswidrigen Verhaltens ist selbsl rechtswidiip, wenn
das Verhalten rechtsmiiBig war. Ein Gebot ciner Verhallensiinderony v
selbst rechtswidrig, wenn das beanstandete Verhalten rechtmilbip it 7 n
priifenist also, ob der vom Kliger verlangle Mictpreis den Preisvorseliien
cotspricht.
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L. Zuniichstsoll gepriift werden, ob dic geriigten Ansiitzte gegen die /1. BV
verstoflen.
Der Ansatz von 7% auf die Eigenleistungen ist zu hoch: Gem. § 20 Abs. 2
Satz 2 11 BV diitfen fiir den Teil der Eigenleistungen, der 15% der Ge:
samtkosten nicht {ibersteigt, nur 4 % Zinsen angesetzt werden. Da hier nicht
mehr als 15% Eigenleistungen cingesetzt worden sind (néimlich 50 T, von
550 °T.), diirfen nur 4 % angesetzt werden.
§ 23 Abs. 2 bezieht dic Abschreibung aul dic Baukosten. Diese sind pem.
§ 5 Abs. 311 BV u.a. die Kosten des Gebiiudes. Die Baukosten werden in
der Hohe angesetzt, in der sie tatsiichlich entstehen (§ 7 Abs. 1 11. BV).
Dieser Betrag bleibt trotz spiiter cintrelender Baupreissteigerungen uver-
andert (§ 4a Abs. 1 11. BV; sop. Einfricrungsgtundsatz). Daraus folpt, daf
auch die Abschreibung nur auf die urspriinglich entstandenen Baukosten
bezogen werden darl. Mit anderen Worten ist nur cine Abschreibung aul
die Anschaffungskosten, nichl eine solche auf die Wicderbeschalfungsko-
sten zuldssig. _
Der Ansatz liir Instandhaltungskosten widerspricht § 28 Abs. 2 Zifl. 2 11.
Bcrechnunpvclnrdnung Liernach darf nur DM 9,-/qm und Jahr cinge-
setzt werden.
2. Die II. BV bedarf als Vum(lnun;, ciner Declegationsnorm (Art. 80
Abs. 1 GG). Zu priifen ist, ob sie deren Voraussetzungen entspricht und
auch sonstiges iibergeordnetes Rechit nicht verletzt. Delegationsnorm ist
§ 105 Abs. | 1. WoBauG. Aus dessen Buchst. b ergibt sich, daf} Fléchst-
sitze fiir Kapital- und Bewirtschafltungskosten festzusetzen sind. Aus § 72
[l. WoBauG ist weiterhin zu entnchmen, dafl eine »Micté zu genchmigen
(ist), die zur Deckung der laufenden Aufwendungen erforderlich ist (Ko-
stenmiete)«. Ahnlich lautet § 8 Abs. 1| WoBindG. § 8a WoBindG enthiilt
nunmehr sogar dic priizise Beschrankung der Eigenkapitalverzinsung auf
%. Somit folgt — weniger deutlich aus § 105, deutlicher aus § 72 1. Wo-
BauG —, dall dic Micte gecignet sein muly, die Kosten zu decken. Damit ist
freilich noch kein ausreichender Maf3stab gewonnen, Versucht man den
Terminus »Kostene mit Hilfe der Wirtschaltswissenschafl zu definieren, so
zeigt sich eine verwirrende Vielfalt, Ein Hauptunterschied besteht zwischen
dem betrichswirtschaltlichen und dem finanzwirtschafltlichen Rostenbe-
priff?*, Diese ergeben hinsichitlich der drei in Frage stehenden Ansiitze fol-
gendes: s
Die Eigenkapitalverzinsung ist betriebswirtschafltlich an sich nichl als Ko-
sten ansetzbar, sondern eine Restgrilie (der Gewinn); soweit sic — wice in
der Preiskalkulation - als Kosten berticksichtipt wird, werden jedoch nichi
nur 4 % angesctzt, sondern ein Zinssatz, der den sog. Opportunititskosten
entspricht. Dicse machen soviel aus, wie der Unternehmer durch anderwei-
tigen Einsatz des Eigenkapitals (z. B. durch Wertpapicrkaul) hiitte erwirt-
schaflten kinnen, Finanzwirtschafltlich entfGlll cine Eigenkapilalverzinsung
ganz. Die Absclreibung wird betriebswirtschaftlich aul dic Wicderbeschal-
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funpspreise bezogen, da diese nach Abnutzang des Produkis bezablbwes
den miissen. Finanzwirtschaftlich gilt dagegen nicht der Wertverzebin adso
cine Abschreibung. sondern die jahrliche Zahlung. also der Tilpungssitz als
Kosten. (Insolern finden derzeit freilich Wandlungen statt?®) Ihe Instand
haltungskostern sind nach beiden Delinitionen Kosten. Jedoch wittthe
finanzwirtschaftlich der jiheliche tatsiichliche Aulwand anpesetzt werden,
wiihrend hetriehswirtschaftlich auch Pauschalen in Betracht konminen
Der Blick in die Okonomie zeipt nicht nur, welche Kostenbeprifle dend b
sind. sondern auch, daf} die jeweils angemessene Definition von dem Ve
wendungszusammenhang abhiingt. Der betriebswirtschaltliche ostenbe
grifl dient der Preiskalkulation und soll dabei fiir angemessenen Grewinn
Riickpewinnung des Kapitals zor Wiederbeschaftung und Verstetipg
schwankender Auspaben (wic der fiir Instandhaltung) sorgen. Der fingons
wirtschaltliche Kostenbegriff soll vorgegehene Einnahmen (ans Stenerng«o
verteilen, dafl zumindest alle Auspaben pedeckt sind,

