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Bundesverfassungsgericht kippt Mietendeckel
Spolkovy tstavni soud zrusil horni hranici najemného

Bundesverfassungsgericht erkliirt das Gesetz zum Mietendeckel (MietenWoG Bln) fiir
verfassungswidrig

Spolkovy tstavni soud prohlasil zakon o regulaci naijemného v oblasti bydleni v Berliné
(MietenWoG Bln) za protiastavni

Nach der Auffassung des Gerichts fallen Regelungen zur Miethéhe fiir frei finanzierten
Wohnraum, der auf dem freien Wohnungsmarkt angeboten werden kann (ungebundener
Wohnraum) in die konkurrierende Gesetzgebungszustdndigkeit.

Do konkurenéni legislativni kompetence spada podle minéni soudu regulace vyse najemného
za volné financovany bytovy prostor, ktery lze nabizet na volném trhu s bydlenim (nevazané
bydleni).

Legislativni pravomoc

Pro soukromé reziden¢ni bydleni
Nabizet na volném trhu

S nevézanym ndjemnym

Die Linder sind nur zur Gesetzgebung befugt, solange und soweit der Bund von seiner
Gesetzgebungskompetenz keinen abschliefSenden Gebrauch gemacht hat (Art. 70, Art. 72 Abs.
1 GG).

Spolkové zemé jsou opravnény (zni dobie) vydavat zakony pouze do té doby (jen tehdy,
pokud), dokud spolek (centralni vlada?) s konecnou platnosti nevyuZzije (pln¢) své
zékonodarné pravomoci (Cl. 70, ¢l. 72, odst. 1 GG).

Pokud spolkova vlada reformuluje definitivn€ vSechny okolnosti,

Da der Bundesgesetzgeber das Mietpreisrecht in den §§ 556 bis 561 BGB abschliefsend
geregelt hat, ist aufgrund der Sperrwirkung des Bundesrechts fiir die Gesetzgebungsbefugnis
der Ldnder kein Raum.

Vzhledem k tomu, Ze spolkovy zakonodarce definitivng stanovil pravni predpisy' o vysi
najemného v §§ 556 az 561 Némeckého obcanského zdkoniku némeckého Obcanského
zékoniku (BGB), neni zde uz prostor pro zdkonodarnou pravomoc spolkovych zemi z divodu
blokac¢niho uc¢inku spolkového prava.

Nedovoluje, aby zdkon upravovaly jednotlivé evropské zemé
Da das MietenWoG Bin im Kern ebenfalls die Miethohe fiir ungebundenen Wohnraum regelt,

ist es mit Art. 74 Abs. 1 Nr. 1 in Verbindung mit Art. 72 Abs. 1 GG unvereinbar und insgesamt
nichtig.

1 https://wirtschaftslexikon.gabler.de/definition/mietpreisrecht-40444
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Zakon o regulaci najemného v oblasti bydleni v Berliné (MietenWoG Bln) v podstaté
upravuje 1 vysi ndjemného za nevazané bydleni, je tedy neslucitelny s ¢€l. 74 odst. 1 €. 1 ve
spojeni s ¢l. 72 odst 1. GG a jako celek je neplatny.

Upravuje 1 cenu bydleni v bytech se stanovenou maximalni vysi ndjemného

Das MietenWoG Bin trat — mit Ausnahme des § 5 MietenWoG Bln —am 23. Februar 2020 in
Kraft.

Tento zakon (MietenWoG Bln) vstoupil v platnost (s vyjimkou § 5) dne 23. tnora 2020.

Tento zakon s vyjimkou 5 vstoupil v platnost 23. unora 2020.Der ,, Berliner Mietendeckel **
bestand fiir die von seinem Anwendungsbereich erfassten Wohnungen im Wesentlichen aus
drei Regelungskomplexen:

einem Mietenstopp, der eine Miete verbietet, die die am 18. Juni 2019 (Stichtag) wirksam
vereinbarte Miete iiberschreitet,

einer lageunabhdngigen Mietobergrenze bei Wiedervermietungen, wobei gebdude- und
ausstattungsbezogene Zuschlige sowie bestimmte Modernisierungsumlagen erlaubt waren
sowie einem gesetzlichen Verbot iiberhohter Mieten.

