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1 Hintergrund und Ziele der Studie

Das Potenzial fiir Klima- und Ressourcenschutz durch Flichenoptimierung von Wohnraum ist
enorm. Durch zirkuldre Mafdnahmen kénnen im Hochbau erhebliche Mengen an CO; eingespart wer-
den; insbesondere durch die Optimierung von Wohn- und Biiroflachen.! Dies ist vor dem Hintergrund
besonders relevant, dass der Gebdudesektor aufgrund seines hohen Ressourcen-, Flichen- und
Energieverbrauchs sowie des Abfallaufkommens eine wichtige Rolle fiir den Klima- und Ressour-
censchutz sowie fiir den Schutz unserer Okosysteme spielt. Europaweit werden 65 % des Zements,
33 % des Stahls, 25 % des Aluminiums und 20 % der Kunststoffe im Hochbau verwendet. Baustoffe
haben einen kombinierten CO,-Fufdabdruck von 250 Millionen t CO; pro Jahr.2 Mehr als die Halfte des
gesamten Abfallaufkommens in Deutschland entfillt auf die Bauindustrie. Der Hochbau ist auch der
grofdte Faktor bei der Landnutzung. Im Jahr 2020 wurden in Deutschland tiglich mehr als 40 Hektar
Land in Bauland umgewandelt. Zwischen 2011 und 2020 ist die Zahl der Wohnungen in Deutschland
um 2,2 Millionen gestiegen. Zudem werden die Wohnungen immer grofder. Zwischen 1991 und 2020
stieg die durchschnittliche Wohnfliche in Deutschland von 34,9 m? auf 47,7 m? pro Kopf.3

Gleichzeitig herrscht in Deutschland akuter Mangel (bezahlbaren) Wohnraums. Multiple Krisen in
den letzten Jahren haben zu einem starken Anstieg von Material-, Energie-, Personalkosten und Zinsen
gefiihrt, wodurch die Bautdtigkeit stetig sinkt. Das Ziel der Ampelkoalition, 400.000 Wohnung im Jahr
zu bauen, wurde nicht erreicht und wird auch in den kommenden Jahren weit unterschritten. Mit einer
Eigentumsquote von unter 50 % in Deutschland und explodierenden Mieten durch Wohnraumknapp-
heit und Inflation kommt die Problematik auch immer starker in der Mitte der Gesellschaft an.

Die Zahlen zeigen deutlich: der Wohnungsmangel ist nicht nur durch Neubau lésbar, sondern bedarf
auch einer besseren Nutzung des Bestandes. Mit einer effizienteren Nutzung des Wohnraums wiir-
den neben den Zielen der Ressourcenschonung auch Ziele der Linderung von Wohnungsnot verkniipft.
Das Instrument Mietwohnungstausch kénnte substanziell zu den Zielen der Wohnungspolitik beitra-
gen und die Erfordernisse von Neubauten und die damit verbundenen Emissionen reduzieren.

Vor diesem Hintergrund hat der WWF Deutschland das Institut fiir Klimaschutz, Energie und Mobilitat
(IKEM) damit beauftragt, eine Studie zu der rechtlichen und politischen Machbarkeit eines gesetzli-
chen Anspruchs auf Mietwohnungstausch zu erstellen. Die Studie soll priifen, ob ein solcher An-
spruch mit den verfassungsrechtlichen Vorgaben im Einklang stehen wiirde und wie der Anspruch
inhaltlich ausgestaltet werden kénnte. Um diese Frage umfassend zu beantworten, sollte das IKEM
zunichst die wirtschaftliche, politische und rechtliche Ausgangslage darstellen und dabei auch einen
Vergleich mit anderen Mitgliedsstaaten der Europaischen Union sowie Nachbarldndern Deutschlands
vornehmen. Insgesamt besteht das Ziel der Studie darin, einen Beitrag zur politischen Diskussion zu
leisten und das Instrument Mietentausch basierend auf einer wissenschaftlichen und rechtlich gesi-
cherten Grundlage vorantreiben.

1 Prakash et al. 2023, S. 75.
2 Material Economics 2018, S. 20.
3 Statista 2021, Wohnflache je Einwohner in Wohnungen in Deutschland von 1991 bis 2021.
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2 Zusammenfassung der Ergebnisse

Der deutsche Wohnungsmarkt ist aufgrund steigender Baukosten und stagnierender Neubauzahlen in
einem angespannten Zustand, was vor allem finanziell schwichere Haushalte belastet und zu sozi-
alen wie 6kologischen Missstinden fiihrt. Mietwohnungstausche zwischen Haushalten kdnnten die
Wohnraumauslastung optimieren und den Mangel an geeigneten Wohnungen teilweise kompensieren.
Staatliche und private Tauschborsen existieren bereits, haben jedoch aufgrund zahlreicher rechtlicher
und praktischer Hiirden bisher nur eine geringe Wirkung gezeigt. Dies erfordert Anpassungen auf
rechtlicher Ebene.

In mehreren europdischen Liandern, darunter Osterreich, Niederlande Schweden und zum Teil in der
Schweiz, existieren bereits gesetzlich verankerte Rechte zum Mietwohnungstausch, welche Mie-
ter:innen unter bestimmten Voraussetzungen und mit gerichtlicher Unterstiitzung nutzen kénnen. Die
bisherigen deutschen Vorschlage, wie diejenigen der Griinen und der LINKEN, orientieren sich teil-
weise an den genannten Modellen, unterscheiden sich jedoch hinsichtlich des Umfangs der erfassten
Wohnungen sowie der Voraussetzungen und Ausgestaltung des gesetzlichen Anspruchs auf einen
Mietwohnungstausch. Die Kritiker:innen der jeweiligen Vorschldage sehen die Vertragsfreiheit von
Vermieter:innen als gefahrdet an. Befiirwortende betonen demgegeniiber das Potential zur besseren
Nutzung vorhandenen Wohnraums sowie die Notwendigkeit einer gesetzlichen Regelung zur Verbes-
serung der Mieterrechte und Klarung von Tauschbedingungen.

Da das Mietrecht nach derzeitiger Rechtslage keinen Anspruch auf Mietwohnungstausch vorsieht,
miissen Mietende grundsatzlich die Zustimmung ihrer Vermieter:innen einholen. Bei der Konzep-
tion potenzieller Erweiterungen des Mietrechts sind die verfassungsrechtlichen Rahmenbedingungen
zu berticksichtigen. Diesbezliglich ist insbesondere ein Ausgleich mit dem Eigentumsrecht der Ver-
mietenden herzustellen. Obgleich einzelne Modelle als nicht mit dem Grundgesetz vereinbar zu erach-
ten sind, besteht ein erheblicher Spielraum, ein Recht auf Mietwohnungstausch einzufiihren und auf
verschiedene Weisen verfassungskonform auszugestalten.

Die Studie kommt zu dem Ergebnis, dass ein verfassungskonformes Gesetz eingefiihrt werden kann,
soweit der gesetzliche Anspruch an bestimmte Anforderungen gekniipft wird. Die Autor:innen der
Studie empfehlen die Aufnahme der Voraussetzung, dass Mietende ein besonderes Interesse an dem
Mietwohnungstausch vorweisen miissen, wobei insbesondere berufliche, familidre und gesundheitli-
che Interessen einen Anspruch rechtfertigen konnen. Dariiber hinaus sollte Vermietenden ein Wider-
spruchsrecht eingeraumt werden, wenn ihnen die vorgeschlagenen neuen Mieter:innen unzumutbar
sind, beispielsweise aufgrund fehlender finanzieller Solvenz. Die Aufnahme weiterer, strengerer Vo-
raussetzungen wiirden den Anspruch jedoch zu stark beschranken.

Das notwendige Gesetzgebungsverfahren wiirde keinen erheblichen Zeitraum benétigen, da ledig-
lich ein neuer Paragraf in das Biirgerliche Gesetzbuch (BGB) aufgenommen werden miisste. Bei feh-
lender Bereitschaft auf Bundesebene hitten die Bundeslander die Befugnis, ein eigenes landesrecht-
liches Gesetz einzufiihren.
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3 Ausgangslage

Der deutsche Wohnungsmarkt ist aufgrund steigender Baukosten und stagnierender Neu-
bauzahlen in einem angespannten Zustand, was vor allem finanziell schwdchere Haushalte
belastet und zu sozialen wie dkologischen Missstdnden fiihrt. Ein Mietwohnungstausch zwi-
schen Haushalten konnte die Wohnraumauslastung optimieren und den Mangel an geeigne-
ten Wohnungen teilweise kompensieren. Staatliche und private Tauschbdrsen existieren be-
reits, haben jedoch aufgrund zahlreicher rechtlicher und praktischer Hiirden bisher nur eine
geringe Wirkung gezeigt. Dies erfordert Anpassungen auf rechtlicher Ebene.

3.1 Aktuelle Lage des Wohnungsmarkts

Der Wohnungsmarkt in Deutschland ist stark angespannt. Es mangelt an verfligharen Wohnungen, die
Wohnkosten steigen und die Anzahl der Neubauten stagniert infolge hoher Baukosten. Diese Situation
fiihrt nicht nur zu sozialen, sondern auch zu 6kologischen Missstinden. Neben dem Verkehrssektor
ist der Gebaudesektor der einzige Bereich, der seine Klimaziele fiir das Jahr 2030 voraussichtlich nicht
erreichen wird.*

Einen wesentlichen Anteil an der problematischen Lage hat der Mietwohnungsmarkt. Ungefdahr zwei
Drittel der Gebaude in Deutschland sind Wohngebaude.5 Die in diesen Gebduden lebenden Haushalte
wohnen zu ca. 53 % der Falle in Mietverhaltnissen.6 Bereits fiir das Jahr 2024 wird eine Neubauliicke
von ca. 600.000 Wohnungen prognostiziert, die bis 2027 jahrlich um mehr als 100.000 weitere Woh-
nungen ansteigen soll.” Der steigende Wohnungsbedarf wird dadurch verscharft, dass die durch-
schnittliche Wohnflache pro Person wachst. Wahrend sie 1991 noch 34,9 m2 betrug, lag sie 2018 schon
bei 45 m?.8 Fiir das Jahr 2050 wird ein weiterer Anstieg auf 52 m? prognostiziert.®

Nachteile erwachsen hieraus vor allem fiir finanziell schwichere Haushalte. Die Hilfte der Mieten-
den in Deutschland gehort zu den unteren 30 % der Einkommensverteilung. Ein Drittel der zur Miete
wohnenden Haushalte ist finanziell iberbelastet.1® Dennoch sind von den rund 295.000 im Jahr 2022
neu gebauten Wohnungen der Grofsteil klassische Mietwohnungen und weniger als ein Zehntel bezahl-
bare Sozialwohnungen.11 Gleichzeitig steigen die Mietpreise in Deutschland kontinuierlich. Von 2020
bis 2024 ist der Wohnungsmietzins deutschlandweit um 7,6 % gestiegen.12

4 Expertenrat fiir Klimafragen 2024.

5 Horner et al 2022, S. 18; Statistisches Bundesamt 2023, Pressemitteilung Nr. 297.

6 Noka etal 2023, S. 8.

7 Z1A 2024.

8 Statista 2024, Wohn(fldche je Einwohner in Wohnungen in Deutschland von 1991 bis 2023.

9 Prognos/Oko-Institut/Wuppertal-Institut 2021.

10 Noka et al 2023, S. 8.

11 GdW 2023, S. 9.

12 Statista 2024, Entwicklung des Wohnungsmietindex fiir Deutschland von Juli 2020 bis Juli 2024.
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Aufgrund des Fachkraftemangels und der aktuellen Krise in der Baubranche ist nicht damit zu rechnen,
dass dem Wohnungsmangel in den ndchsten Jahren begegnet werden kann. Es wird nicht nur weniger
gebaut, Bauen ist auch teurer. So lag der Baupreisindex fiir den Neubau von Wohngebduden im Jahr
2022 mehr als 50 % iiber dem Vergleichswert im Jahr 2015.13 Zudem verschlechtern sich die Investi-
tionsbedingungen durch steigende Kosten der Kreditfinanzierung. Bauunternehmen sehen deshalb
davon ab, in den Bau neuer Wohngebaude zu investieren. Soweit noch Neubauten errichtet werden,
handelt es sich um hoherpreisige Mietwohnungen, die in der Lage sind, die Baukosten auszugleichen.

Die beschriebenen Umstinde zeigen, dass Wohnraum grundsétzlich knapp und teuer ist. Neubauten
werden das Problem nicht16sen und wiirden zudem erhebliche THG-Emissionen erfordern. Aus diesen
Griinden ist es erforderlich, den vorhandenen Bestand optimal zu nutzen. Ein Instrument, das dazu
beitragen kann, ist der sog. (Miet-)Wohnungstausch.

3.2 Potenziale fir Mietwohnungstausch

Der Mangel an frei verfiigbaren Wohnungen hat zur Folge, dass deutschlandweit 10,5 % aller Men-
schen in iiberbelegten Wohnungen leben. Eine Wohnung ist iiberbelegt, wenn nicht mindestens ein
Raum fiir jede erwachsene in der Wohnung lebende Person zur Verfiigung steht. In Stiadten ist die An-
zahl an tiberbelegten Wohnungen noch deutlicher. Dort sind 15,5 % der Wohnungen tiberbelegt.14

Andererseits lebt auch ein wesentlicher Anteil der deutschen Haushalte in unterbelegten Wohnun-
gen. Die genaue Prozentzahl der unterbelegten Wohnungen lasst sich allerdings nur schwer bestim-
men, da die von den einzelnen Autor:innen verwendeten Berechnungsmethoden stark variieren. Nach
einer vereinfachten Definition ist eine Wohnung unterbelegt, wenn die Zahl der Rdume die Zahl der
Bewohnenden um drei tibertrifft.15 Auf Grundlage dieser Definition wird angenommen, dass 30 % der
Haushalte in unterbelegten Wohnungen leben.16 Diese Zahl bezieht sich auf alle Haushalte in Deutsch-
land und umfasst sowohl landliche als auch stadtische Haushalte. Dagegen kommt eine andere Studie,
die nur Grofdstadte untersucht hat, zu dem Ergebnis, dass 6 % aller Mieterhaushalte unterbelegt sind.
Bei Senior:innen betrage der Anteil in Grofdstadten 9 %.17

Dass der Anteil von Senior:innen iiber dem Durchschnitt liegt kann damit erklart werden, dass sie oft
in den Wohnungen verbleiben, in denen sie ihre Kinder grof3gezogen haben. Haufig leben sie schon
seit mehreren Jahrzehnten in ihrer Wohnung, auch nach dem Auszug ihrer Kinder oder dem Tod des
Partners. Dieser sog. Remanenzeffekt kann auch bei anderen Gruppen beobachtet werden. Betroffen
sind beispielsweise Paare nach einer Trennung oder junge Menschen nach einer WG-Aufl6sung.18 Be-
glinstigt wird diese Entwicklung wiederum durch stark steigende Angebotsmieten, die einen Umzug
und die Beendigung eines (glinstigeren) Bestandsvertrags trotz einer nicht den Vorstellungen entspre-
chenden Wohnungsgrofie an Attraktivitdt verlieren lassen (sog. Lock-In-Effekt). Insbesondere die
Zahl der Senior:innen in unterbelegtem Wohnraum wird sich daher aufgrund des demografischen
Wandels weiter erhéhen. Im Vergleich zu 2022 wird die Anzahl der Personen in einem Alter ab 65

13 Statistisches Bundesamt 2022, Preisindizes fiir die Bauwirtschaft, S. 17.

14 Statistisches Bundesamt 2022, 10,5 % der Bevolkerung in Deutschland lebten 2021 in tiberbelegten Wohnungen.
15 Deutscher Mieterbund 2023, Stellungnahme, S. 4.

16 empirica 2022, S. 12.

17 Sagner/Voigtlander 2023, S. 1 ff.

18 empirica 2022, S. 12.
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Jahren bis zum Jahr 2030 um 14,4 % steigen.1? Fiir das Jahr 2040 wird prognostiziert, dass ca. 24 Mio.
Rentner:innen in Deutschland leben werden (2020 waren es noch 18 Mio.).20

In ganz Deutschland gibt es schatzungsweise mindestens zwei Millionen Wohnungen, die getauscht
werden konnten, weil sie fiir die Mietenden zu grofd geworden sind.2! Ein Umzug hétte den Vorteil,
dass sich Menschen nicht mehr um einen Haushalt kiimmern miissen, der zu grof? ist und sie ggf. kor-
perlich tiberfordert.22 Hinzu kommt, dass die Grofde der Wohnfldche den Grad des Energieverbrauchs
beeinflusst und steigende Energiekosten den Umzug in eine kleinere Wohnung attraktiver machen
konnten.23 Laut einer Umfrage wiren daher die meisten Menschen bereit, insbesondere im hoheren
Alter in eine kleinere Wohnung zu ziehen. Je nach Gehalt betragt die Quote derzeit 51 bis 67 %.24 Vor
allem bei zukiinftigen Generationen scheint die Bereitschaft zu steigen.2>

3.3 Wirkung von Tauschborsen

Die potenziellen Vorteile des Mietwohnungstauschs wurden vereinzelt bereits erkannt und erste Mo-
delle aufgestellt. Es existieren sowohl staatliche (vgl. 3.3.1) als auch privatwirtschaftliche (vgl. 3.3.2)
Tauschboérsen.