Iis ist deshall zu fragen, welchen Verwendungszweek das T Waolkaat den
Kostenbegrill setzt. An oberster Stelle steht hier der sozinlstanthebe
Zweck, daB die Micter zo trapharen Micten wohnen sollen, Undies 7u el
reichen, wird dffentliche Forderung eingesetzt, Diese wive jedoch vertan,
sie wiirde »mitgenommene, wenn den gelGrderten Banherren cine Treie
Preishildung nach hetriebswirtschaltlichen Grundsiatzen pestaticl wiinde
Dic Fisrderung wird gegen eine Bindung cingetauscht?. Mit der Bindune
an dic »Kostenmiete« ist gemeint, dafd weilpehend sozial- und [orderimgs
politische Gesichtspunkte bestimmen sollen, was als »Koslen« anzue ke
nen ist. Zu diesen gehort, dald die Mietergencrationen, die nacheinandes
cine Wohnung bewohnen, ungefihr gleichmiillip mit den Kosten der W oh
nung belastet sein sollen, daf also nicht z. B. dic Frstmicter relativ meli als
die spiteren Micter tragen sollen: zu ihnen gehort weilethin, dab es
staatlichen Ermessen stchen mufy, ob der Vermicter das Kapital zur Wies
derbeschalfung soll ansammeln konnen, oder ob fiir den zukiinltipgen 1
satzbau erneut 6ffentliche Forderung cingesetzt werden sall. die Fipenka
pitalbildung in erheblichem UmfPang tiberfliissip macht.