,,Berlinsky strop ndjemného* se v podstaté skladal ze ti1 souboril pravidel® pro byty spadajici
do oblasti pisobnosti:

ze zmrazeni ndjemného, jenz zakazuje ndjemné, které prekracuje ucinné sjednané najemné ke
dni 18. ¢ervna 2019 (datum nabyti platnosti). Dale se sklada z mistn¢ nezavislého
limitovaného horniho limitu ndjemného u opetovnych pronajmi, pii cemz byly povoleny
ptiplatky souvisejici s budovou a vybavenim, rovnéz 1 modernizacni pfiplatek, stejné tak
zékonny zakaz neiimérné vysokého ndjmu.’

Bez ohledu na lokalitu se skldda z limitovaného ndjemného u opétovnych najmi, u noveé
pronajimanych bytu, pficemz ......

Podily n4jemnikt na nédkladech modernizace
umlage = bezuhlikova vyroba energie, nejcasteji najdeme zde

Auf Neubauten, die ab dem 1. Januar 2014 erstmalig bezugsfertig wurden, fanden die
Vorschriften des MietenWoG Bin dagegen keine Anwendung.

Ustanoveni zdkona (MietenWoG Bln) se vSak nevztahovala na nové budovy, které byly
poprvé pripraveny k uzivani byly zkolaudovany po 1. lednu 2014 od 1. ledna 2014.

Das Grundgesetz geht in aller Regel von einer abschlieffenden Verteilung der
Gesetzgebungskompetenzen zwischen Bund und Ldndern aus, wobei Doppelzustindigkeiten
dem Grundgesetz fremd sind.

2 https://eur-lex.europa.eu/legal-content/DE-CS/TXT/?from=DE&uri=CELEX%3A62013CC0047&qid=1644699973744
3 https://eur-lex.europa.eu/legal-content/DE-CS/TXT/?from=DE&uri=CELEX%3A32018L1972&qid=1644701721788



Marie Kocicova 475175

Zékladni zakon Ustava (GG) zpravidla predpoklada kone&né rozdéleni legislativnich
pravomoci mezi spolek spolkovy sném /parlament a zemské snémy , pfi¢emz duplicita
kompetenci je zakladnimu zakonu cizi.

Der Bund hat demnach das Recht zur Gesetzgebung, soweit das Grundgesetz ihm dieses
ausdriicklich zuweist. Der Kompetenzbereich der Ldinder wird daher grundsdtzlich durch die
Reichweite der Bundeskompetenzen bestimmt, nicht umgekehrt.

Spolkovy parlament /vlada mé proto pravo vydavat zékony, pokud mu to zakladni zakon
vyslovné ptikazuje. Rozsah kompetenci spolkovych zemi je tedy zdsadné dan rozsahem
kompetenci spolkovych/centralnich, nikoli naopak.

Eine Zustdndigkeitsvermutung zugunsten der Ldnder kennt das Grundgesetz nicht.
Offnungsklauseln in Bundesgesetzen sind zwar zuldssig, gewdhren den Lindern aber keine
tiber die Offnung hinausgehenden Spielrdume.

Zakladni zékon neznd domnénku piislusnosti* ve prospéch spolkovych zemi. Oteviena
ustanoveni® ve spolkovém zakoné&® jsou sice ptipustnd, ale neposkytuji spolkovym zemim
otevieni nad rAmec rozpéti’.

Regelungsintensitdt und Regelungsdichte der bundesgesetzlichen Vorschriften legen nahe,
dass es sich bei den §§ 556 ff. BGB um eine umfassende und abschlieffende Regelung handelt.

Mira® a intenzita’ regulaci spolkovych pravnich piedpisti'® naznacuji, ze §§ 556 a nasl. BGB
je komplexni'! a kone&ny'? predpis.'

Die §§ 556 ff- BGB enthalten zudem keine Regelungsvorbehalte, Offnungsklauseln oder
Ermdchtigungsvorschriften, die den Ldndern den Erlass eigener oder abweichender
mietpreisrechtlicher Vorschriften ermoglichen wiirden.