3.3.1 Staatliche Tauschborsen

Eine der grofdten staatlichen Tauschborsen befindet sich in Berlin. Die kommunale Wohnungs-
tauschboérse Berlin wurde 2015 gestartet und zundchst drei Jahre betrieben.26 Aufgrund geringer Er-
folgsquoten wurde das Programm 2018 reformiert und bietet Mieter:innen der sechs landeseigenen
Wohnungsbaugesellschaften die Moglichkeit, ihre Wohnungen untereinander zu tauschen.2? Konzep-
tuell ist das Programm so aufgestellt, dass die Mieter:innen im Falle eines Tauschs in die Konditionen
der Vormieter:innen eintreten.28 Seit dem Neustart 2018 haben sich ca. 130.000 Mieter:innen regis-
triert. Bis zum Jahr 2021 wurden 650 Tauschgeschafte angestofien von denen 267 Verfahren erfolg-
reich waren.2? Die niedrige Erfolgsquote wird damit begriindet, dass nur 9,6 % der Suchenden eine
kleinere Wohnung suchen.30

Die Stadt Frankfurt a. M. betreibt ebenfalls eine Wohnungstauschboérse, die durch verwaltungsinterne
Richtlinien geregelt ist31 Das Programm umfasst nur die ungefihr 30.000 preisgebundenen

19 Braun/Grade 2024, S. 4.

20 pantera 2020, S. 3.

21 Deutschlandfunk Nova 2023.

22 empirica 2022, S. 1.

23 Schopp 2017, S. 22 ff.

24 pantera 2020, S. 6.

25 pantera 2020, S. 4.

26 Das Angebot ist einsehbar unter https://inberlinwohnen.de/wohnungstausch.
27 empirica 2022, S. 3 f.

28 empirica 2022, S. 4.

29 empirica 2022, S. 4; Hamann 2023, S. 3.
30 Hamann 2023, S. 3.

31 Richtlinien fiir die Gewahrung von Umzugspramien und Erstattung von Umzugs- und Renovierungskosten an Miete-
rinnen und Mieter zur Freimachung grofler unterbelegter, geforderter Wohnungen (UZP) mit Beschluss der
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Wohnungen der Stadt und es handelt sich nicht um keinen klassischen Mietwohnungstausch.32 Viel-
mehr wird so verfahren, dass Mieter:innen aus einer grofen in eine freie kleinere Wohnung umziehen
koénnen und die grofde Wohnung nach dem Umzug neu vergeben wird. Als Anreiz fiir den Umzug in
eine kleinere Wohnung vergibt die Stadt Férderungen bis zu EUR 7.500,00, womit Renovierungen und
der Umzug finanziert werden sollen. Trotz dieser Zuschiisse gab es im Jahr 2020 lediglich vier Umziige
im Rahmen des Tauschprogramms.33

Eine weitere Grofdstadt mit einer staatlichen Wohnungstauschborse ist Miinchen. Hier wurde das Pro-
gramm von der GWG, der Wohnungsgesellschaft der Landeshauptstadt Miinchen, im Jahr 2020 ins Le-
ben gerufen.34 Wie schon in Frankfurt a. M. ist der Umfang des Programms beschrankt. Der Tausch der
Mietvertrage wird ausschliefdlich Haushalten in den freifinanzierten Wohnungen der stidtischen Ge-
sellschaften GWG und Gewofag ermoglicht.35 Aus der Internetseite der Wohnungsborse geht aufder-
dem hervor, dass selbst fiir Mieter:innen der Gesellschaften kein Anspruch auf Mietwohnungstausch
besteht und die Vermieter:innen dem Tausch zustimmen miissen. Im Ergebnis wurden von den
ca. 15.000 in Betracht kommenden Wohnungen innerhalb von drei Jahren nur sechs Wohnungen ge-
tauscht.

Die Stidte Freiburg und Diisseldorf lassen ihre Wohnungstauschbérsen von dem Privatunterneh-
men tauschwohnung.com betreiben. Die Tauschbérsen sind fiir die Nutzenden kostenlos, die Stadte
miissen flr die Einrichtung und den Betrieb jedoch Gebiihren an tauschwohnung.com entrichten.3¢ In
Freiburg wurde das Programm sogar noch mit weiteren finanziellen Mitteln geférdert. Die Stadt zahlt
den Parteien, die von einer grof3eren in eine kleinere Wohnung ziehen, eine Pramie von EUR 2.000,00
aus. Dennoch verzeichnen beide Stadte keine hohe Erfolgsquote, in Freiburg gab es 2022 nur 354 ak-
tive Angebote.37

Bemithungen, den Mietwohnungstausch zu férdern, gab es auch in Potsdam. Im Gegensatz zu den an-
deren Stadten wurde hier jedoch keine Datenbank mit tauschwilligen Haushalten betrieben. Die Stadt
organisierte eine Beratungs- und Koordinierungsstelle, die vorwiegend alteren Menschen gezielt beim
Mietwohnungstausch zur Seite stehen sollte.38 Aufgrund der niedrigen Zahl an erfolgreich vermittel-
ten Wohnungstauschen musste die Koordinierungsstelle ihre Arbeit Ende 2023 einstellen.3?

Ein Blick iiber die Grenzen Deutschlands hinweg zeigt, dass auch in Osterreich Mietwohnungstausche
staatlich organisiert werden. Gemeinden in Osterreich haben den Vorteil, dass ein Anspruch auf Miet-
wohnungstausch gesetzlich in § 13 des Mietrechtsgesetzes (MRG)*? verankert ist. Diese gesetzliche
Grundlage wurde von der Stadt Wien genutzt und in Form einer Wohnungstauschboérse konkretisiert.
Mieter:innen von Gemeindewohnungen in Wien kénnen ihre Wohnung tauschen, nachdem sie fiinf

Stadtverordnetenversammlung vom 16.10.1980 (§ 5181) in Kraft gesetzt und zuletzt mit Beschluss vom 26.04.2018 (§
2640) gedndert.

32 empirica 2022, S. 5.

33 empirica 2022, S. 5.

34 Das Angebot ist einsehbar unter https://stadt muenchen.de/infos/wohnungsboerse.html.
35 empirica 2022, S. 7.

36 Drescher 2023.

37 empirica 2022, S. 9.

38 empirica 2022, S. 6 f.

39 Kramer 2024.

40 Mietrechtsgesetz, BGBI. Nr. 520/1981, zuletzt gedndert am 12.03.2024.
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Jahre in einer Wohnung gelebt haben. Theoretisch besteht dadurch grofdes Tauschpotenzial, da jahr-
lich bis zu 10.000 Gemeindewohnungen neu vermietet werden.*! In der Praxis wurden im Jahr 2014
trotzdem nur 170 Wohnungen getauscht.*2

3.3.2 Privatwirtschaftliche Tauschborsen

Im gewerblichen Bereich versuchte sich neben den beiden grofien Internetbérsen tauschwoh-
nung.com und wohnungsswap.de das private Wohnungsunternehmen LEG Wohnen daran, den Woh-
nungstausch zu vereinfachen. Das Unternehmen bot ihren Mieter:innen an, ihre Wohnungen unterei-
nander zu tauschen und dabei ihren aktuellen Quadratmeterpreis zu behalten. Obwohl LEG Wohnen
einen Bestand von ca. 145.000 Wohnungen vorweisen kann, kamen bis zum Jahr 2022 nur 12 Tausche
zustande, was zur Einstellung des Programms fiihrte.43

Das Online-Portal tauschwohnung.com ist mit iiber 180.000 Nutzenden die grof3te Wohnungstausch-
boérse am Markt. Aus den ca. 30.000 Angeboten auf der Plattform resultieren ungefahr 1.000 Tausche
pro Jahr.44 Auch hier iberwiegt der Anteil an Haushalten, die eine gréfsere Wohnung suchen mit rund
50 %. Dagegen wollen nur 30 % der Nutzenden eine kleinere Wohnung.45

Sowohl tauschwohnung.com als auch der Konkurrent wohnungsswap.de stehen vor dem Problem,
dass sie im Gegensatz zu den staatlichen Tauschboérsen nicht mit den Wohnungsunternehmen in Ver-
bindung stehen. Das bedeutet fiir Nutzende, dass ein Mietwohnungstausch noch nicht garantiert ist,
selbst wenn sie einen Tauschpartner auf einer der Internetseiten finden. Im zweiten Schritt ist stets
erforderlich, dass sie Absprachen mit ihren Vermieter:innen treffen und deren Zustimmung zum Miet-
wohnungstausch einholen. Dieses Erfordernis kann Frustrationen bei Tauschwilligen hervorrufen, da
ein Widerspruch von Vermieter:innen den Umzug in eine passendere Wohnung verhindert und fiir die
Nutzung der Plattformen teilweise Gebiihren anfallen.46

3.4 Rechtliche und praktische Hurden

Die Ubersicht zu den staatlichen und privatwirtschaftlichen Tauschbérsen hat gezeigt, dass die Effekte
von Tauschborsen bisher insgesamt tiberschaubar sind. Neben rechtlichen Hiirden (vgl. 3.4.1) liegt das
nicht zuletzt auch an praktischen Problemen (vgl. 3.4.2).

3.4.1 Rechtliche Hiirden

Der Mietwohnungstausch wird in der Praxis durch ein rechtliches Problem erheblich erschwert: Ver-
mieter:innen miissen ihre Zustimmung erteilen, damit der Tausch von Mietvertragen wirksam voll-
zogen werden kann. Nach aktueller Rechts- und Gesetzeslage existieren jedoch keine Konstellationen,
in denen sie dazu verpflichtet waren, diese Zustimmung abzugeben. Das ist eine Folge der Eigentums-
garantie aus Art. 14 Abs. 1 und der Vertragsfreiheit aus Art. 2 Abs. 1 Grundgesetz (GG).47

41 empirica 2022, S. 16.

42 empirica 2022, S. 16.

43 empirica 2022, S.5f.

44 empirica 2022, S. 9.

45 Deutscher Mieterbund 2023, MieterZeitung, S. 10.
46 Drescher 2023.

47 Grundgesetz fiir die Bundesrepublik Deutschland, BGBL. I, Gliederungsnummer 100-1, zuletzt gedndert durch Art. 1
des Gesetzes vom 23.12.2014 (BGBI. 1 S. 2438).



Mietwohnungstausch I I \E M

Infolgedessen sind Tauschwillige vollstindig von dem Willen beider Vermieter:innen abhangig. Doch
selbst wenn Vermieter:innen einem Tausch grundsétzlich zustimmen, kénnen sie ihre Zustimmung
unter bestimmte Bedingungen stellen. Es steht ihnen somit frei, den Mietwohnungstausch davon ab-
hangig zu machen, dass wesentliche Inhalte des Mietvertrags gedndert werden.

Der wichtigste Hebel fiir Mietende und Vermietende gleichermafien ist der Mietzins. Dieser wird bei
Neuvermietungen in der Regel iiber den vorherigen Betrag angehoben. Aus 6konomischer Perspektive
ware es flir Vermieter:innen ein Nachteil, wenn sie auf die Mietzinserhdhungen bei Mietwohnungstau-
schen verzichten wiirden. Es ist fiir sie daher naheliegend, die Zustimmung zum Mietwohnungstausch
unter die Bedingungen zu stellen, dass der Mietzins entsprechend einer Neuvermietung erhoht wer-
den kann. Praktisch fiihrt das dazu, dass die Mietvertrage nicht getauscht, sondern neue Mietvertrage
mit jeweils hoherem Mietzins geschlossen werden. Dadurch stellen die Vermietenden sicher, dass sie
nicht an die alten Mietkonditionen gebunden sind und nicht den Grenzen des Biirgerlichen Gesetzbu-
ches (BGB)#8 hinsichtlich der Anpassung von Bestandsmieten unterliegen.

Die vom BGB festgelegten relativen ,Mietdeckel” kdnnen Vermietende dazu bewegen, die Mietvertrage
anderweitig zu ihren Vorteilen abzudndern, bevor sie einem Mietwohnungstausch zustimmen. Be-
liebte Hebel sind hier die Bestimmungen zu Schénheitsreparaturen, Mietkaution oder Betriebs-
kosten. Fiir Vermietende besteht eine Vielzahl an solchen Modifikationsmoglichkeiten, die in der vor-
liegenden Studie nicht abschlief3end aufgezahlt werden konnen. Grenzen werden Vermietenden dies-
beziiglich vorrangig von den Vorschriften zu den Allgemeinen Geschaftsbedingungen (AGB) gesetzt.

Weitere Probleme ergeben sich aus den Fragen zur Haftungsverteilung. Die Vertragsparteien miiss-
ten genau abstimmen, welcher der Mieter:innen fiir welche etwaigen Schaden oder Mangel aufkommt.
Dieser Aspekt ist besonders relevant, wenn sich die Wohnungen nicht im Eigentum einer Wohnungs-
gesellschaft befinden oder ein {iberregionaler Mietwohnungstausch stattfindet. Aufgrund dieser und
den zuvor erldauterten Umstdnden wird Tauschwilligen empfohlen, sich Rechtsberatung einzuholen,
um den Mietwohnungstausch abzuwickeln. Die damit verbundenen Kosten machen Mietwohnungs-
tausche wiederum unattraktiver.

3.4.2 Praktische Hiirden

Unabhédngig von den rechtlichen Hindernissen stehen dem Mietwohnungstausch auch rein pragmati-
sche Umstdnde entgegen. Aktuell ist das wohl grofdte Problem, dass die Anzahl von Haushalten, die
gezielt nach einer kleineren Wohnung suchen und ihre grofse Wohnung abgeben wollen, zu gering ist.
Auf einen Haushalt, der sich verkleinern mochte, kommen zwei, die sich vergréfsern wollen.49 Der all-
gemein mangelnde Bestand an verfiigharen Wohnungen fithrt zudem dazu, dass Ringtausch-Modelle
wie in Frankfurt a. M. schwierig umsetzbar sind.5°

Viele Wohnungen eignen sich aufRerdem schlechter fiir einen Mietwohnungstausch als andere. Auf-
grund der rechtlichen Fallstricke, die mit einem Mietwohnungstausch verbunden sind, lohnt sich die
Einfiihrung solcher Modelle eher fiir grofiere Wohnungsgesellschaften. Allerdings vermieten 57 % der
privaten Vermieter:innen nur eine Wohnung.51 Diese Gruppe von Vermietenden kénnte von dem

48 Biirgerliches Gesetzbuch, BGBI.1S.42,2909; 2003 I S. 738, zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 24.05.2016
(BGBL 1S.1190).

49 Tauschwohnung 2023, S. 2.
50 empirica 2022, S. 12.
51 empirica 2022, S. 16.
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Prozess des Mietwohnungstauschs tiberfordert sein. Zudem haben sie meist eine personlichere Bezie-
hung zu ihren Mieter:innen und wollen sich die Personen selbst aussuchen. Dariiber hinaus kdnnen
Probleme bei grofden Wohnungsgesellschaften auftreten, wenn es sich bei einer der beiden Wohnun-
gen um eine Sozialwohnung handelt und der andere Haushalt nicht notwendige Berechtigung fiir den
Einzug in solch eine Wohnung hat.52

Oft sind Haushalte nicht daran interessiert, in eine kleinere Wohnung zu ziehen. Menschen fehlt es
bereits an dem Wissen, dass es schon viele Tauschangebote gibt, da diese vermehrt auf speziellen Sei-
ten im Internet auffindbar sind.53 Kenntnis tiber Tauschoptionen allein hat jedoch ebenfalls nicht zur
Folge, dass Menschen umziehen wollen. Altruistische Anreize fiir den Mietwohnungstausch sind meist
gering ausgepragt, sodass weitere Anreize hinzukommen miissen.5¢ Das liegt zum einen daran, dass
Menschen ihren Sozialraumbezug und ihre nachbarschaftlichen Netzwerke nicht aufgeben wollen.55
Die meisten Menschen geben ihren Haushalt erst auf, wenn sie sich nicht mehr allein um eine grofde
Wohnung kiimmern oder diese finanzieren kdnnen. In diesen Fallen ziehen Menschen jedoch eher in
Sozialwohnungen oder Pflegeheime als in eine klassische kleine Wohnung.56

Ein anderer wesentlicher Grund fiir das fehlende Interesse ist der Kostenfaktor. Laut einer Umfrage
sind angemessene Kosten mit ca. 80 % das wichtigste Kriterium fiir eine Wohnung, insbesondere im
Alter.57 Da viele Senior:innen seit mehreren Jahrzehnten in ihrer Wohnung leben, haben sie meistens
noch alte Mietvertrage mit glinstigen Konditionen. Aus diesem Grund ist ihre grofe Wohnung haufig
noch giinstiger als eine neue kleinere Wohnung. Dieser sog. ,,Lock-in-Effekt” steht einer Tauschent-
scheidung sodann entgegen.

Weiterhin ist zu beriicksichtigen, dass unterbelegter Wohnraum tiberwiegend von wohlhabenden
Haushalten angemietet wird. Haushalte, die momentan in kleinen Wohnungen leben und wirtschaft-
lich schwacher sind, konnen sich die grofderen Wohnungen nicht leisten.58

Der Umzug an sich ware auch mit Komplikationen verbunden. Zunadchst miisste der Haushalt, der von
der grofden in die kleine Wohnung zieht, seinen Hausstand zum Teil auflésen. Das bedeutet z. B., dass
Mobel verkauft oder entsorgt werden miissen.>® Erhebliche Schwierigkeiten treten zudem am Um-
zugstag auf, da beide Umziige parallel stattfinden miissen. Die involvierten Parteien miissen sich den
damit verbundenen logistischen Herausforderungen stellen, wobei sich besonders der liberregionale
Tausch zwischen zwei Stddten schwierig gestaltet.6? Diese Probleme kdnnen sogar verscharft werden,
wenn zumindest eine der beiden Wohnungen sanierungsbediirftig ist und die jeweiligen Mieter:innen
erst spater einziehen kénnen.61

52 empirica 2022, S. 21.