Hicraus folgt fiir die in Rede stehenden Ansiitze: Die Vermindenny e
Ligenkapitalverzinsung stellt eine Ciewinnbeschriinkung din, die perechi
fertighist, weil sic die Tragharkeit der Micten sichert. Abschreibung nne ol
dic Anschaffungskosten zu beschriinken. entspricht der lepitimen Lo
scheidung dafiir, den Ersatzbau nicht voll aus den Einkiinften des ersten
Objekts zu finanzieren. Dic Instandhaltungskosten als Panschale auszinwe
sen. in der sich aufwendipe und nicht aufwendipe Jahre ausglewchen. winl
dem Ziel gerechl, die wechselnden Mieter pleichmiillip 7o helasten,

3. Fntspricht somit die 1. BV in den angesprochenen Punkten den &5 20
105 11. WoBauG und §§ 8. 8a WoBindG, so ist weiter zu priifea. ob theeae
Bestimmungen in der entwickelten Interpretation dessen.was revchong o
Kosten heibt. mit dem Grundgesetz iibereinstimmen. Inshesondere kot
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cine Verletzung des Art. 14 GG in Betracht.

a) Zuniichstist zu fragen, ob Wohnungsunternchmen nicht aul den Eigen-
tumsschutz verzichten, wenn sie sich auf 8ffentlich geforderten Wohnungs-
bau cinlassen. Aul Grundrechte oder doch einzelne ausihnen flicende Be-
fugnisse kann man verzichten®®, soweil sie nicht Ausflufl der Menschen-
wiirde sind?”.

Wer 6ffentlich gefordert Mietwohnungen baul, weill, daly er an die Ko-
stenmicte gebunden ist. Wie hoch seine Ertrige sein werden, kann er aul-
grund der prizisen Vorschriften der T1. BV errechnen. Decken dicse nicht
die hei ihm nach seiner Definition entstehenden tatsiichlichen Kosten,
braucht er sich auf das Projekt nicht einzulassen und kann z. B. freifinan-
ziert bauen. LiBt er sich darauf ein, geht das Risiko der FFehlkalkulation zu
seinen Lasten™. Er verzichtet auf die Befugnis eines Eipentiimers, selbst zu
bestimmen, wo scine Kostendeckungsgrenze liegt. Dies pill jedenfalls [iir
dic Posten. bei denen das AusmaB der Abweichung von normaler betrichs-
wirtschaftlicher Rechnung eindeutig fixiert ist, in unserem Fall also fiir die
Reduktion der Eigenkapitalverzinsung auf 4% und den Bezug der Ab-
schreibung aul dic Anschalfungspreise.

Die Pauschale fiir Instandhaltungskosten wird dagegen in Abstiinden der
Preisentwicklung angepaBt*’, Hier kann der Bauherr cine ungefihre Ko-
stendeckung erwarten. LiBter sich darauf ein, kann darin kein Verzicht ge-
sehen werden.

b) Eine mogliche Verletzung des Eigentumsschutzes ist also nur noch hin-
sichtlich der Instandhaltungspauschale zu priifen. Dicse konnte Art. 14
sum cinen dadurch verletzen, daB sie die ganz verschicdenen Kostenstruk-
turen verschiedener Eigentiimer in einer Pauschale nivelliert, zum anderen
dadurch. daB der Durchschnittsbetrag niedriger liegl als die cdurchschnittli-
chen Kosten aller Eigentiimer zusammen. Hier ist nur die zweile Variante
problematisch™,

Als verletztes Figentumsrecht ist das Grintdeigentum za priifen. Art. 14
Abs. 1 Satz 1 GG garantiert Privatniitzigkeit, die jedoch durch die Belange
derer, die auf dic Nutzung des Figentumsobjektes anpewiesen sind, be-
schriinkt ist*, Je groficer dicses Angewiesensein ist. desto stiirker darf das
Eigentum beschriinkt werden®. Allerdings ist eine Minimalgrenze einzu-
halten. Diese wird unterschiedlich umschricben, wobeiin den ilingeren cin-
schliigipen Entscheidungen ohne Riicksicht auf den Theorienstreil zur Ab-
grenzung von Sozialbindung und Enteignung®® meist Kriterien benutzl
werden. die unmittelbar auf die Grundstiicksnutzung Bezug nchmen. So
sicht das BVerlG die Grenze jedenfalls dann noch nicht als unterschritten
an, wenn der Eigentiimer »cine Rendite in Hihe der vertraglichen Micte,
der Kostenmicte oder der ortsiiblichen Vergleichsmicte erhiilte«®, Nach
dem BVerwG ist die Grenze erreichl, wenn die Einnahmen snicht cinmal
die Bewirtschaftungskosten des Gebéudes (... decken oder dem Grundei-
pentiimer doch eine auf lange 7Z.cit nicht zu tilgende Kapitalschuld auferlept
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wirde?. Fiir Instandhaltungskosten deutet der BGLHE ang dalb die Gienze
unterschritten ist, wenn die Pauschale Aetrern Vermieler Deckung seined
Kosten verschafft*