§8§ 556 a nasl. BGB rovnéz neobsahuji zadné regulacni vyhrady'®, oteviena ustanoveni nebo
zmochovaci pravidla'®, kterd by zemim umoznila pfijmout vlastni nebo odchylujici se
pfedpisy o vysi najmu.

Das ausdifferenzierte Regelungssystem und der Zusammenhang mit dem
Kiindigungsschutzrecht machen vielmehr deutlich, dass der Bundesgesetzgeber eine
abschliefSende Regelung treffen wollte.

4 https://eur-lex.europa.eu/legal-content/DE-CS/TXT/?from=DE&uri=CELEX%3A62006CJ0230&qid=1644832009326
5 https://eur-lex.europa.eu/legal-content/CS-DE/TXT/?from=DE&uri=CELEX%3A62020CC0534&qid=1644832992485
6 https://eur-lex.europa.eu/legal-content/CS-DE/TXT/?from=DE&uri=CELEX%3A62020CC0328&qid=1644833113369
7 https://eur-lex.europa.eu/legal-content/DE-CS/TXT/?from=DE&uri=CELEX%3A32020D1268&qid=1644834247786
8 https://eur-lex.europa.eu/legal-content/DE-CS/TXT/?from=DE&uri=CELEX%3A62018CC0002&qid=1644845533806
9 https://eur-lex.europa.eu/legal-content/DE-CS/TXT/?from=DE&uri=CELEX%3A62001CJ0491&qid=1644845646599
10 https://eur-lex.europa.eu/legal-content/DE-CS/TXT/?from=DE&uri=CELEX%3A62011CJ0075&qid=1644942128583
11 https://eur-lex.europa.eu/legal-content/DE-CS/TXT/?from=DE&uri=CELEX%3A32013R0549&qid=1644942874584
12 https://linguatools.de/deutsch-tschechisch/

13 https://linguatools.de/deutsch-tschechisch/

14 https://linguatools.de/deutsch-tschechisch/

15 https://eur-lex.europa.eu/legal-content/DE-CS/TXT/?from=DE&uri=CELEX%3A62009C)0447&qid=1644944377348
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Diferencovany systém pravnich Uprav a souvislost s obecnym pradvem upravujicim ochranu
proti vypovédi'®davaji jasné najevo, Ze spolkovy zakonodarce mél v umyslu vytvofit
definitivni predpis.t’

Mit dem Mietrechtsnovellierungsgesetz vom 21. April 2015 wurde zudem die in den §§ 556d
ff. BGB geregelte Mietpreisbremse erstmals in das Blirgerliche Gesetzbuch aufgenommen.

S novelou zdkona o najemném ze dne 21. dubna 2015 byla do Obc¢anského zakoniku poprvé
zahrnuta ,,cenova brzda” omezujici rdst najm(*® upravend v §§ 556d a nasl. némeckého
Obcanského zakoniku (BGB).

Der Begriindung des Gesetzentwurfs Idsst sich eine umfassende Abwdgung aller beriihrten
Belange entnehmen und damit das Ziel eines abschliefSenden Interessenausgleichs zwischen
den Mietvertragsparteien, der in der Folgezeit mehrfach nachjustiert wurde:

Z odvodnéni'® navrhu zdkona?® se da vyvodit komplexni zohlednéni véech zajmu a tim i cil
dosazeni definitivni rovnovahy mezi zajmy?! stran ndjemni smlouvy, kterd se dockala vice
opakovanych upfesnéni :22

Das Mietrechtsanpassungsgesetz vom 18. Dezember 2018 sollte verhindern, dass Mieter ihre
Wohnungen aufgrund von Modernisierungen verlassen miissen.

Zakon o Upravé ndjemniho prava z 18. prosince 2018 mél zabranit tomu, aby najemnici
museli opustit své byty kvili modernizaci.