53 Drescher 2023; empirica 2022, S. 13.
54 empirica 2022, S. 19.

55 empirica 2022, S. 1.

56 empirica 2022, S. 21.

57 pantera 2020, S. 18.

58 Hamann 2023, S. 2.

59 empirica 2022, S. 21.

60 empirica 2022, S. 21.

61 empirica 2022, S. 21.
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Insgesamt ist fraglich, welche Wirkung das Instrument Mietwohnungstausch entfalten kann.62 Unter
den aktuellen Rahmenbedingungen ist die Marktrelevanz iiberschaubar.63 Um die positiven Effekte
fiir den Wohnungsmarkt zu verbessern, scheinen Anpassungen auf rechtlicher und praktischer Ebene
erforderlich zu sein. Der entsprechende Diskurs iiber die Anpassungsvorschlage ist Gegenstand des
folgenden Abschnitts.

3.5 Politischer Diskurs

Das Problem des Wohnungsmangels wird zwar von allen politischen Parteien erkannt, den Mietwoh-
nungstausch sehen jedoch nicht alle als passendes Instrument zur Losung des Problems. Als erstes
wurde die Idee von der Partei Biindnis 90/Die Griinen aufgegriffen. Deren Parteimitglieder haben
auf ihrer Bundesdelegiertenkonferenz im Jahr 2019 beschlossen, dass sie ein Recht auf Mietwoh-
nungstausch unter gleichbleibenden Vertragsbedingungen gesetzlich verankern wollen.64 Dieses
Recht sollte zunachst nur bei Mietentduschen innerhalb von Wohnungsgesellschaften gelten.65 Trotz
vorgesehener Einschrankungen wurde der Vorschlag mit viel Kritik begegnet (vgl. 4.3.1).

Ungefahr drei Jahre spater hat mit der Organisation GermanZero die nachste Gruppierung offentlich
vorgeschlagen, ein Recht auf Mietwohnungstausch einzufiihren. Im Rahmen ihres umfangreichen Ge-
setzespakets zur Erreichung des 1,5 Grad-Ziels hat GermanZero einen Gesetzesentwurf samt Begriin-
dung vorgelegt (vgl. 4.3.4).66

Noch im selben Jahr kam ein erstes Zeichen von Seiten der Landesregierungen. Das Bundesministe-
rium der Justiz (BM]) wurde von der Herbstkonferenz der Justizministerinnen und Justizminister
2022 (JuMiKo) aufgefordert, Regelungsmoglichkeiten zu priifen, um sog. ,stille Wohnraumreserven*
zu nutzen.b? Entgegen dieser Aufforderung plant das BM] derzeit nicht, ein Gesetz fiir ein Recht auf
Wohnen zu entwerfen. Nach Ansicht des BM] sei es fraglich, ob ein nennenswertes soziales Bediirfnis
existiere. Auf3erdem gebe es rechtliche Schwierigkeiten.¢8

Die neueste Entwicklung fand am 9. Mai 2023 statt: An diesem Tag stellte die Fraktion DIE LINKE
einen formlichen Antrag an den deutschen Bundestag.6® Der Bundestag solle einen Gesetzesentwurf
vorlegen, der ein Recht auf Mietwohnungstausch unter Beibehaltung der Vertragskonditionen begriin-
det. In dem Antrag wird unter anderem auf Osterreich verwiesen; dort existiere mit § 13 MRG ein Bei-
spiel fiir einen Anspruch auf Mietwohnungstausch, an dem sich Deutschland orientieren kénne. Es soll
zudem eine 6ffentliche Plattform eingerichtet werden und Haushalte mit geringen Einkommen sollen
eine Umzugspramie erhalten (vgl. 4.3.2). Der Vorstofd wurde sowohl vom Deutschen Mieterbund als
auch vom Berliner Mieterverein grundsatzlich begriif3t.70 Beide Organisationen sehen allerdings Kon-
kretisierungsbedarf. Andernfalls drohe die Gefahr, dass das Recht keine praktische Wirkung

62 Hamann 2023, S. 3 f.

63 empirica 2022, S. 19.

64 Bundesdelegiertenkonferenz 2019, S. 9f.

65 Gavrilis 2019.

66 Breidenbach etal 2022.

67 93, Konferenz der Justizministerinnen und Justizminister 2022.

68 Jeric 2023.

69 BT-Drs. 20/6714.

70 Deutscher Mieterbund 2023, Stellungnahme, S. 3; Hamann 2023, S. 4.
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entfaltet. Aus diesem Grund wurde der Antrag unter anderem vom Rechtsprofessor Dr. Martin Haub-
lein kritisiert.7?

Insgesamt riefen die Vorschldage der Fraktion unterschiedliche Reaktionen hervor (vgl. genauer 4.3.1
und 4.3.2). Zusammengefasst wurden folgende Punkte gegen das Recht zum Mietwohnungstausch
angebracht:

Das Modell lasse sich nur durch einen Vertrag zu Lasten Dritter verwirklichen.

Die bereits bestehenden Eintrittsrechte in den Mietvertrag des BGB, welche ebenso in die Ver-
tragsfreiheit des Vermieters eingreifen, seien mit dem Fall des Mietwohnungstauschs nicht
vergleichbar, u. a. weil Vermieter:innen die eintretende Person nicht kennen wiirden.

Der Antrag der Fraktion liefie einen zu grofden Auslegungsspielraum zu.

Freiwillige Initiativen zum Mietwohnungstausch von Wohnungsunternehmen wiirden durch
staatlichen oder gesetzgeberischen Zwang gefdhrdet werden.

Die osterreichische Regelung sei praktisch ein ,totes Recht” und besitze keine nennenswerte
praktische Bedeutung.

Mafinahmen zur Vergrofierung des Wohnraumangebots diirfe nicht zu Lasten der Eigentii-
mer:innen gehen, der Eingriff in die Vertrags- und Eigentumsfreiheit sei unverhaltnismaf3ig.
Ein gesetzlicher Zwang wiirde die Rolle des Mietwohnungstauschs nicht vergréfiern.

Der Eingriff in die Privatautonomie von Vermieter:innen sei nur durch einen hinreichenden
gewichtigen Grund méglich.

Ein gesetzlicher Anspruch wiirde insgesamt mehr neue Probleme schaffen als bestehende
Probleme zu 16sen.

Auf der anderen Seite wurde fiir das Recht zum Mietwohnungstausch angebracht:

Der Fall des Mietwohnungstauschs sei vergleichbar mit den bereits bestehenden Ausnahme-
vorschriften des BGB, die die Vertragsfreiheit durchbrechen, wie §§ 563, 1568a BGB.

Die Moglichkeit der Vermieter:innen, die eintretenden Mieter:innen aus wichtigem Grund ab-
lehnen zu konnen, fithre - je Umfang der Griinde - zur Verfassungsmafigkeit, u. a. kbnne man
sich hier an den Vorschriften zur Untermiete orientieren. Allgemein komme es auf die rechtli-
che Ausgestaltung an.

Das legitime Ziel stelle die effiziente Verteilung der knappen Ressource Wohnraum dar.
Durch ein Recht zum Mietwohnungstausch wiirden die Rechtspositionen der Mieter:innen er-
heblich verbessert werden.

Um die Rechtssicherheit zu steigern, miissten die Tauschbedingungen gesetzlich geregelt wer-
den.

An diesen Diskurs kniipft die vorliegende Studie an und analysiert im nachsten Kapitel die existieren-
den und vorgeschlagenen Modelle (vgl. 4). Anschliefend sollen die Modelle konkretisiert und detail-
lierte Bedingungen, Ausnahmen und Formalien vorgeschlagen werden (vgl. 5).

71 Haublein 2023.
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4 Umsetzungsmodelle

In mehreren europdischen Léndern, darunter Osterreich, Niederlande Schweden und zum
Teil in der Schweiz, existieren bereits gesetzlich verankerte Rechte zum Mietwohnungs-
tausch, welche Mieter:innen unter bestimmten Voraussetzungen und mit gerichtlicher Un-
terstiitzung nutzen konnen. Die bisherigen deutschen Vorschldge, wie diejenigen der Griinen
und der LINKEN, orientieren sich teilweise an den genannten Modellen, unterscheiden sich
jedoch hinsichtlich des Umfangs der erfassten Wohnungen sowie der Voraussetzungen und
Ausgestaltung des gesetzlichen Anspruchs aufeinen Mietwohnungstausch. Die Gegner:innen
der jeweiligen Vorschldge sehen die Vertragsfreiheit und die Eigentumsrechte von Vermie-
ter:innen als gefihrdet an. Befiirwortende betonen demgegentiber das Potential zur besse-
ren Nutzung vorhandenen Wohnraums sowie die Notwendigkeit einer gesetzlichen Rege-
lung zur Verbesserung der Mieterrechte und der Kldrung von Tauschbedingungen.

4.1 Ubersicht

Bevor die individuellen Umsetzungsmodelle in den Kapiteln 4.2 und 4.3 einzeln vorgestellt werden,
liefert Tabelle 1 einen Uberblick iiber die wichtigsten Merkmale. Die Uberschriften der Tabelle 1 haben
die folgenden Bedeutungen:

- Modell: Eigene Bezeichnung des jeweiligen Umsetzungsmodells

- Reichweite: Betroffene Wohnungen, die getauscht werden kénnen

- Zulassige Interessen: Griinde, die Mietende dazu berechtigen, einen Anspruch auf Mietwoh-
nungstausch gegen Vermietende durchzusetzen

- Anpassung Miete: Grenzen, in denen Vermietende den Mietzins unmittelbar nach einem
Tausch anpassen diirfen

- Besonderheiten: Merkmale, die sich stark von anderen Modellen unterscheiden
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Raumbedarf, sozial, ge-
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Niederlande National heitlich, beruflich, finan- 1€ e_s ands -
. miete
ziell

Bestehender Miet-

. Raumbedarf, beruflich, Keine Ein- estehen .er .1e
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finanziell schrankungen .
1 Jahr Laufzeit
Kein Recht, son-
Schweiz Stadtische Woh- ) ) (Angemesse- ,
. . (Raumbedarf, finanziell) dern Pflicht zum
(Ziirich) nungen Zirich ner Rahmen)

Wohnungstausch

Zustimmung des
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) National . i Vermieters durch
(bis 1967) resse erforderlich miete .
Behorde ersetzbar
National
Biindnis 90 ational (nur Keine Mieter- | Finanzielle Forde-

resse erforderlich

Di . héh
/Die Griinen sellschaften) 6hung rung des Umzugs
DIE LINKE National Kein besonderes .Inte- Kein'(.e Mieter- = Zahlung eifler. Um-
resse erforderlich hohung zZugspramie
Oko-Institut National Kein besonderes .Inte- Wie B(?stands- )
resse erforderlich miete
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. Kein besonderes Inte- | Wie Bestands- estenien .er ,le
GermanZero National vertrag mit mind.

miete

5 Jahren Laufzeit

Tabelle 1: Ubersicht Umsetzungsmodelle

4.2 Existierende Modelle

4.2.1 Osterreich
Im deutschen Diskurs iiber die Einfiihrung eines Rechts auf Mietwohnungstausch wird regelméaf3ig auf
den Rechtsrahmen in Osterreich verwiesen. Das deutsche Nachbarland ermichtigt Mieter:innen durch
§ 13 MRG dazu, ihre Wohnungen untereinander zu tauschen.

Um einen Mietwohnungstausch in die Wege zu leiten, miissen Tauschwillige zundchst einen zweiseiti-
gen Vertrag schliefden, in dem sie sich dariiber einigen, dass sie die jeweils andere Partei in ihrem Miet-
vertrag ersetzen. Damit dieser Vertrag vollzogen werden kann, ist eine Zustimmung der Vermie-
ter:innen notwendig. Wird zumindest eine der beiden Zustimmungen verweigert, kann ein gerichtli-
cher Antrag mit dem Ziel gestellt werden, dass die Zustimmung durch das Gericht ersetzt wird. Eine
Entscheidung des Gerichts zugunsten der Tauschwilligen hat zur Folge, dass die Mieter:innen in den
anderen Mietvertrag eintreten, sobald sie ihren Einzug in die neue Wohnung bei den Vermietenden

anzeigen.
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Der Anspruch auf Mietwohnungstausch ist an eine Reihe von Voraussetzungen gekniipft. An die Woh-
nungen selbst wird die Anforderung gestellt, dass sie sich im selben Gemeindegebiet befinden. Ein
Umzug in eine andere Stadt ist mithin nicht méglich. Des Weiteren miissen die Tauschwilligen ihre
Wohnung mindestens seit filnf Jahren mieten. Die Mieter:innen miissen zudem vorweisen, dass be-
sondere Griinde fiir einen Wohnungstausch vorliegen, z. B. soziale, gesundheitliche oder berufliche
Griinde. Mit anderen Worten: Der Tausch muss dazu beitragen, das beiderseitige Wohnbediirfnis zu
befriedigen. Als letzte Voraussetzung kann dem Gesetz entnommen werden, dass der Mietwohnungs-
tausch den Vermieter:innen zumutbar ist.

Neben den positiven Voraussetzungen gibt es negative Ausschlussgriinde, die nicht vorliegen diirfen.
Insbesondere darf gegen die Tauschwilligen weder eine gerichtliche Kiindigung noch eine Klage auf
Raumung anhangig sein. Dariiber hinaus darf es sich bei keiner der beiden Tauschwohnungen um eine
Flichtlingsunterkunft handeln. Der Tausch von Sozialwohnungen ist dagegen grundsatzlich zulassig,
beide Tauschparteien miissen jedoch eine entsprechende Berechtigung vorweisen.

Die gerichtliche Entscheidung iiber den Tausch nimmt den Vermietenden nicht ihre komplette Ver-
tragsfreiheit. Auch wenn sie ihre Zustimmung rechtswidrig versagt haben und das Gerichtsverfahren
zu ihrem Nachteil verlaufen ist, konnen sie nach Vollzug des Mietwohnungstauschs den Mietzins an-
passen. Der Mietzins darf allerdings nicht unbegrenzt erhoht werden. Vermietende sind an den von
§ 16 Abs. 2 MRG festgelegten Rahmen gebunden.

Das Gesetz legt teilweise auch fest, wer nach einem Tausch fiir welche Verbindlichkeiten haftet. Die
Haftung fiir den Wohnraum geht stets auf die Partei iiber, die neu in die Wohnung einzieht. Soweit
Vormieter:innen Verbesserungen an ihrer Wohnung vorgenommen haben, kénnen sie bei einem
Tausch keinen Aufwendungsersatz von den Vermietenden verlangen. Dieser Anspruch geht auf die
neue Mietpartei iiber und kann nur noch von ihr geltend gemacht werden. Aus diesem Grund bietet es
sich an, Individualabsprachen im Tauschvertrag zu treffen und Haftungsmafstibe zu definieren.

Obwohl der Anspruch auf Mietwohnungstausch in Osterreich gesetzlich verankert ist, kann keine hohe
Anzahl an Tauschgeschiften verzeichnet werden. Die Mietervereinigung Osterreich gibt an, dass
§ 13 MRG ein ,totes Recht” sei, da dessen Voraussetzungen zu hoch waren. Deswegen habe es in den
letzten Jahren in Osterreich keine Wohnungstauschverfahren gegeben. Hinzu komme, dass in Oster-
reich zwei Drittel der Mietvertrage befristet seien und ein Mietwohnungstausch daher oft nicht sinn-
voll sei.72

4.2.2 Niederlande

Osterreich ist nicht der einzige EU-Mitgliedsstaat mit einem gesetzlichen Recht auf Mietwohnungs-
tausch. Die Niederlande hat ein solches Recht in Kapitel 7 Artikel 270 ihres Biirgerlichen Gesetz-
buches verankert.”3 Statistiken zu den Effekten des Gesetzes gibt es bisher nicht.

Der Anwendungsbereich des niederlandischen Gesetzes ist weiter als in Osterreich. Es bestehen
keine Anforderungen an die Mietzeit. Aufderdem ist es moglich, die Mietvertrage mit einem Haushalt
aus einer anderen Stadt zu tauschen.

72 Mietervereinigung Osterreich, Offentliche Anhérung im Rechtsausschuss des deutschen Bundestags,
https://www.bundestag.de /dokumente/textarchiv/2023/kw39-pa-recht-wohnungstausch-966088, zuletzt abgeru-
fenam 06.07.2024.

73 Burgerlijk Wetboek Boek 7 vom 20.02.1990, zuletzt gedndert durch Staatsblad 2024, 108 am 24.04.2024.
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Um einen Mietwohnungstausch zu vollziehen, haben Tauschwillige zwei Moglichkeiten. Sie konnen
entweder den Mietvertrag der anderen Partei iibernehmen oder beide einen neuen Mietvertrag erhal-
ten.”+ In beiden Fillen ist eine Zustimmung beider Vermieter:innen erforderlich. Wie in Osterreich
kann in den Niederlanden ein Antrag an das zustandige Gericht gestellt werden, wenn die Zustimmung
versagt werden sollte. Das Gericht ist dazu ermachtigt, die Genehmigung zu ersetzen. Soweit nicht alle
Voraussetzungen fiir einen Mietwohnungstausch erfiillt sind, kann das Gericht die Genehmigungser-
teilung an Bedingungen kniipfen.