Die genannten Kriterien sind zu unschanl und unsystematisch, v weite

zuhcllfen. Sic zeigen erncut, daB Aussapeliihipkeit der NaBstibe o
ercichbar ist, wenn man sich genauer aul die Kostenrechnung bei Menmie

tung cinlidlBt. Zu konkretisicren ist cinmal in zeithicher Hinsicht: Nt der T

pentumsparantic ist es angesichts der besonderen Soziaibindung i Web

nungssektor noch vercinbar, wenn es das WoBauG und das WoBindGioane,
Giriinden der Kostenverteilung aul mehrere Miclergenerationen zulaseen,
dafd die Einkiinfte aus der Pauschale in manchen Jahren diber i manchen
Jahren aber chen auch unter den tatsiichlich anfalienden Ausgaben hicpen,
Nicht verwendete Betrige aus fetten Jahren konnen verzinslich aopelepd
werden und decken so Liicken magerer Iahre. — Zu konkrehisicren vt s
anderen in rechnungstechnischer Hinsicht: In der Kostenrechnung werden
Kosten densog. Kostentrigern (hier: Ansiitze lir Instandbaltungsarberten)
zupeordnet™, Dic Eigentumsgavantic fordert nun nicht. dald jeder osten-
triiger aus den ihm zugeordneten Kosten finanziert werden muft, Rentabib

it wird, wenn iiberhaupt, nicht fiir jede Kostenquelle pesondert pelordert,
sondern allenfalls auf das Gesamtprojekt bezogen. Deshallvistes 2t
fiir dic Instandhaltungskosten nicht nur die Einkiinfte aus der Pauschiale,
sondern auch nicht verwendele sonstige Ertragsanteile ans dem Ohjebl
heranzuzichen®. Hierzu gehiiren z. B. die Eigeukapitalverzinsunp (§ 20
1. BV), Teile der Dilferenz zwischen bezahltem Grundstiickskaulprersund
ansctzbarem Verkehrswert (§ 6 Abs. 1 Zilf. 3 11 BV), nicht pebranchie
Anteile des Mictausfallwagnisses (§ 29 11 BV), trotz Entschuldung weite
angeselzie Fremdmittelzinsen (§ 21 Abs. 3 Zifl. 1 11 BV).

Eine Verlelzung der Eigentumsgarantic liegt also nicht vor®

1. Frgebnis

Die Micterhéhung war also rechtswidrig, Dafd die Behorde dies feststelite,
war rechtmiiBig, ebenso, daf sie die gesetzmiilige Micte gebot. Die Klape
ist somit als unbegriindel abzuweisen,

Zusammenfassung

Die Klage ist als Anfechtungsklage zuliissig, weil das Schreiben der B

hirde einen feststellenden und gebictenden Verwaltunpsakt enthiil, Sie el
jedoch nicht begriindet. Die Behorde hat die Befugnis, Mictpreisyerstofie
festzustellen und zu untersagen. Die Mictpreiserhdhung im vorhependen
Fall verstoBt gegen die 11, Berechnungsverordnung, Die L BV st ieen
gesetzlichen Grundlagen. diese wiederum sind mit dem Grundgesetz ve

cinbar.
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