Das Gesetz zur Verldngerung des Betrachtungszeitraums fiir die ortsiibliche Vergleichsmiete vom 21.
Dezember 2019 intendierte eine moderate Modifikation der , ortsiiblichen Vergleichsmiete” des §

16 https://eur-lex.europa.eu/legal-content/DE-CS/TXT/?from=DE&uri=CELEX%3A62008CC0063&qid=1645358490354
17 https://linguatools.de/deutsch-tschechisch/

18 https://eur-lex.europa.eu/legal-content/DE-
CS/TXT/?from=DE&uri=CELEX%3A32019H0905%2805%29&qid=1645360660111

19 https://eur-lex.europa.eu/legal-content/DE-CS/TXT/?from=DE&uri=CELEX%3A32019R0006&qid=1645361810727
20 https://eur-lex.europa.eu/legal-content/DE-CS/TXT/?from=DE&uri=CELEX%3A32006D0417&qid=1645361901906
21 https://eur-lex.europa.eu/legal-content/DE-CS/TXT/?from=DE&uri=CELEX%3A32014R0806&qid=1645382497960
22 https://eur-lex.europa.eu/legal-content/DE-CS/TXT/?from=DE&uri=CELEX%3A520161P0383&qid=1645382896694
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558 Abs. 2 Satz 1 BGB, namentlich die Verlédngerung des Betrachtungszeitraums von vier auf sechs
Jahre.

Zéakon o prodlouZeni posuzovaného obdobi® standardniho?* charakteru pfehledu nemovitosti® ze
dne 21. prosince 2019 navrhoval mirnou Upravu ndjemného ,standardniho charakteru prehledu

i

nemovitosti“/ které je vdaném misté obvyklé.

v § 558 odst. 2 véta 1 v némeckém Obcanském zakoniku (BGB), konkrétné prodlouzeni
posuzovaného obdobi ze 4 na 6 let.

Am 19. Mdrz 2020 beschloss der Bundestag schlieflich das Gesetz zur Verléngerung und
Verbesserung der Regelungen (iber die zulédssige Miethéhe bei Mietbeginn, mit dem den Léndern die
Modglichkeit eingerdumt wurde, die Mietpreisbremse fiir einen klar umrissenen Zeitraum weiter
anzuwenden.

Spolkovy sném definitivné pfijal 19. bfezna 2020 zakon o prodlouZeni a zkvalitnéni pravnich Uprav o
pfipustné vysi ndjemného na zacatku najemniho vztahu, ktery spolkovym zemim poskytl moznost
uplatnit ,cenové brzdy” omezujici riist ndjm0 po pevné? stanovené asové obdobi.

Das MietenWoG Bin verengte die durch die bundesrechtlichen Regelungen belassenen Spielrdume
der Parteien des Mietvertrags und fiihrte ein paralleles Mietpreisrecht auf Landesebene mit
statischen und marktunabhdingigen Festlegungen ein;

Zakon o regulaci ndjemného v oblasti bydleni v Berliné (MietenWoG BlIn) zuzZil ponechany
regulaéni rdmec pfi uzavirani ndjemni smlouvy, dany pfedpisy spolkového prava?’ a zaved|
paralelni pravni pfedpis o vys$i ndjemného na urovni spolkovych zemi?® se specifikaci statické
a neobchodni povahy/ a stanovil jeho pevné hodnoty bez ohledu na trh?’;

es statuierte gesetzliche Verbote im Sinne von § 134 BGB, die die Privatautonomie beim Abschluss von
Mietvertrégen iliber Wohnraum lber das nach den §§ 556 ff. BGB erlaubte Maf3 hinaus begrenzen.

zdkon stanovil zakonné zédkazy ve smyslu § 134 némeckého Obcanského zakoniku (BGB), ktery
limituje miru autonomie vale® pf¥i uzavirani smluv o prondjmu obytného prostoru podle §§ 556 a
nasl. BGB.

23 https://eur-lex.europa.eu/legal-content/DE-CS/TXT/?from=DE&uri=CELEX%3A32019D0061&qid=1645386434735
24 https://linguatools.de/deutsch-tschechisch/

25 https://eur-lex.europa.eu/legal-content/DE-CS/TXT/?from=DE&uri=CELEX%3A32006D0951&qid=1645387286676
26 https://linguatools.de/deutsch-tschechisch/

27 https://eur-lex.europa.eu/legal-content/DE-CS/TXT/?from=DE&uri=CELEX%3A62019CC0422&qid=1645390504230
28 https://linguatools.de/deutsch-tschechisch/

29 https://linguatools.de/deutsch-tschechisch/

30 https://eur-lex.europa.eu/legal-content/DE-CS/TXT/?from=DE&uri=CELEX%3A62008CC0484&qid=1645392942426
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Das MietenWoG Bin modifizierte somit die durch das Bundesrecht angeordneten Rechtsfolgen und
verschob die von diesem vorgenommene Austarierung der beteiligten Interessen.