Der Anspruch ist generell nicht uneingeschrankt durchsetzbar. Die Tauschwilligen miissen eine Ein-
kommenspriifung vorlegen und diirfen keine Mietriickstinde oder sonstige Auffalligkeiten vorwei-
sen.”’s Beim Tausch von Sozialwohnungen muss eine Berechtigung nach Kapitel 2 Artikel 8 des Woh-
nungsbaugesetzes 2014 vorgelegt werden.”6

Die Mieter:innen miissen weiterhin darlegen, dass sie ein besonderes Interesse an dem Mietwoh-
nungstausch haben. Ein besonderes Interesse kann beispielsweise in folgenden Féllen vorliegen:77

- die aktuelle Wohnung ist zu grof3 oder zu klein;

- der Mietzins ist zu hoch;

- die Entfernung zur Arbeit oder zur Schule ist zu weit;

- die Anforderungen an die Wohnung haben sich aufgrund gesundheitlicher Griinde geandert,
z. B. wird eine barrierefreie Wohnung bendotigt.

Im Falle einer Substitution durch das Gericht {ibernehmen die Mieter:innen alle mit dem neuen Miet-
vertrag verbundenen Rechte und Pflichten.”8 Die Mietvertrage bleiben inhaltlich somit dieselben, al-
lerdings kénnen die Vermieter:innen den Mietzins im Rahmen der gesetzlichen Grenzen erhé-
hen.”®

4.2.3 Schweden

Als drittes EU-Land mit einem Recht ein auf Mietwohnungstausch ist Schweden zu nennen. Das skan-
dinavische Land ermachtigt seine Einwohnenden in Kapitel 12 § 35 Grundstiicksgesetz (schwedi-
scher Name des Gesetzes: Jordabalk) zum Tausch von Mietwohnungen.8® Mietende haben demnach
einen Anspruch auf Mietwohnungstausch, wenn die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen. Stimmen
Vermieter:innen dem Tausch trotzdem nicht zu, kann eine Genehmigung bei Gericht beantragt wer-
den.81 Auch fiir Schweden gibt es keine reprasentativen Zahlen zu den erfolgten Mietwohnungstau-
schen.

74 https://www.huurstunt.nl/blog/hoe-werkt-woningruil-huurwoning, zuletzt abgerufen am 06.07.2024.
75 https://www.huurstunt.nl/blog/hoe-werkt-woningruil-huurwoning, zuletzt abgerufen am 06.07.2024.
76 Huisvestingswet 2014 vom 01.09.2014, zuletzt gedndert durch Staatsblad 2024, 197 am 26.06.2024.

77 https://www.huurstunt.nl/blog/hoe-werkt-woningruil-huurwoning, zuletzt abgerufen am 06.07.2024.

78 https://www.huurwoningen.nl/huis-verhuren/verhuurder/orienteren/een-woningruil-wat-zijn-je-rechten-als-
verhuurder, zuletzt abgerufen am 06.07.2024.

79 https://www.huurstunt.nl/blog/hoe-werkt-woningruil-huurwoning, zuletzt abgerufen am 06.07.2024.
80 Jordabalk (1970:994) vom 17.12.1970, zuletzt gedndert durch SFS 2024:313.

81 https: //www.domstol.se/amnen/hyra-bostadsratt-och-arrende /hyra-av-bostad-och-lokal/byta-och-overlata/byta-
bostad/, zuletzt abgerufen am 06.07.2024.
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Die Reichweite des Anwendungsbereichs ist zwischen Osterreich und Niederlande anzuordnen. Das
Gesetz kennt keine rdaumlichen Einschrinkungen und gilt auch fiir Dreiecks- und Kettenwechsel.82
In zwei Szenarien ist ein Tausch jedoch nur in Ausnahmefallen zuldssig. Zum einen soll ein Tausch
grundsatzlich nicht stattfinden, wenn eine der am Tausch beteiligten Personen ihren aktuellen Miet-
vertrag vor weniger als einem Jahr geschlossen hat. Zum anderen miissen sich Tauschwillige in einer
Ausnahmesituation befinden, wenn sie in eine Wohnung ziehen wollen, in der sie schon einmal ge-
wohnt haben. Eine Ausnahme kann z. B. vorliegen, wenn sich das familidre Verhaltnis erheblich ver-
andert hat und die aktuelle Wohnung nicht mehr gehalten werden kann.83

Die Anspruchsvoraussetzungen dhneln denen in Osterreich und Niederlande. Tauschwillige miissen
ein besonderes Interesse an dem Wechsel haben. Das Interesse kann dadurch begriindet werden,
dass eine grofere Wohnung, eine Wohnung mit niedrigerem Mietzins oder eine Wohnung in der Ndhe
des Arbeitsplatzes bendtigt wird. Zusatzlich zu dem besonderen Interesse miissen die neuen Mieter:in-
nen fiir die Vermieter:innen zumutbar sein und finanzielle Leistungsfihigkeit vorweisen.

Das schwedische Gesetz sieht die grofdste Anzahl an Ausschlussgriinden vor, in denen das Gericht die
Zustimmung der Vermieter:innen nicht ersetzen darf. Dabei handelt es sich jedoch tiberwiegend um
nachvollziehbare Griinde, die den Umfang des Anspruchs nicht sonderlich einschranken:

- eine Tauschpartei vermietet die Wohnung unter;

- eine Tauschpartei wohnt selbst zur Untermiete;

- eine Wohnung ist ein Einfamilienhaus, das nur vortibergehend vermietet wird;

- eine Wohnung befindet sich in einem Zweifamilienhaus;

- eine Wohnung ist keine Miet- sondern Eigentumswohnung;

- eine Wohnung wird als mobliertes Zimmer vermietet und die Miete dauerte bisher weniger
als neun Monate;

- eine Wohnung ist eine Ferienwohnung und die Miete dauerte bisher weniger als neun Mo-
nate.

Ein weiterer Ausschlussgrund soll verhindern, dass das Instrument Mietwohnungstausch miss-
braucht wird. So kann das Gericht einen Mietwohnungstausch verweigern, wenn Grund zur Annahme
besteht, dass eine der Tauschparteien von der anderen eine Gebiihr fiir den Mietwohnungstausch ver-
langt. Ein Anhaltspunkt dafiir kann sein, dass eine der Wohnungen bereits mehrfach fiir Wohnungs-
wechsel genutzt wurde. Ein anderes Indiz wird darin gesehen, dass eine der Tauschparteien kiirzlich
eine Eigentumswohnung oder Villa gekauft hat und offensichtlich nicht vorhat, in der Wohnung zu
wohnen, die sie tauschen mochte.84

Der Gesetzestext trifft keine Aussagen dazu, ob Vermietende die Mietvertrage nach einem gerichtlich
angeordneten Tausch verdndern diirfen. Eine Erhdhung des Mietzinses diirfte mithin grundsatzlich

82 Dreicks- und Kettenwechsel zeichnen sich dadurch aus, dass mehr als zwei Haushalte an dem Tausch beteiligt sind.
Es tauschen nicht zwei Parteien ihre Wohnung untereinander, sondern die erste Partei zieht in die Wohnung der zwei-
ten Partei, die zweite Partei in die Wohnung der dritten Partei und die dritte Partei wiederum in die erste Wohnung.

83 https://www.hyresgastforeningen.se/stod-och-rad /avtal-och-juridik/allt-om-lagenhetsbyte/, zuletzt abgerufen am
06.07.2024.

84 https://www.hyresgastforeningen.se/stod-och-rad /avtal-och-juridik/allt-om-lagenhetsbyte/, zuletzt abgerufen am
06.07.2024.
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zuldssig sein, wobei ggf. die in Schweden geltenden Grenzen fiir Mietpreiserh6hungen einschlégig sein
missten.

4.2.4 Schweiz

In der Schweiz gibt es keinen allgemeinen Anspruch auf Mietwohnungstausch. Ein solches Recht exis-
tiert nur fiir den Tausch von Geschaftsrdumen geméafd Art. 263 Obligationenrecht (OR).85 Im Jahr
2023 wurde zwar bereits zum zweiten Mal ein Antrag an den Bundesrat gestellt, dieses Recht auf
Wohnraummietvertrage auszuweiten, allerdings ohne Erfolg.86

In der Stadt Ziirich wurde ein einzigartiges Modell fiir den Mietwohnungstausch in das lokale Gesetz
geschrieben. Es handelt sich nicht um einen Anspruch, sondern um eine Pflicht zum Mietwohnungs-
tausch fiir Mieter:innen von stadtischen Wohnungen. Rechtsgrundlagen sind die Verordnung tiber die
Grundséatze der Vermietung von stadtischen Wohnungen (VGV)87 und das Reglement tiber die Vermie-
tung von stadtischen Wohnungen (Mietreglement)38s,

Die Pflicht zum Wohnungswechsel tritt ein, sobald eine Wohnung unterbelegt ist. Gemaf3
Art. 3 Abs. 3 VGV gilt eine Wohnung als unterbelegt, wenn die Personenzahl die Zahl ganzer Zimmer
um mehr als eins unterschreitet; halbe Zimmer werden hierbei nicht berticksichtigt. Nur in besonde-
ren Fillen besteht die Pflicht nicht, z. B. bei gesundheitlichen Beeintrdachtigungen der Mieter:innen,
kleinflachigen Zimmern und Wohnungen oder ungiinstigen Grundrissen und Wohnformen.

Zusatzlich zur Unterbelegung kann auch ein zu hohes Einkommen der Mietenden die Pflicht zum
Wohnungswechsel begriinden. Das ist der Fall, wenn das Einkommen eines Haushalts tiber 70.000
Franken liegt und es den Bruttomietzins der aktuellen Wohnung um das Sechsfache tibersteigt. Zu ob-
ligatorischen Wohnungswechseln kommt es allerdings erst, wenn diese Voraussetzungen in mindes-
tens 15 % der stadtischen Wohnungen in Ziirich vorliegen.

Der Wohnungswechsel muss nicht unmittelbar vollzogen werden, sobald die Voraussetzungen vorlie-
gen. Zundchst gilt eine einjdhrige Duldungsfrist nach deren Ablauf die Stadt dem betroffenen Haus-
halt zwei zumutbare Angebote fiir neue Wohnungen vorlegen muss. Werden die Angebote ohne wich-
tigen Grund abgelegt, kiindigt die Stadt den bestehenden Mietvertrag mit einer Frist von zwdlf Mona-
ten.

85 Bundesgesetz betreffend die Ergdnzung des Schweizerischen Zivilgesetzbuches (Fiinfter Teil: Obligationenrecht)
vom 30. Marz 1911 (Stand am 1. Januar 2024) (BB1 190511 1, 1909 111 725, 1911 1 845).

86 Motion 23.3177 Sommaruga Carlo ,Optimierung der Belegung der Wohnfliche von Mietwohnungen“ vom
15.03.2023.

87 Verordnung tliber die Grundsétze der Vermietung von stadtischen Wohnungen (VGV) Gemeinderatsbeschluss vom
10. Januar 2018 (AS-Nummer 846,100).

88 Reglement iiber die Vermietung von stadtischen Wohnungen (Mietreglement) Stadtratsbeschluss vom 6. Marz 2019
(AS Nummer 846.101).
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4.2.5 Anfangsjahre der BRD

In Deutschland gab es bereits gesetzliche Regelungen zum Mietwohnungstausch. Diese waren im Mie-
terschutzgesetz (MSchG)8? von 1942 und dem Wohnraumbewirtschaftungsgesetz (WBewG)?° von
1953 enthalten. Beide Gesetze galten ausschliefilich in der BRD und traten Ende 1967 aufder Kraft.o!

Das Recht sah vor, dass die Mieter:innen bei einem Tausch in den Mietvertrag der anderen Partei ein-
treten. Der Abschluss neuer Vertrage war nicht vorgesehen. Der Tausch konnte auch hier nur mit Zu-
stimmung der Vermieter:innen vollzogen werden. Im Gegensatz zu den anderen dargestellten Lan-
dern, konnte die Zustimmung in der BRD nicht nur durch ein Gericht, sondern durch eine Behérde
ersetzt werden. Sobald eine (ersetzte) Zustimmung vorlag, galt der Tausch in dem Zeitpunkt als voll-
zogen, in dem die jeweilige Wohnung gerdumt wurde.

Mit Blick auf die anderen Gesetze bestand eine weitere Besonderheit darin, dass die Tauschwilligen
kein besonderes Interesse vorweisen mussten. Vielmehr mussten Vermietende darlegen, dass sie
dem Tausch aus wichtigem Grund widersprochen haben. In Betracht kommt z. B. die fehlende Zah-
lungsfahigkeit neuer Mietender. Zwingende Griinde auf Seiten der Mieter:innen mussten nur vorlie-
gen, wenn ihr Mietvertrag befristet war.

Nach dem MSchG bestand auch die Moglichkeit die Wohnung zu tauschen, nachdem der Mietvertrag
bereits beendet war. Mietende konnten ihre Nachmieter:innen bestimmen, um mit ihnen die Woh-
nung zu tauschen. In diesen Fallen wurden jedoch geringere Anforderungen an einen Widerspruch der
Vermieter:innen gestellt. [hnen war es gestattet, dem Tausch zu widersprechen, wenn sie nachweisen
konnten, dass fiir die vorgeschlagenen Nachmieter:innen auch anderer Wohnraum in der Gemeinde
zur Verfiigung stand.

Das Gesetz regelte zudem die Haftungsverteilung. Um Anspriiche aus der Zeit vor dem Mietwoh-
nungstausch geltend zu machen, konnten sich Vermietende sowohl an die alten als auch die neuen
Mieter:innen wenden.

4.3 Vorgeschlagene Modelle

In den vergangenen Jahren haben verschiedene Gruppen versucht, ein Gesetzgebungsverfahren anzu-
stofden, mit dem ein Recht auf Mietwohnungstausch in Deutschland eingefiihrt werden soll. Teilweise
erhielten diese Vorschlage politische und mediale Aufmerksamkeit, im Ergebnis kam es jedoch zu kei-
nem konkreten Verfahren. Zum aktuellen Stand gibt es keine Diskussionen tiiber die Einfiihrung ei-
nes bestimmten Modells. Dennoch lohnt sich ein Blick in die Vorschldge, um Ideen und Anreize fiir ein
potenzielles Gesetz abzuleiten.

4.3.1 Biindnis 90/Die Griinen

Die Griinen sprechen sich fiir ein Recht auf Mietwohnungstausch aus und wollen das Tauschen von
Wohnungen unter gleichbleibenden Vertragsbedingungen fiir die Mieter:innen erleichtern.?2 Dieses
Recht soll zundchst fiir Mietentausche innerhalb von Wohnungsgesellschaften - also nicht

89 Mieterschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.12.1942 (RGBL. I S. 712).
90 Wohnraumbewirtschaftungsgesetz vom 31.03.1953 (BGBI. 1 S. 97).

91 WD 7 -3000- 120/16.

92 Biindnis 90/Die Griinen 2021, S. 70; Biindnis 90/Die Griinen Berlin 2023, S. 24.
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gegeniiber privaten Kleinvermieter:innen, welche mehr als die Halfte aller Mietwohnungen besitzen93
- bestehen. Ein Widerspruch der Vermietenden gegen den Tausch soll jedoch bei einem nicht ausrei-
chendem Einkommen der Mieter:innen maglich sein.?4 Zudem soll es eine finanzielle Férderung zur
Vermeidung von zu hohen Umzugskosten geben.95

Der Vorschlag der Griinen erhielt dabei sowohl Kritik als auch Zustimmung. Negativ duf3erte sich der
Dachverband der Wohnungswirtschaft (GdW) und sieht in dem Vorschlag einen Vertrag zu Lasten
Dritter, da sich der Mietvertrag dndere und Vermietende hierauf keinen Einfluss nehmen kénnen. Das
im Mietrecht geltende Eintrittsrecht des § 563 Abs. 1 BGB gelte hingegen zudem lediglich fiir Lebens-
partner:innen, die mit den Mieter:innen einen gemeinsamen Haushalt gefiihrt haben, was zur Folge
habe, dass Vermietende diese Person in der Regel schon kennen. Der Deutsche Anwaltverein (DAV)
sieht den Vorschlag nur dann als verfassungsmafiig an, wenn lediglich Wohnungsbaugesellschaften
verpflichtet bleiben wiirden, eine Ausweitung auf private Vermieter:innen also nicht erfolge.

Dem Vorschlag wurde sich auch positiv gegentiber gedufiert. So wurde eine Orientierung an den be-
reits bestehenden, die Vertragsfreiheit durchbrechenden Ausnahmevorschriften des BGB genannt.
So kann laut Prof. Dr. Ulf Borstinghaus gemafs § 1568a Abs. 1 BGB ein Ehegatte von dem anderen
verlangen, dass ihm dieser anldsslich der Scheidung die Ehewohnung iiberlasst — wobei gemaf3 Abs. 3
der Ehegatte, dem die Wohnung iberlassen wird, an die Stelle des zur Uberlassung verpflichteten Ehe-
gatten in ein von diesem eingegangenen Mietverhaltnis eintritt. So wiirden Vermietende nicht schlech-
ter als vor dem Mietwohnungstausch gestellt.

Die rechtliche Zulassigkeit des gesetzlichen Anspruchs auf Mietwohnungstausch wird zudem von Dr.
Beate Gsell angenommen, wenn Vermieter:innen die neue Mietpartei aus wichtigem Grund ablehnen
konnen und verweist auf das Eintrittsrecht in das Mietverhaltnis bei Tod des Mieters nach § 563 BGB,
in dessen Rahmen sich Vermietende ebenso wenig die Vertragspartner:innen aussuchen kénnen. Auch
wird ein Vergleich mit § 553 Abs. 1 BGB gezogen. Weiter wird ausgefiihrt, dass es auf die rechtliche
Ausgestaltung ankomme und eine vergleichbare Lésung wie in Osterreich vorstellbar erscheine. Der
Eingriff in die Vertragsfreiheit der Wohnungsbaugesellschaften durch die Einflihrung eines Kontrahie-
rungszwangs sei verfassungsrechtlich gerechtfertigt. Auch wird angenommen, dass die Schwere des
Eingriffs vom Umfang der wichtigen Griinde abhdnge, mit dem die Vermieter:innen den Tausch ableh-
nen kénnen.%®

4.3.2 Fraktion DIE LINKE

DIE LINKE stellt in ihrem Antrag ,Recht auf Wohnungstausch einfithren“97 dar, dass wegen ansteigen-
den Mieten und Wohnungsnot das Recht auf Mietwohnungstausch eine schnelle und pragmatische Lo-
sung biete, um die Situation auf dem Wohnungsmarkt zu entspannen.?8 Der Bund solle eine gesetzli-
che Grundlage zum Recht auf Mietwohnungstausch schaffen. Der Antrag gibt dariiber hinaus an, dass
die Kommunen bei dem Aufbau von Plattformen fiir den Mietwohnungstausch durch ein Forder-
programm aus Bundesmitteln unterstiitzt werden miissen. Zudem solle ein Férderprogramm aus

93 Haus & Grund Rheinland Westfalen 2019.
94 Gavrilis 2019.

95 Suliak 2019.

96 Suliak 2019.

97 BT-Drs. 20/6714.

98 BT-Drs. 20/6714, S. 1.

21



Mietwohnungstausch I I \E M

Bundesmitteln insbesondere einkommensschwache Haushalte beim Mietwohnungstausch durch eine
Umzugspriamie unterstiitzen.9?

Die bestehenden Mietvertrdge sollen dabei ohne Mieterhéhung (d. h. unter Beibehaltung der Ver-
tragskonditionen) libernommen werden koénnen, sodass Mieter:innen nicht in eine kleinere Wohnung
ziehen und dabei wegen des teureren neuen Mietvertrages mehr Miete zahlen miissen. Das Ungleich-
gewicht bei Tauschborsen, dass deutlich mehr Personen eine grofiere statt einer kleineren Wohnung
suchten, sei mit hoheren Neuvermietungsmieten fiir kleinere Wohnungen, dem Sozialraumbezug und
Umzugskosten zu erklaren. Der Antrag verweist hierbei auf § 13 MRG und die Aufforderung der JuMiKo
zur Priifung von Regelungsmdoglichkeiten fiir den Umzug in eine kleinere Wohnung unter Beibehaltung
der Miethohe.100 Vermietende sollten nur bei Vorliegen triftiger Griinde ein Widerspruchsrecht ausii-
ben konnen, wobei als Vorbild § 13 Abs. 1 MRG dienen konne.

Der Rechtsausschuss hat iiber den Antrag der LINKEN eine 6ffentliche Anhoérung durchgefiihrt, in des-
sen Rahmen zehn Sachverstidndige gehort wurden. Dabei waren sich die Sachverstandigen uneinig. So
stellten sich hinter den Antrag der LINKEN Vertreter:innen von Mietwhnungstauschborsen und
Mieterverbdanden. Vertretende von Mietwohnungstauschborsen argumentierten, dass die Notwendig-
keit der offentlichen Férderung durch eine finanzielle Unterstiitzung des Mietwohnungstauschs be-
stehe. Zudem miissten die richtigen Bedingungen geschaffen werden; auch seien Vermietende sich oft
nicht bewusst, welche Vorteile ein Mietwohnungstausch mit sich bringe. Mieterverbande brachten
hervor, dass durch einen Anspruch auf Mietwohnungstausch die Rechtsposition von Mieter:innen er-
heblich verbessern wiirde. Es miissten jedoch die Tauschbedingungen - wie die Fille der moglichen
Zustimmungsverweigerung von Vermieter:innen - gesetzlich geregelt werden, um so die Rechtssi-
cherheit zu steigern. Hierfiir wire eine eigenstindige Norm im BGB sinnvoll, die am Vorbild Osterreich
die Tauschbedingungen festlegt. Gleichzeitig kritisiertem sie am Vorschlag der LINKEN jedoch einen
zu grofden Auslegungsspielraum.

Die Immobilienbranche lehnte den Antrag der LINKEN hingegen ab, da so freiwillige Initiativen zum
Mietwohnungstausch von Wohnungsunternehmen durch staatlichen oder gesetzgeberischen Zwang
gefahrdet werden wiirden. Die dsterreichische Regelung 16se auféerdem weder die praktischen noch
die rechtlichen Probleme beim Mietwohnungstausch. Auch wurde ausgefiihrt, dass Mafdnahmen zur
Vergrofderung des Wohnraumangebots nicht zu Lasten der Eigentiimer:innen gehen diirfe und ein Ein-
griff in deren Vertrags- und Eigentumsfreiheit unverhaltnismafdig sei. Eine andere Stellungnahme
fiihrte aus, dass die schutzwiirdigen Interessen aller Beteiligten nur gewahrt werden kénnten, wenn
alle ihr Einvernehmen signalisieren. Den Vermieter:innen einen Zwang zur Zustimmung aufzuerlegen,
wiirde die Rolle des Mietwohnungstausches nicht vergréfsern.101

Die Vertreter:innen der Rechtswissenschaft fiihrten einerseits aus, dass das osterreichische Vor-
bild keine nennenswerte praktische Bedeutung besitze und als “totes Recht” betrachtet werde. Die
Verfassung und die Europdische Menschenrechtskonvention (EMRK) umfasse die Privatautonomie
des Vermieters; diesem werde jedoch durch den Mietwohnungstausch ein:e Vertragspartner:in aufge-
zwungen. Eine Rechtfertigung dieses Eingriffs in die Privatautonomie sei nur durch einen hinreichend

99 BT-Drs. 20/6714,S. 2 f.
100 93, Konferenz der Justizministerinnen und Justizminister 2022.

101 (ffentliche Anhérung im Rechtsausschuss des deutschen Bundestags, https://www.bundestag.de/doku-
mente /textarchiv/2023 /kw39-pa-recht-wohnungstausch-966088, zuletzt abgerufen am 06.07.2024.
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gewichtigen Grund moglich. Ein Gesetz zum Mietwohnungstausch wiirde jedenfalls mehr Probleme
neu schaffen als 16sen.102

Andererseits wird der Anspruch auf Zustimmung zum Mietwohnungstausch von der Rechtswissen-
schaft als Mittel zur Problemlésung angesehen. Im Rahmen der Umsetzung kénne man sich an den
Regelungen der Untermiete insoweit orientieren, als dass Vermietende ihre Zustimmung verweigern
diirfen, wenn eine Vermietung wegen in der Person der Mietinteressent:innen liegenden Griinden
nicht zuzumuten ist. Neue Mieter:innen miissten zudem solvent sein und der Mietwohnungstausch
miisse auf Freiwilligkeit beruhen. Da Vermietenden die Moglichkeit der Neuvermietung genommen
werde, konne ggf. ein geringfiigiger Zuschlag zur Bestandsmiete gegeben werden.103

4.3.3 Oko-Institut

Das Oko-Institut hat in Kooperation mit der Freien Universitit im Auftrag des WWF Deutschland ein
Politik Blueprint zur Férderung der Kreislaufwirtschaft in Deutschland erstellt. Darin wird fiir den
Sektor Hoch- und Tiefbau vorgeschlagen, den Tausch von Mietwohnungen durch Anpassung des
Mietrechts zu privilegieren.104 Zwar prasentieren die Autor:innen keinen ausformulierten Gesetzes-
vorschlag, den Erlauterungen sind dennoch ein paar Rahmenbedingungen fiir eine neue BGB-Norm zu
entnehmen.

Vermieter:innen sollen verpflichtet sein, den Tausch von Mietwohnungen zu akzeptieren. Eine Ableh-
nung solle nur moglich sein, wenn nachvollziehbare Griinde vorliegen. Dariiber hinaus soll es ihnen
versagt werden, den Mietzins wie bei Neuvermietungen zu erhéhen. Vermietende sollen bei einem
Mietwohnungstausch  darauf beschrankt werden, den Mietzins entsprechend den
§§ 558 bis 560 BGB anzupassen.

4.3.4 GermanZero

Auch das GermanZero 1,5-Grad-Gesetzespaket!05 betrachtet das Instrument des Mietwohnungs-
tauschs.106 Hierunter wird der Rechtsanspruch von Mieter:innen gefasst, den Vertrag der anderen
Mietpartei ohne Mieterh6hung und ohne eine andere Veranderung der Konditionen zu ihrem Nach-
teil ibernehmen zu kénnen.107 Als Anspruchsvoraussetzung wird genannt, dass keine Kiindigung des
Mietverhaltnisses gegeben ist und dass keine Klage auf Raumung anhdngig war. Als problematischsten
Punkt an diesem Anspruch sieht das Gesetzespaket einen Eingriff in die Privatautonomie der Ver-
mieter:innen und nennt als Reaktion hierauf die Moglichkeit der Vermieter:innen, bei Unzumutbarkeit
des neuen Mietverhéltnisses den Tausch abzulehnen.198 Zur Orientierung, wann eine Unzumutbar-
keit vorliege, nennt das Gesetzespaket die Griinde der §§ 553, 563 BGB - welche im Ubrigen auch einen

102 Prof. Dr. Martin Haublein, Offentliche Anhérung im Rechtsausschuss des deutschen Bundestags, https: //www.bun-
destag.de/dokumente /textarchiv/2023 /kw39-pa-recht-wohnungstausch-966088, zuletzt abgerufen am 06.07.2024.

103 Prof. Dr. Markus Artz, Offentliche Anhérung im Rechtsausschuss des deutschen Bundestags, https://www.bundes-
tag.de/dokumente /textarchiv/2023/kw39-pa-recht-wohnungstausch-966088, zuletzt abgerufen am 06.07.2024.

104 Prakash et al. 2023,S.82 f.

105 Breidenbach et al. 2022.

106 Dort unter dem Begriff des ,Wohnungstauschs”.

107 Breidenbach et al. 2022, S. 1033.

108 Breidenbach et al. 2022, S. 1033; So auch Suliak 2019.
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Eingriffin die Privatautonomie und somit der Kontrahierungszwang im Rahmen eines Mietwohnungs-
tauschs kein neues bzw. nicht per se ein regelungsfremdes Konstrukt darstellt.

So regelt § 553 BGB den Anspruch des Mieters gegen den Vermieter auf Gestattung der Gebrauchs-
iiberlassung an Dritte. Dieser Anspruch gilt jedoch nicht, wenn Vermietenden die Uberlassung nicht
zugemutet werden kann. Als Beispiele werden genannt, dass in der Person des Dritten ein wichtiger
Grund vorliegt oder der Wohnraum iibermaf3ig belegt wiirde. Auch wird der Fall geregelt, wenn Ver-
mietenden die Uberlassung nur bei einer angemessenen Erhéhung der Miete zuzumuten ist.

§ 563 BGB regelt das Eintrittsrecht bei Tod des Mieters. So tritt der Ehegatte oder Lebenspartner,
der mit dem Mieter einen gemeinsamen Haushalt fithrt - ggf. auch andere Familienangehdorige und
Personen, die mit dem Mieter einen gemeinsamen Haushalt fiihren -, mit dem Tod des Mieters in das
Mietverhiltnis ein. Vermietende haben in diesem Fall ein Kiindigungsrecht, wenn in der Person des
Eingetretenen ein wichtiger Grund liegt. Auch sollte laut dem Gesetzespaket in Orientierung an
§ 573a BGB (Erleichterte Kiindigung des Vermieters) solchen Mieter:innen kein Anspruch auf Miet-
wohnungstausch zustehen, die in einem Mietverhaltnis liber eine Wohnung in einem vom Vermieter
selbst bewohnten Gebdude mit nicht mehr als zwei Wohnungen oder einer vom Vermieter selbst be-
wohnten Wohnung stehen. Begriindet wird dies damit, dass durch die rdumliche Nahe der Vermie-
ter:innen mit den Mietenden die Auswahl der Mietpartei verbleiben sollte. Aus demselben Grund sol-
len Mietverhéltnisse liber moblierte Zimmer innerhalb der Vermieterwohnung nach § 549 Abs. 2 S. 2
BGB vom Anspruch auf Mietwohnungstausch ausgenommen werden.109

In dem aufgestellten Gesetzesvorschlag werden noch weitere Ausschlussgriinde genannt.!10 So ha-
ben Mietende aus einem Mietverhaltnis mit bestehendem Untermietverhaltnis sowie Mietende aus ei-
nem Untermietverhaltnis im Sinne von § 553 BGB keinen Anspruch, da aufgrund der gréfieren Anzahl
Verfahrensbeteiligter und die dadurch ggf. gegebenen unterschiedlichen Interessen den Mietwoh-
nungstausch unpraktikabel machen.111 Auch die Uberbelegung der Wohnung in Folge des Mietwoh-
nungstausches wird namentlich als Ausschlussgrund genannt. Der Gesetzesvorschlag beinhaltet auch
den bereits oben genannten Ablehnungsgrund aufgrund von Eigenschaften der Mieter:innen und der
infolgedessen bestehenden Unzumutbarkeit fiir den Vermietende. Hier werden als Ausschlussgriinde
insbesondere ein gegen den Mieter anhdngiges Raumungsverfahren beziiglich seiner Wohnung, eine
rechtskraftige Verurteilung zur Riumung seiner Wohnung, eine drohende finanzielle Leistungsunfa-
higkeit sowie eine gefihrdet erscheinende finanzielle Leistungsunfahigkeit genannt.

Zudem soll nach dem Gesetzesvorschlag der Anspruch erst fiinf Jahre nach Inbesitznahme der Woh-
nung durch den aktuellen Mieter bestehen. Der Gesetzesentwurf gibt diesbeziiglich auch an, ab wel-
chem Zeitpunkt der Mietwohnungstausch vollzogen ist, und legt als Formerfordernis die Schriftform
fest.

Als Haftungsschuldner fiir bis zum Vollzugszeitpunkt des Mietwohnungstauschs bestehende Ver-
bindlichkeiten wird der ausziehende Mieter festgesetzt. Angemerkt wird aufierdem, dass die Rechte

109 Breidenbach et al. 2022, S. 1034, 1036 f.
110 Breidenbach et al. 2022, S. 1035.
111 Breidenbach et al. 2022, S. 1037.
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Vermietender, Mieterhohungen (reguldr nach §§ 557 ff. BGB oder in Zusammenhang mit Modernisie-
rungen nach §§ 559 ff. BGB) durchzufiihren, unangetastet bleiben.112

112 Breidenbach et al. 2022, S. 1036.
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5 Rechtliche Bewertung der Modelle

Da das Mietrecht nach derzeitiger Rechtslage keinen Anspruch auf Mietwohnungstausch
vorsieht, miissen Mietende grundsdtzlich die Zustimmung ihrer Vermieter:innen einholen.
Bei der Konzeption potenzieller Erweiterungen des Mietrechts sind die verfassungsrechtli-
chen Rahmenbedingungen zu berticksichtigen. Diesbeziiglich ist insbesondere ein Ausgleich
mit dem Eigentumsrecht der Vermietenden herzustellen. Obgleich einzelne Modelle als nicht
mit dem Grundgesetz vereinbar zu erachten sind, besteht ein erheblicher Spielraum, ein
Recht auf Mietwohnungstausch einzufiihren und auf verschiedene Art und Weisen verfas-
sungskonform auszugestalten.

5.1 Rechtliche Ausgangslage

5.1.1 Zustimmung der Vermietenden

5.1.1.1 Grundsatz: Zustimmung erforderlich

Die Darstellungen zu den bereits praktizierten Tauschborsen haben gezeigt, dass viele Tauschwillige
daran scheitern, die Zustimmung ihrer Vermieter:innen einzuholen (vgl. 3.4). Eine Zustimmung ist
notwendig, da das Mietrecht des BGB keine Regelungen iiber den Tausch von Wohnungen enthalt. Ins-
besondere die §§ 563-567b BGB, welche sich in einem Kapitel mit dem Titel ,,Wechsel der Vertrags-
parteien“ befinden, sehen keinen Mietwohnungstausch vor. Das Kapitel regelt lediglich den Ubergang
von Mietvertriagen bei Tod der Hauptmietpartei sowie die Ubernahme von Mietvertrigen im Falle ei-
ner gewerblichen Weitervermietung. Beide Regelungen betreffen Spezialfille, die kein Recht auf Miet-
wohnungstausch gewahren.