Zakon o regulaci ndjemného v oblasti bydleni v Berliné (MietenWoG Bln) tak upravil pravni
nasledky stanovené spolkovym pravem a narusil dosavadni vyvazovani dotéenych zajma.

Riickforderungen seitens der Vermieter kénnen nun mit sofortiger Wirkung geltend gemacht werden.

PoZzadavky nahrad uslych zisk mohou pronajimatelé uplatriovat s okamZitou platnosti.

Im Zweifel sollten Mieter zur Vermeidung von Rechtsstreitigkeiten mit der Nachzahlung von
Differenzbetrigen nicht die Aufforderung der Vermieter abwarten, sondern die offenen Betréige —
gegebenenfalls unter Vorbehalt einer zivilrechtlichen Uberpriifung — unverziiglich iiberweisen.

V pripadé pochybnosti by ndjemci neméli ¢ekat na vyzvu pronajimatele k doplaceni rozdilu, nybrz
okamZité poukdzat neuhrazené ¢astky, aby se vyhnuli pravnim sporiim, a pfipadné si vyhradit jejich
obcanskopravni prezkum .

Es besteht nunmehr auch die Gefahr einer fristlosen Kiindigung wegen Zahlungsverzug.

Nyni totiZ existuje riziko ukonéeni smlouvy bez vypovédni [hlty z divodu opoZzdéné platby.

Die Reaktionen der gréfieren Wohnungskonzerne sind bislang noch gemischt.

Reakce vétsich realitnich spolec¢nosti jsou zatim nejednoznacné.

Einige haben bereits angekiindigt, keine Nachforderungen stellen zu wollen, da den Mietern keine

finanziellen Nachteile aufgrund getroffener politischer Entscheidungen entstehen sollen.

Nékteré z nich jiz oznamili, Ze nechtéji vznaset jakékoli dalsi naroky, protoze by najemnikiim nemély
vznikat finan¢ni nevyhody v disledku pfijatych politickych rozhodnuti.

Andere wiederum méchten auf Riickzahlungen nicht verzichten, den Mietern aber ggf. Mdglichkeiten
wie Ratenzahlungen oder Stundungen anbieten.

Jini se naopak nechtéji doplatkll vzdat, ale nabidnou najemnikim moznosti Uhrady, jako jsou napft.
splatkovy kalendar nebo odklad platby.
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Es ist davon auszugehen, dass vor allem die vielen Kleinvermieter in Berlin (iberwiegend auf die
Riickzahlung bestehen werden, denn diese sind gréfStenteils auf die vertraglich vereinbarte Miete
angewiesen, um ihre Bankkredite zu bedienen.

Lze predpokladat, Ze zejména mnozi drobni pronajimatelé v Berliné budou prevazné na dodatec¢nych
Uhraddch trvat, protoZe jsou z velké Casti zavisli na smluvné sjednaném najemném, které slouzi
k obsluze jejich bankovnich uvéra.

Auf Vermieterseite sollte beachtet werden, dass zwischenzeitlich etwaig ergangene
Ordnungsverfiigungen der Wohnungsémter nunmehr seitens der Behérden grundsdtzlich
aufgehoben werden miissen.

Na strané pronajimatele je tfeba dbat na to, Zev mezidobi spravni nafizeni vydana bytové spravy/
bytového Ufadu3! musi byt zrusena.

Vermieter und Hausverwaltungen sollten im Zweifel Widerspruch gegen noch anhdngige
Verfiigungen einlegen.

V ptipadé pochybnosti by méli pronajimatelé a spravci nemovitosti vznést namitku proti dosud
neodvolanym natizenim.

31 https://eur-lex.europa.eu/legal-content/DE-
CS/TXT/?from=DE&uri=CELEX%3A52017DC0674&qid=1645399486524