Der Mietwohnungstausch kann rechtlich dariiber hinaus in Teilen mit der Untervermietung nach den
§§ 540, 553 BGB verglichen werden. In beiden Féllen soll gemieteter Wohnraum an eine dritte Person
iibergeben werden. Mieter:innen verwirklichen dadurch ihr gemafd Art. 14 GG geschiitztes Interesse
daran, iiber ihren Besitz zu verfiigen. Da dieses Interesse mit den Rechtspositionen von Vermietenden
kollidiert, muss ein Ausgleich geschaffen werden. Die §§ 540, 553 BGB stellen das erforderliche Gleich-
gewicht her, indem sie von den Mieter:innen verlangen, die Zustimmung von Vermieter:innen einzu-
holen. Vermieter:innen sind hingegen dazu verpflichtet, ihre Zustimmung nur zu verweigern, wenn sie
einen wichtigen Grund vorweisen konnen. Letztendlich sind die Vorschriften zur Untervermie-
tung jedoch nicht geeignet, einen Anspruch auf Mietwohnungstausch zu begriinden. Nach dem
Wortlaut kann ausdriicklich nur ein Teil des Wohnraums untervermietet werden. Der Mietwohnungs-
tausch zielt im Gegensatz dazu darauf ab, den gesamten Wohnraum auf Dauer an eine andere Person
zu libergeben.

Mangels einer speziellen Vorschrift miissen Mietwohnungstausche iiber die allgemeinen Vorschrif-
ten der §§ 414, 415 BGB abgewickelt werden. Danach kann eine vertragliche Schuld nur an eine
dritte Person libergeben werden, wenn der Glaubiger der Vertragsiibernahme zustimmt. Die Regelun-
gen sollen die verfassungsrechtliche Vertragsfreiheit wahren, wonach niemanden eine Vertragspartei
aufgezwungen werden darf. Das wére allerdings der Fall, wenn Mieter:innen ohne Beteiligung der Ver-
mieter:innen entscheiden, dass sie ihre Mietvertrdge tauschen.
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5.1.1.2 Ausnahmen vom Zustimmungserfordernis

In zwei Féllen finden die §§ 414, 415 BGB jedoch keine Anwendung. Die erste Ausnahme liegt vor,
wenn eine entsprechende vertragliche Vereinbarung getroffen wurde. Mietvertrage kénnen Klau-
seln enthalten, die Mietende dazu berechtigen, Nachmieter:innen zu bestimmen. Dabei wird zwischen
echten und unechten Nachmieterklauseln unterschieden. Bei echten Nachmieterklauseln sind Vermie-
tende verpflichtet, vorgeschlagene Nachmieter:innen anzunehmen, soweit keine erheblichen Griinde
dagegen sprechen. Unechte Nachmieterklauseln bewirken hingegen, dass Mietende aus dem Mietver-
trag befreit werden miissen, wenn sie geeignete Nachmieter:innen vorschlagen. Vermietende miissen
den Vorschlag allerdings nicht annehmen und kénnen sich auch fiir andere Personen entscheiden.113

Die zweite Ausnahme von den §§ 414, 415 BGB wurde von der Rechtsprechung entwickelt und kann
unabhéngig von den Inhalten des Mietvertrags einschlagig sein. Ein Anspruch auf den Austausch der
Vertragsparteien kann demnach aus dem Grundsatz von Treu und Glauben gemaf? § 242 BGB folgen,
wenn das Interesse der ausscheidungswilligen Partei das Interesse der verbleibenden Partei deutlich
liberwiegt.114 Das gilt auch fiir Mietvertrdge, wobei in der Regel drei Voraussetzungen erfiillt sein miis-
sen.115

Zunachst muss es Mieter:innen aus nicht selbst verschuldeten Griinden unzumutbar sein, an dem
aktuellen Mietvertrag festzuhalten. In Betracht kommt z. B. die Aufnahme in ein Altenheim, Familien-
zuwachs oder die nicht vorhersehbare Versetzung an einen anderen Arbeitsort.116 Dagegen begriindet
der Wunsch, in eine giinstigere Wohnung zu ziehen, fiir sich allein kein berechtigtes Interesse.117 Ge-
nerell gilt, dass die Belange von Vermieter:innen umso schwerer wiegen, desto enger die personliche
und rdumliche Beziehung zwischen den Mietvertragsparteien ist.118

Als zweite Voraussetzung muss hinzukommen, dass vorgeschlagene Nachmieter:innen nach ihren
personlichen und wirtschaftlichen Verhiltnissen als Vertragspartner zumutbar sein miissen.119
Vermietende konnen Vorschliage aus mehreren Griinden ablehnen, relevant sind aber vor allem unzu-
reichende Einkommensnachweise oder bestimmte Vorstrafen. In jedem Fall sind aber die Grenzen des
Allgemeinen Gleichbehandlungsgesetzes (AGG)120 zu beriicksichtigen. Ablehnungen aufgrund der
Herkunft oder Religion sind daher in der Regel unzulassig.

Letztlich diirfen Vermietende nicht verpflichtet sein, bestimmte Nachmieter:innen anzunehmen, wenn
auch andere gleichwertige Bewerber:innen zur Verfiigung stehen.121 Diese dritte Voraussetzung
zeigt, dass der Anspruch aus § 242 BGB von seiner Rechtsfolge her mit unechten Nachmieterklauseln
vergleichbar ist. Bei diesen Klauseln besteht ebenfalls keine Pflicht, eine bestimmte Person als Ver-
tragspartei zu akzeptieren.

113 BeckOK BGB/Zehelein, § 537 Rn. 14.

114 Gsell /Kriiger /Lorenz/Reymann/Heinig, § 414 BGB Rn. 58.
115 Hannemann/Wiegner/ Wélfle/ Kleinrahm, § 29 Rn. 181.
116 MiiKoBGB/Bieber, § 553 Rn. 13.

117 Hannemann/Wiegner/ Wélfle/ Kleinrahm, § 29 Rn. 183.
118 Hannemann/Wiegner/Liick, § 27 Rn. 36.

119 MiiKoBGB/Bieber, § 553 Rn. 14.

120 Allgemeines Gleichbehandlungsgesetz v. 14.08.2006 (BGBL. 1 S. 1897), zuletzt gedndert durch Art. 15 des Gesetzes v.
22.12.2023 (BGBI. 2023 I Nr. 414).

121 QLG Miinchen, Urt. v. 18.10.2002, 21 U 2900/02, NJW-RR 2003, 77 (78).
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Wichtig ist, dass die Rechtsprechung nur fiir befristete Mietvertrage entwickelt wurde.122 Bei unbe-
fristeten Mietvertragen wird unterstellt, dass die ordentliche Kiindigungsfrist ausreichend und ein An-
spruch auf vorzeitige Entlassung aus dem Mietverhaltnis nicht erforderlich sei.123

5.1.2 Vertragsanderungen bei Mietwohnungstausch

Vermietende haben beim Abschluss neuer Mietvertrage die Freiheit, die Vertragsbedingungen im Ver-
gleich zum vorherigen Vertrag grundlegend zu verandern. Grenzen werden ihnen lediglich durch das
BGB, die Vorschriften zu den AGB und ggf. landesrechtlichen Vorschriften gesetzt (z. B. Orientierung
an ortsiiblicher Vergleichsmiete oder Einschrankung von Klauseln zu Schénheitsreparaturen). Bei ei-
nem Mietwohnungstausch komme ihnen diese Freiheiten grundsatzlich auch zugute. Das gilt unab-
hédngig davon, ob der Tausch durch Zustimmung, Nachmieterklausel oder Anspruch aus § 242 BGB
initiiert wird.

Erfolgt der Tausch aufgrund einer Zustimmung oder einer Nachmieterklausel, befinden sich Vermie-
tende in der Position, die Bedingungen fiir den Tausch zu bestimmen. Die Erklarung ihrer Zustim-
mung konnen sie davon abhidngig machen, dass einzelne Vertragsinhalte angepasst werden, insbeson-
dere die Hohe des Mietzinses. Dasselbe gilt im Wesentlichen fiir Nachmieterklauseln. Bei dem Entwurf
des Mietvertrages kann die Nachmieterklausel mit der Bedingung versehen werden, dass eine Anpas-
sung des Vertrags moglich sein muss.

Hinsichtlich des Anspruchs auf Bestimmung von Nachmieter:innen geht die Rechtsprechung davon
aus, dass Vermieter:innen den Vertrag anpassen und z. B. den Mietzins erhéhen diirfen.124 Die An-
passungen missen jedoch sachlich gerechtfertigt sein.125 Fiir Mieterh6hungen sollte das Begriin-
dungserfordernis in der Regel kein Hindernis darstellen. Vermietende kdnnen stets argumentieren,
dass sie den Mietzins im Falle einer Neuvermietung ebenfalls hdtten anheben diirfen.

5.2 Verfassungsrechtliche Rahmenbedingungen

5.2.1 Anforderungen an die Gesetzgebung

Das Grundgesetz verleiht die Gesetzgebungskompetenz grundsitzlich den Bundesldandern, soweit im
Grundgesetz nichts anderes geregelt ist, Art. 70 Abs. 1 GG. Der Bund ist folglich zur Verabschiedung
von Gesetzen ermdachtigt, wenn der Regelungsgegenstand in seine ausschlieflliche oder konkurrie-
rende Gesetzgebungskompetenz fillt. Die mafigeblichen Regelungsgegenstinde sind sodann in
Art. 71 bzw. 72 GG aufgelistet.

Das Bundesverfassungsgericht hat in seinem Beschluss zum Berliner Mietendeckel entschieden, dass
das soziale Mietrecht dem biirgerlichen Rechti. S. v. Art. 74 Abs. 1 Nr. 1 GG zuzuordnen ist. Mithin han-
delt es sich um einen Gegenstand der konkurrierenden Gesetzgebung, sodass der Bund mietrechtli-
che Gesetze erlassen darf, vgl. Art. 72 Abs. 1 GG.126

122 BGH, Urt. v. 22.01.2003, VIII ZR 244/02, NJW 2003, 1246 (1247).

123 MiiKoBGB/Bieber, § 537 Rn. 12.

124 Vgl. OLG Hamburg, Urt. v. 18.02.1987, 4 U 22/87, NJW-RR 1987, 657.

125 MiiKoBGB/Bieber, § 553 Rn. 15.

126 BVerfG, Beschl. v. 25.03.2021, 2 BvF 1/20, 2 BvL 4/20, 2 BvL. 5/20, NJW 2021, 1377 (1391).
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Ein Bundesgesetz kommt nach Art. 77 Abs. 1 S. 1 GG zustande, indem es vom Bundestag beschlossen
wird. Der Bundestag ist das zentrale Organ der gesetzgebenden Gewalt und bildet als Legislative eine
der drei Gewalten des deutschen Staates. Die Legislative unterliegt wie alle 6ffentlichen Hoheitstrager
den verfassungsrechtlichen Grenzen. Art. 20 Abs. 3 GG bestimmt ausdriicklich, dass die Gesetzge-
bung an die Verfassung gebunden ist. Dariiber hinaus regelt Art. 1 Abs. 3 GG die Bindung der Gesetz-
gebung an die Grundrechte. Daraus folgt, dass Gesetze nur verabschiedet werden diirfen, wenn sie mit
den Normen des Grundgesetzes vereinbar sind.127 Ein Gesetz, welches gegen das Grundgesetz ver-
stofdt, kann infolge einer Klage als nichtig erklart werden.128 Klagebefugt sind alle Trager:innen von
potenziell beeintrachtigten Grundrechten.129

Im Einzelnen miissen Gesetze formell und materiell verfassungsmifiig sein. Die formelle Verfas-
sungsmafligkeit hat dabei das verfassungsgemaifie Zustandekommen des Gesetzes zum Gegenstand,
wohingegen sich die materielle Verfassungsmafiigkeit auf die Konformitit des gesetzlichen Regelungs-
inhalts mit dem Grundgesetz bezieht.130 Um zu vermeiden, dass ein Gesetz formell verfassungswid-
rig wird, sind die insbesondere die Art. 70-82 GG einzuhalten. Wichtige Aspekte sind die bereits ange-
sprochene Gesetzgebungskompetenz oder das Verfahren im deutschen Bundestag.

Ob ein Gesetz materiell verfassungsmaflig ist oder Grundrechte verletzt, wird in drei Schritten ge-
priift. Zunachst wird untersucht, ob der sachliche und persénliche Schutzbereich eines Grundrechts
betroffen ist. Mit anderen Worten wird gefragt, wie weit ein Grundrecht reicht und was bzw. wer kon-
kret durch das Grundrecht geschiitzt werden soll. Ist der Schutzbereich beriihrt, wird anschlief3end
geprift, ob das in Frage stehende Gesetz in diesen Schutzbereich eingreift, d. h. eine Beeintrachtigung
verursacht. Soweit ein Eingriff anzunehmen ist, muss eine Rechtfertigung moglich sein. Ein Eingriff
ist gerechtfertigt, wenn er sich innerhalb der Schranken bewegt, welche das jeweilige Grundrecht ein-
grenzen und diese Schranken wiederum den Anforderungen an die Rechtfertigung geniigen, also ins-
besondere verhdltnismafdig sind, sogenannte Schranken-Schranken.131 Wie weit die Schranken rei-
chen, ist abhdngig von dem jeweiligen Grundrecht. Es muss im Einzelfall entschieden werden, ob ein
Eingriff rechtmaf3ig ist.

Einige Problematiken treten regelmafdig auf und sind bei fast jeder Priifung der materiellen Verfas-
sungsmafdigkeit zu beriicksichtigen. Ein klassischer Aspekt sind die sog. kollidierenden Grund-
rechte. Da Gesetze nicht zum Selbstzweck erlassen werden, sondern Grundrechte oder andere Verfas-
sungsgiiter schiitzen sollen, besteht ein Konflikt zwischen den zu schiitzenden und den beeintrachtig-
ten Rechtsgiitern. Die Gesetzgebung ist dazu angehalten, diesen Konflikt bei der Ausgestaltung von
Gesetzen aufzugreifen und einen Ausgleich herzustellen, der die gegenldufigen Positionen in ein ange-
messenes Verhaltnis bringt (sog. praktische Konkordanz).132

Ein Gesetz ist aufRerdem materiell verfassungswidrig, wenn es gegen das Riickwirkungsverbot ver-
stofdt.133 Das Verbot besagt, dass Gesetzesdnderungen keine bereits abgeschlossenen Sachverhalte

127 Jarass/Pieroth/Jarass, Art. 20 Rn. 45.

128 BVerfG, Beschl. v. 05.03.1991, 1 BvL 83/86, BVerfGE 84, 9 (20 f.).
129 Jarass/Pieroth//arass, Vorb. Art. 1 Rn. 3.

130 yon Miinch/Kunig/Kotzur, Art. 20 Rn. 137.

131 Jarass/Pieroth/Jarass, Vorb. Art. 1 Rn. 14.

132 Lechner/Zuck, Einleitung Rn. 83.

133 Epping/Hillgruber/Rux, Art. 20 Rn. 184 ff.

29



Mietwohnungstausch I I \E M

beeinflussen diirfen. Damit soll das Vertrauen in den Bestand der Rechtsordnung gesichert werden.
Ausdriicklich geregelt ist das Rickwirkungsverbot nur fiir strafrechtliche Normen in
Art. 103 Abs. 2 GG, wonach riickwirkende Bestrafungen unzuldssig sind. Aus dem Rechtsstaatsprinzip
des Art. 20 Abs. 3 GG lasst sich jedoch herleiten, dass das Riickwirkungsverbot generell fiir alle Normen
gilt. Hierbei wird differenziert zwischen der echten und unechten Riickwirkung.134

Bei einer echten Riickwirkung gilt die belastende Rechtsfolge eines Gesetzes fiir schon vor dem Zeit-
punkt ihrer Verkiindung abgeschlossene Tatbestande. Solche Regelungen sind grundsétzlich unzulas-
sig und die entsprechenden Gesetze mithin verfassungswidrig.135

Im Gegensatz dazu liegt eine unechte Riickwirkung vor, wenn das Gesetz zwar an einen Tatbestand
anknlipft, der bereits vor dem Inkrafttreten begonnen, die Rechtsfolge aber erst nach der Gesetzesver-
kiindung eintritt.13¢ Diese Form der Riickwirkung ist grundsatzlich zuldssig, da die Bevolkerung nicht
vor jeder Enttduschung zu bewahren ist.137 Ausnahmen sind vor allem im Steuerrecht zu beachten.138

5.2.2 Grundrechte von Mieter:innen
5.2.2.1 Recht auf Wohnen

5.2.2.1.1 Status quo

Die Wohnungsmiete wird im Grundgesetz durch Art. 13 und 14 GG geschiitzt. Mieter:innen sollen vor
Eingriffen in ihren Besitz gewahrt werden und ggf. rechtlich gegen Eingriffe vorgehen kénnen. Die bei-
den Grundrechte schiitzen jedoch ausschliefdlich den Besitz an Mietwohnungen. Bestimmte mietrecht-
liche Vorgaben oder gar ein Recht auf Wohnen gibt es im deutschen Verfassungsrecht nicht.139 Ein
subjektiver Anspruch auf Wohnen kann sich allenfalls aus der allgemeinen Handlungsfreiheit nach
Art. 2 Abs. 1 GG ergeben. Allerdings handelt es sich dabei um ein relativ schwaches Grundrecht, das
sich grundsatzlich nicht gegen das Eigentumsrecht von Vermieter:innen aus Art. 14 Abs. 1 GG durch-
setzen kann. Mithin kann ein Recht auf Wohnen nur durch einen privatrechtlichen Kauf-, Miet-
oder Leihvertrag entstehen.140

Der Wohnungsmarkt liegt dennoch nicht vollkommen aufderhalb der staatlichen Verantwortung. Dem
Staat entstehen Pflichten aus dem Sozialstaatsprinzip des Art. 20 Abs. 1 GG i. V. m. der Menschen-
wiirde aus Art. 1 Abs. 1 GG. Er ist insbesondere verpflichtet, ein Existenzminimum zu garantieren.141
Das Grundgesetz gibt jedoch nicht vor, wie der Staat dieses Ziel erreichen muss. Die Wahl der passen-
den Instrumente steht ihm frei.142

134 Epping/Hillgruber/Rux, Art. 20 Rn. 185.

135 BVerfG, Beschl. v. 07.07.2010, 2 BvL 14/02, NJW 2010, 3629 (3630).
136 BVerfG, Beschl. v. 07.07.2010, 2 BvL 14/02, NJW 2010, 3629 (3630).
137 BVerfG, Beschl. v. 10.04.1984, 2 BvL 19/82, NJW 1984, 2567.

138 BVerfG, Urt. v. 10.04.2018, 1 BvR 1236/11, NJW 2018, 1379 (1384).
139 WD 3-3000-120/19,S. 3.

140 WD 7 - 3000 - 188/16, S. 5.

141 BVerfG, Beschl. v. 10.10.2017, 1 BvR 617/14, NZM 2018, 116 (117).
142 WD 3-3000-120/19, S. 3.
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In den vergangenen Jahrzehnten wurde das Mietrecht durch Gesetzgebung und Rechtsprechung zu-
nehmend gemeinwohlorientiert ausgestaltet.143 Eine Folge dieser Entwicklung besteht darin, dass die
Grenze von privatem und 6ffentlichem Recht mehr und mehr verschwimmt.144 Das soziale Mietrecht
wird derzeit vorwiegend durch Vorschriften gewahrleistet, die Mietende vor Kiindigungen und Kos-
tenerh6hungen schiitzen sollen. Beispiele sind die Begrenzung der zuldssigen Hohe des Mietzinses ge-
mafd § 556d BGB oder der eingeschrankte Katalog an Kiindigungsgriinden des § 573 BGB.

Zwar existiert auf Bundesebene kein Recht auf Wohnen, andere Ebenen des Rechts enthalten jedoch
Gesetze, die Grundlagen einer Wohnraumgarantie etablieren. Auf volkerrechtlicher Ebene statuiert
Art. 25 der Allgemeinen Erkldrung der Menschenrechte ein Recht auf Wohnung. Die Europdische
Union ist gemafd Art. 34 Abs. 3 der Grundrechte-Charta dazu verpflichtet, Menschen mit Wohnraum
auszustatten, wobei jedoch lediglich finanzielle Unterstiitzung gemeint ist.145 Auch die Verfassungen
der deutschen Bundesldnder gehen zum Teil weiter als das Bundesrecht. Zum Beispiel heifst es in
Art. 63 der Verfassung fiir Rheinland-Pfalz:

,Das Land, die Gemeinden und Gemeindeverbdnde wirken auf die Schaffung und Er-
haltung von angemessenem Wohnraum hin. “

Ahnliche Vorschriften befinden sich in Art. 28 Abs. 1 Berliner Verfassung, Art. 106 Abs. 1 Bayerische
Verfassung, Art. 14 Abs. 1 Landesverfassung der Freien Hansestadt Bremen und Art. 7 Abs. 1 Verfas-
sung des Freistaats Sachsen. Anzumerken ist, dass der Begriff , Erhaltung” nicht nur die Aufrechterhal-
tung des Status quo meint, sondern auch die Anpassung an den heutigen Standard. Infolgedessen muss
die offentliche Hand beriicksichtigen, dass Wohnungen fiir wachsende Familien zu klein geworden
sind.146 Allerdings begriinden die Vorschriften keine subjektiven Anspriiche, da es sich lediglich um
Staatszielbestimmungen handelt.147

5.2.2.1.2 Einflhrung als neues Grundrecht

Vor diesem Hintergrund wird diskutiert, ein Recht auf Wohnen einzufiihren.148 Beispielsweise wird
vorgeschlagen, das Recht als einen neuen Art. 14a in das Grundgesetz aufzunehmen.149 Als Argu-
ment wird vorwiegend auf das Sozialstaatsprinzip abgestellt. Art. 20 Abs. 1 GG konne die Pflicht des
Staates entnommen werden, sich wohnungspolitisch zu betdtigen und auf eine alle Bevolkerungs-
schichten erfassende Versorgung mit angemessenem Wohnraum hinzuwirken.150

Diese Auslegung des Sozialstaatsprinzip stimmt mit der Rechtsprechung des Bundesverfassungs-
gerichts (BVerfG) iiberein. Bereits im Jahr 1974 fithrte das BVerfG in einer Entscheidung aus, dass die
Nutzung von Privateigentum aufgrund der Wertung von Art. 14 Abs. 3 GG am Gemeindewohl auszu-
richten sei. Eigentiimer:innen seien angehalten, auf die Belange derjenigen Mitbiirger:innen Riicksicht

143 BVerfG, Beschl. v. 18.07.2019, 1 BvL 1/18, 1 BvL 4/18, 1 BvR 1595/18, NZM 2019, 676 (681f)).
144 Wischmeyer, NZM 2023, 409.

145 WD 3-3000-120/19, S. 4.

146 Brocker/Droege /Jutzi/Knops, Art. 63 Rn. 13.

147 WD 3 - 3000 - 120/19, S. 3.

148 Wischmeyer, NZM 2023, 409.

149 Derleder, LSK 2009, 470705.

150 Brocker/Droege/Jutzi/Knops, Art. 63 Rn. 3.
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zu nehmen, die auf die Nutzung ihres Eigentums angewiesen seien.151 Das betreffe auch das Eigentum
an Wohngebauden, da ein Grofdteil der Bevolkerung nicht in der Lage sei, sich selbst mit Wohnraum
zu versorgen. Aus diesem Grund ware die Bevolkerung auf Mietwohnungen angewiesen.152

In seinem Beschluss zum Berliner Mietendeckel aus dem Jahr 2019 raumte das BVerfG der sozialen
Komponente des Miet- und Eigentumsrechts sogar eine noch stiarkere Position ein. Das Gericht ging
davon aus, dass sich die Gesetzgebung beim Schutz des Besitzrechts von Mietenden auf das gesell-
schaftspolitische Interesse an einer durchmischten Wohnbevélkerung in innerstadtischen Stadtvier-
teln berufen kénne.153 Eine Beschrankung der Eigentumsgarantie aus Art. 14 Abs. 1 GG kénne gerecht-
fertigt werden, wenn die Gesetzgebung mit ihrem eingreifenden Gesetz die drohende Gentrifizierung
bekdmpfen mochte.154 Allgemein sei es zuldssig, eine Inhalts- und Schrankenbestimmung nach
Art. 14 Abs. 2 GG mit der Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum zu rechtfertigen.155 Die fol-
genden Ausfiihrungen des BVerfG geben die Einstellung des Gerichts treffend wieder:156

,Fiir die angestrebte Durchmischung der Wohnbevdélkerung ist es ohne Bedeutung, ob
ausreichender Wohnraum in anderen Stadtvierteln zur Verfiigung steht. Auch die Be-
lange von Wohnungssuchenden wiirden nicht angemessen berticksichtigt, wenn sie
auf Mietwohnungen verwiesen werden, die aufderhalb nachgefragter Gemeindeteile
liegen. Eine Wohnung bildet den Lebensmittelpunkt der Einzelnen und ihrer Familien
und soll nicht allein der Befriedigung elementarer Lebensbedtirfnisse, sondern auch
der Freiheitssicherung und der Persénlichkeitsentfaltung dienen [...]. Das umfasst
auch die Lage der Wohnung, etwa in Bezug auf die Entfernung zu kulturellen Einrich-
tungen, Schulen, Einkaufsmdéglichkeiten und Naherholungsgebieten oder die Erreich-
barkeit mit éffentlichem Nahverkehr.”

Ausgehend von der weiterentwickelten Rechtsprechung scheint es nicht fernliegend, dass der Staat
dazu verpflichtet ist, angemessenen Wohnraum bereitzustellen. Wohnraum ist angemessen,
wenn er ein menschenwiirdiges Dasein der darin lebenden Personen ermdoglicht. Daraus folgt unter
anderem, dass Wohnraum ausreichend grof$ und vor allem fiir Haushalte mit einfachem und mittlerem
Einkommen tragbar sein muss.157 Als Maf3stab ist der tatsdchliche Standard heranzuziehen, nicht das
Mindestmafi der einfachgesetzlichen Vorschriften.158 Dementsprechend kann eine Verdnderung der
gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Verhéltnisse den Maf3stab verschieben.159

151 BVerfG, Beschl. v. 23.04.1974, 1 BvR 6/74, NJW 1974, 1499 (1499 f.).

152 BVerfG, Urt. v. 04.02.1975, 2 BvL 5/74, NJW 1975, 727 (730).

153 BVerfG, Beschl. v. 18.07.2019, 1 BvL 1/18, 1 BvL 4/18, 1 BvR 1595/18, NZM 2019, 676(682).
154 Gsell, NZM 2017, 308; kritisch: Selk. NZM 2019, 687 f.

155 Heinemann, NVwZ 2019, 1074.

156 BVerfG, Beschl. v. 18.07.2019, 1 BvL 1/18, 1 BvL 4/18, 1 BvR 1595/18, NZM 2019, 676 (683).
157 Brocker/Droege /Jutzi/Knops, Art. 63 Rn. 11.

158 Brocker/Droege /Jutzi/Knops, Art. 63 Rn. 10.

159 BVerfG, Beschl. v. 15.10.1996, 1 BvL 44 /92, NJW 1997, 722 (723).
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5.2.2.1.3 Zwischenergebnis

Es ist zu konstatieren, dass Menschen in Deutschland aktuell keinen durchsetzbaren Anspruch auf
bestimmten Wohnraum haben. Der Staat muss nur sicherstellen, dass jeder Person ein Existenzmi-
nimum bereitgestellt wird. Dennoch folgen aus dem Sozialstaatsprinzip staatliche Pflichten, die Ein-
griffe in die Eigentumsrechte von Vermieter:innen rechtfertigen konnen. Das soziale Mietrecht kann
von der Gesetzgebung insbesondere in Zeiten gestarkt werden, in denen der Wohnungsmarkt derart
angespannt ist, dass Mieter:innen keinen angemessen und gleichzeitig bezahlbaren Wohnraum fin-
den konnen. Umso starker sich der Wohnraummangel auf die soziale Situation in Deutschland aus-
wirkt, desto eher kann eine Verhaltnismaf3igkeitspriifung zugunsten von mieterstarkenden Geset-
zen ausfallen.

5.2.2.2 Allgemeine Handlungsfreiheit Wohnungssuchender

Die Uberlegungen zum Recht auf Wohnen zielen vorwiegend darauf ab, einkommensschwichere
Haushalte zu schiitzen. In der Diskussion werden allerdings zumeist die Rechte der einkommens-
starkeren Haushalte missachtet. Gutverdienende Wohnungssuchende sind oft bereit eine héhere
Miete zu zahlen, um sich einen Vorteil auf dem Wohnungsmarkt zu schaffen. Gesetze, mit denen giins-
tiger Wohnraum geschaffen bzw. erhalten werden sollen, schrianken diese Moglichkeiten ein und stel-
len somit einen Eingriff in die allgemeine Handlungsfreiheit der einkommensstarken Haushalte dar.
Das soziale Mietrecht hat sich bisher jedoch innerhalb der Schranken der verfassungsmafdigen Rechts-
ordnung bewegt.160 Damit der Verhdltnismif3igkeitsgrundsatz nicht verletzt wird, muss die Gesetz-
gebung auch in Zukunft die Rechte der Haushalte aller Einkommensklassen in ihre Abwagung mitein-
beziehen.

5.2.3 Grundrechte von Vermieter:innen

5.2.3.1 Eigentumsrecht

Art. 14 GG beinhaltet die Eigentumsgarantie. So besagt Art. 14 Abs. 1 S. 1 GG, dass das Eigentum ge-
wahrleistet wird. Fraglich ist, ob das Recht auf Mietwohnungstausch in unverhaltnismafdiger Weise in
den Schutzbereich dieses Grundrechts eingreift, ob also Vermieter:innen unverhaltnismafiig in ihrer
Eigentumsgarantie verletzt sind.

Art. 14 Abs. 1 GG stellt ein fiir den sozialen Rechtsstaat besonders bedeutsames Grundrecht dar.
Dabei steht die Sicherung eines Freiheitsraumes im vermdégensrechtlichen Bereich und die grundsatz-
liche Anerkennung des Privateigentums auf Seiten des Grundrechtstragers (also des Eigentiimers)
dem Wohl der Allgemeinheit, dem der Gebrauch des Eigentums dienen soll (siehe das Sozialgebot des
Art. 14 Abs. 2 GG), gegeniiber.161

Allgemein ist anzumerken, dass es sich bei dem in Frage stehendem Eingriff, d. h. bei dem Anspruch
auf Mietwohnungstausch, um ein zu erlassenes Gesetz handelt. Der Gesetzgeber hat bei der

160 BVerfG, Beschl. v. 18.07.2019, 1 BvL 1/18, 1 BvL 4/18, 1 BvR 1595/18, NZM 2019, 676 (684).
161 BVerfG, Beschl. v. 18.07.2019, 1 BvL 1/18, 1 BvL 4/18, 1 BvR 1595/18, NZM 2019, 676 (680).
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Einschdtzung der Auswirkungen eines neuen Gesetzes beziiglich dessen Auswirkungen und damit be-
zliglich dessen Verhaltnismafligkeit einen Einschitzungsspielraum.162 Diese Einschitzungspraroga-
tive des Gesetzgebers unterliegt dem Einfluss der Eigenart des jeweiligen Sachbereichs, der Moglich-
keit einer hinreichend sicheren Urteilsbildung bei der Vorbereitung des Gesetzes und der Bedeutung
der betroffenen Rechtsgiiter.163

Der Schutzbereich der Eigentumsgarantie des Art. 14 Abs. 1 S. 1 GG umfasst das Grundeigentum und
erstreckt sich unter anderem auf dessen Nutzung sowie die grundsatzliche Verfiigungsbefugnis tiber
den Eigentumsgegenstand und das Recht, aus dessen Vermietung einen finanziellen Ertrag zu erzie-
len.164 Das Recht der Vermieter:innen, die in ihrem Eigentum stehenden Immobilien nach ihrem Be-
lieben nutzen - folglich auch vermieten - zu kénnen, ist damit vom Schutzbereich des Art. 14 Abs. 1 GG
umfasst.

Durch die gesetzliche Einfiihrung eines Rechts auf Mietwohnungstausch wiirde in die Eigentumsga-
rantie von Vermieter:innen eingegriffen werden, da sie ihre Wohnimmobilien nicht mehr nach ihrem
Belieben weitervermieten konnen. Das Gesetz ware eine staatliche Mafdnahme, die unmittelbar und
gezielt eine Verkiirzung der Eigentumsgarantie zur Folge hat.165

Der Eingriff ist dann gerechtfertigt, wenn sich das Gesetz zum Mietwohnungstausch innerhalb der
verfassungsrechtlichen Schranken halt. Gemaf Art. 14 Abs. 1 S. 2 GG werden Inhalt und Schranken
der Eigentumsgarantie durch Gesetz bestimmt. Dieser Passus stellt den Gesetzesvorbehalt des Art. 14
GG dar, welcher den Gesetzgeber dazu ermachtigt, das Grundrecht einzuschranken und ebenso deut-
lich macht, dass eine gesetzliche Grundlage zur Einschrankung des Grundrechts notwendig ist. Gesetz
meint dabei ein formliches Bundes- oder Landesgesetz. Soll das Gesetz als Grundlage fiir untergesetz-
liche Normen (wie Rechtsverordnungen und Satzungen) oder Verwaltungsakte dienen, miissen alle
wesentlichen Punkte der Grundrechtseinschrankung durch dieses formliche Gesetz geregelt werden
und die Ermachtigung muss ausreichend bestimmt sein. Ein Gesetz zum Mietwohnungstausch wiirde
also eine taugliche Schranke des Art. 14 Abs. 1 S. 1 GG darstellen. Schrankenbestimmungen unterliegen
wiederum ebenso Schranken (sogenannte Schranken-Schranken), wonach sie insbesondere den
Grundsatz der Verhaltnisméaf3igkeit beachten miissen (vgl. 5.3.2).166

5.2.3.2 Vertragsfreiheit

Art. 2 Abs. 1 GG enthdlt die grundrechtliche Garantie der Vertragsfreiheit. Diese umfasst die Freiheit
des Abschlusses oder Nichtabschlusses sowie der Gestaltung privatrechtlicher Vertrage.167
Grundsatzlich kénnen Vermieter:innen demnach frei wahlen, mit wem und mit welchem Inhalt sie
Vertrage schlief3en.

162 BVerfG, Urt. v. 17.03.2004, 1 BvR 1266/00, BVerfGE 110, 177 (194); Jarass/Pieroth/Jarass, Art. 20, Rn. 122.
163 BVerfG, Urt. v. 03.03.2004, 1 BvR 2378/98, 1 BvR 1084 /99, BVerfGE 109, 279 (336).

164 yon Miinch/Kunig/Bryde/Wallrabenstein, Art. 14, Rn. 31; BVerfG, Beschl. v. 18.07.2019, 1 BvL 1/18, 1 BvL 4/18, 1
BvR 1595/18, NZM 2019, 676 (680); BVerfG, Urt. v. 14.02.1989, 1 BvR 308, 336, 356/88, BVerfGE 79, 292 (304).

165 BVerfG, Beschl. vom 26.06.2002, 1 BvR 670/91, BVerfGE 105, 279 (304).

166 BVerfG, Urt. v. 06.12.2016, 1 BvR 2821/11, 1 BvR 321/12, 1 BvR 1456/12 (268); Jarass/Pieroth/Jarass, Vorb. Art. 1
Rn. 14.

167 BVerfG, Urt. v. 08.04.1997, 1 BvR 48/94, NJW 1997, 1975 (1976).
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Die grundrechtliche Gewahrleistung der Vertragsfreiheit umfasst auch den Schutz vor unverhiltnis-
maifdigen gesetzlichen Vorgaben hinsichtlich einer Vertragsabschlusspflicht.168 Die verschiedenen
Modelle zur Umsetzung eines Rechts auf Mietwohnungsaustausch begriinden die Pflicht der Vermie-
ter:innen, soweit bestimmte Bedingungen erfiillt sind, in ein neues Vertragsverhaltnis einzutreten
oder neue Vertragspartner fiir das bestehende Mietverhaltnis zu akzeptieren (vgl. 4). Die Einfithrung
eines solchen Modells per Gesetz ware in Deutschland somit (grundsatzlich) vom Schutzbereich des
Art. 2 Abs. 1 GG erfasst und rechtfertigungsbediirftig.

Der Schutz des Art. 2 Abs. 1 GG tritt jedoch zuriick, wenn das Recht zur freien Vertragsgestaltung be-
reits durch ein spezielleres Grundrecht gewahrleistet wird.16? Da die Wohnungen in der Regel zivil-
rechtlich im Eigentum der Vermieter:innen stehen, sind die Einschrankungen primar am Maf3stab des
Art. 14 GG zu messen. Art. 2 Abs. 1 GG kommt demnach nur zum Tragen, wenn dies nicht der Fall ist.170
Die Vertragsfreiheit ist durch den Schutz der Rechte anderer sowie die verfassungsmafiige Ordnung
beschrankt. Unter der verfassungsméfdigen Ordnung ist hierbei jede formell wie materiell verfassungs-
mafiige Gesetzesnorm zu verstehen.171 Die Rechtfertigungsanforderungen fiir eingreifende gesetzliche
Regelungen Ulbersteigen jedenfalls nicht diejenigen im Rahmen des Art. 14 GG, insoweit kommt der
Vertragsfreiheit keine iiber die Eigentumsfreiheit hinausgehende Bedeutung zu. Die obigen und
nachfolgenden Ausfiihrungen zu Art. 14 GG machen damit eine eingehende Priifung des Art. 2 Abs. 1
GG entbehrlich.

5.2.3.3 Berufsfreiheit

Die Berufsfreiheit wird in Art. 12 GG garantiert. Nach Art. 12 Abs. 1 S. 1 GG haben alle Deutschen das
Recht, Beruf, Arbeitsplatz und Ausbildungsstitte frei zu wihlen. Eine Beschrankung der Berufs-
freiheit kann nach Art. 12 Abs. 1 S. 2 GG nur durch Gesetz oder aufgrund eines Gesetzes erfolgen.
Art. 12 Abs. 1 GG garantiert jeder Person das Recht, jede Tatigkeit, die sie als geeignet ansieht, als Beruf
zu wahlen und als Grundlage der Lebensfithrung zu nutzen.172 Geschiitzt ist jeder Beruf, also jede Ta-
tigkeit, die auf Dauer angelegt ist und der Schaffung und Aufrechterhaltung einer Lebensgrundlage
dient bzw. dazu beitragt.173 Grundsatzlich lasst sich hierzu auch die erwerbsmafdige Vermietung von
Wohnungen zihlen.

Hinsichtlich einer Regelung zur Einfithrung eines Rechts auf Mietwohnungstausch ist jedoch fraglich,
ob Art. 12 nicht durch Art. 14 GG als sachnaheres Grundrecht verdrangt wird. Hierbei kommt es darauf
an, ob die Regelung eher in die Freiheit der individuellen Erwerbs- und Leistungsfahigkeit eingreift
oder eher die Innehabung und Verwendung vorhandener Vermégensgiiter begrenzt.174 Die vorge-
schlagenen Regelungsmodelle zum Mietwohnungstausch wirken sich durch die Begrenzung des Miet-
zinses zwar auch auf das Einkommen von Vermieter:innen aus, in erster Linie zielen sie jedoch auf die
Ausgestaltung von Mietverhiltnissen, also die Nutzung und Verwertung von im Eigentum der

168 BVerfG, Urt. v. 03.04.2001, 1 BvR 2014/95, BVerfGE 103, 197 (215).

169 Diirig/Herzog/Scholz/Di Fabio, Art. 2 Abs. 1, Rn. 103.

170 BVerfG, Beschl. v. 18.7.2019, 1 BvL 1/18, 1 BvL 4/18, 1 BVvR 1595/18, NZM 2019, 676 (684).
171 BVerfG, Beschl. v. 10.04.1997, 2 BvL 45/92, NVwZ 1997, 1109 (1110).

172 Jarass/Pieroth/Jarass, Art. 12, Rn. 1.

173 Diirig/Herzog/Scholz/Remmert, Art. 12 Abs. 1, Rn. 76.

174 BVerfG, Beschl. V. 23. 02. 2022, 1 BvR 1187/17, NVwZ 2022, 861 (876).
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Vermieter:innen stehenden Wohnraum, ab. Der Schwerpunkt des Eingriffs liegt in Art. 14 GG und
diirfte demnach an dessen Maf3stab gemessen werden.

Auch wenn man davon ausgeht, dass der Schwerpunkt des Eingriffs weniger eindeutig ist und die Ga-
rantien von Berufsfreiheit und Eigentumsgarantie nebeneinander gelten, lasst sich feststellen, dass die
Schrankenregelungen beider Grundrechte weitgehend identisch sind. Eine rechtmaf3ige Inhalts- und
Schrankenbestimmung des Eigentums ist im Allgemeinen auch eine zuldssige Beschrankung der Be-
rufsausiibungsfreiheit.17> Die verfassungsrechtliche Beurteilung, auch wenn sie sich nach den zu
Art. 12 Abs. 1 GG entwickelten Regeln zu richten hat, entspricht demnach der zu Art. 14 GG dargelegten
Priifung.

5.2.3.4 Gleichberechtigung

Art. 3 Abs. 1 GG gebietet, alle Menschen vor dem Gesetz gleich zu behandeln. Das hieraus folgende
Gebot besagt, dass wesentlich Gleiches gleich und wesentlich Ungleiches ungleich zu behandeln ist.
Auch bei der inhaltlichen Festlegung von Eigentumsrechten und -pflichten ist der Gesetzgeber an den
Gleichheitssatz des Art. 3 Abs. 1 GG gebunden.17¢ Es stellt sich somit die Frage, ob durch ein Recht auf
Mietwohnungstausch gleichheitswidrig in Rechte von Vermieter:innen eingegriffen wird. Dies kommt
jedoch lediglich im Rahmen einzelner Ausgestaltungsvarianten in Betracht, sodass die Frage
der Verletzung von Art. 3 Abs. 1 GG an diesen Stellen betrachtet wird (vgl. 5.3).

5.3 VerfassungsmaBigkeit einzelner Modelle

5.3.1 Formelle VerfassungsmaBigkeit

Ein Gesetz ist formell verfassungsgemaf3, wenn es verfassungsgemaf zustande kommt. Somit muss
insbesondere die Gesetzgebungskompetenz und das Gesetzgebungsverfahren eingehalten wer-
den.

Zuniachst ist festzustellen, dass ein Anspruch auf Mietwohnungstausch Gegenstand konkurrierender
Gesetzgebung wire. Wie bereits dargestellt, ist das soziale Mietrecht dem biirgerlichen Recht
i.S. v. Art. 74 Abs. 1 Nr. 1 GG zuzuordnen (vgl. 5.2.1). Der Bund ware somit befugt, ein entsprechendes
Gesetz zu erlassen, z. B. als neue Vorschrift im mietrechtlichen Teil des BGB. Solange der Bund noch
nicht tatig geworden ist, konnen aber auch die Lander Gesetze auf diesem Gebiet erlassen. Die formel-
len und materiellen Voraussetzungen fiir ein landesrechtliches Gesetz unterscheiden sich nur minimal
vom Bundesrecht, sodass im weiteren Verlauf der Studie nicht konkret auflandesrechtliche Ausgestal-
tungsmoglichkeiten eingegangen wird.

Hinsichtlich der Anforderungen an das Gesetzgebungsverfahren sind keine Besonderheiten zu be-
achten. Die Studie geht daher lediglich im Abschnitt zu den Handlungsempfehlungen kurz darauf ein,
wie ein Verfahren in die Wege geleitet werden konnte (vgl. 6.3).

Ein Gesetz zum Mietwohnungstausch miisste dariiber hinaus hinreichend bestimmt sein. In diesem
Rahmen gebieten es die rechtsstaatlichen Grundsatze, dass mietpreisliche Vorschriften nach Inhalt

175 Diirig/Herzog/Scholz/Papier/Shirvani, Art. 14, Rn. 353.
176 BVerfG, Beschl. v. 18.07.2019, 1 BvL 1/18, 1 BvL 4/18, 1 BvR 1595/18, NZM 2019, 676 (684).
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und Voraussetzung so zu gestalten sind, dass Vermietende und Mietende in der Lage sind, in zumut-
barer Weise die gesetzlich zuldssige Miete zu ermitteln.177

5.3.2 Materielle VerfassungsmaBigkeit

Ein Gesetz miisste auch materiell verfassungsmafig sein, es diirfte also insbesondere nicht gegen
Grundrechte verstofden. Das Gesetz zum Mietwohnungstausch wiirde in den Schutzbereich des Art. 14
GG eingreifen (vgl. 5.2.3.1). Dieser Eingriff miisste gerechtfertigt, folglich insbesondere verhaltnisma-
3ig, sein. Fiir die Bejahung der Verhaltnisméfigkeit miisste das Gesetz einen legitimen Zweck verfol-
gen, zur Erreichung dieses Zwecks geeignet und zudem erforderlich sein. Insbesondere miisste der
Zweck zudem in einem angemessenen Verhéltnis zu der Eingriffsintensitiat stehen.178 Mit anderen
Worten: Die Schwere des Eingriffs darf bei einer Gesamtabwagung nicht aufier Verhéltnis zu dem Ge-
wicht der ihn rechtfertigenden Griinde stehen.179

Im Rahmen der Eigentumsgarantie muss dabei der Eingriff durch Griinde des 6ffentlichen Interesses
unter Beachtung des Grundsatzes der Verhaltnismafigkeit gerechtfertigt sein.180 Das zu erlassene Ge-
setz muss demnach die Freiheitssphdre der Einzelnen mit dem Wohl der Allgemeinheit in ein ausge-
wogenes Verhéltnis bringen, das nicht nur Orientierungspunkt, sondern auch die Grenze fiir die Be-
schrankung des Eigentums ist.181 Die Anerkennung des Privateigentums nach Art. 14 Abs.1S. 1
GG ist also mit dem Sozialgebot des Art. 14 Abs. 2 GG in Einklang zu bringen (vgl. 5.2.2.1). Die
Bestandsgarantie des Art. 14 Abs. 1 S. 1 GG, der Regelungsauftrag des Art. 14 Abs. 1 S. 2 GG und die
Sozialpflichtigkeit des Eigentums nach Art. 14 Abs. 2 GG stehen dabei in einem unlésbaren Zusammen-
hang. Dagegen ist die Befugnis des Gesetzgebers zur Inhalts- und Schrankenbestimmung umso weiter,
je starker der soziale Bezug des Eigentumsobjekts ist, wobei dessen Eigenart und Funktion von ent-
scheidender Bedeutung sind.182

5.3.2.1 Legitimes Ziel

Der Anspruch auf Mietwohnungstausch soll die gleichmafige Verteilung knappen Wohnraums for-
dern. Ziel ist es, einen Anreiz fiir Mieter:innen zu schaffen, in eine kleinere Wohnung zu ziehen, wenn
sie den Platz ihrer grofieren Wohnung nicht mehr benétigen. Die Flichenoptimierung und die bessere
Nutzung des Wohnungsbestandes wiirden somit den Klima- und Ressourcenschutz férdern und zu-
sdtzlich dem Mangel an bezahlbaren Wohnraum entgegentreten (vgl. 3.2). Hierdurch wiirde auch
der Verdrangung der angestammten Wohnbevdlkerung - insbesondere einkommensschwache Haus-
halte - aus ihren Wohnquartieren und damit einer fortschleichenden Gentrifizierung und einer Auf-
teilung der Wohnbevoélkerung nach wirtschaftlicher Leistungsfahigkeit entgegengetreten werden kon-
nen.183 Infolgedessen verfolgt das Gesetz ein 6ffentliches Interesse, wobei es sich um einen legitimen
Zweck handelt.184 Dabei ist unschadlich, dass der Anspruch auf Mietwohnungstausch nicht fiir sich

177 BVerfG, Urt. v. 23.04.1974, 1 BVR 6/74, 1 BVR 2270/73, BVerfGE 37, 132.

178 Jarass/Pieroth/Jarass, Vorbemerkungen vor Art. 1 Rn. 45.

179 BVerfG, Urt. v. 13.06.2007, 1 BvR 1550/03, 1 BvR 2357/04, 1 BvR 603/05, BVerfGE 118, 168 (195).
180 BVerfG, Beschl. v. 23.05.2018, 1 BvR 97/14, 1 BvR 2392/14, NJW 2018, 3007 (3009).

181 BVerfG, Urt. v. 12.06.1979, 1 BvL 19/76, BVerfGE 52, 1 (29).

182 BVerfG, Urt. v. 06.12.2016, 1 BvR 2821/11, NJW 2017, 217 (221 f.).

183 Siehe hierzu auch die Gesetzesbegriindung zum Mietendeckel, BT-Drs. 18/3121, S. 11, 15, 18; BVerfG, Beschl. v.
18.07.2019,1BvL 1/18,1 BvL 4/18,1 BvR 1595/18, NZM 2019, 676 (682).

184 Jarass/Pieroth/Jarass, Art. 20 Rn. 117.
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alleine diese Ziele erreichen kann. Jedenfalls ist er ein kostentechnisch gilinstiges und sinnvolles In-
strument neben anderen méglichen und nétigen Instrumenten.185

5.3.2.2 Geeignetheit

Ein Gesetz zum Mietwohnungstausch miisste auch geeignet sein, um den legitimen Zweck zu férdern.
Hierbei geniigt die abstrakte Moglichkeit, dass durch das Gesetz der verfolgte Zweck erreicht wird. Der
Gesetzgeber hat beziiglich der Frage der Geeignetheit seines eingesetzten Mittels einen weiten Beur-
teilungs- und Prognosespielraum. Ihm verbleibt die Freiheit, zwischen mehreren geeigneten Maf3nah-
men zu wahlen. Ob das Mittel und die Belastung in einem angemessenen Verhaltnis zueinanderstehen,
ist hingegen eine Frage der Angemessenheit (vgl. 5.3.2.4).186

Die Einfithrung eines Gesetzes wiirde dazu beitragen, die Bevolkerung iiber die Moglichkeit des Miet-
wohnungstauschs zu informieren. Der Wegfall der bislang uniiberwindbaren Hiirde der Zustim-
mungsbediirftigkeit der Vermieter:innen wiirde einen Mietwohnungstausch deutlich attraktiver ge-
stalten. Es bestiinde Rechtssicherheit, dass ein Mietwohnungstausch auch tatsachlich durchgefiihrt
werden kann, sobald geeignete Partner:innen gefunden wurden. Dies wiirde wiederum kommunale
Initiativen zur Férderung von Mietwohnungstauschen begiinstigen und die Arbeit von Tauschportalen
erleichtern. Die bisher geringe Zahl an Mietwohnungstauschen kann der Geeignetheit insofern nicht
entgegengehalten werden, da nachvollziehbar davon ausgegangen werden kann, dass durch die ge-
setzliche Anderung die Zahl der tauschwilligen Bevélkerung steigen wiirde.

Der Zweck des Gesetzes wiirde zudem aufgrund der hohen Kosten und Umwelteinwirkungen eines
Neubaus schon bei einer geringen Anzahl an Tauschen erreicht werden. So entstehen ein Drittel
der CO2-Emissionen, die ein Gebaude insgesamt verursacht, bei dessen Herstellung und Errichtung.187
Die mit dem Mietwohnungstausch einhergehende Flachenoptimierung hat zur Folge, dass der Bedarf
an Neubau sinkt.188

Auch ist anzumerken, dass durch Unterstiitzungsleistungen die Geeignetheit des Mietwohnungs-
tauschs gesteigert werden wiirde. In Betracht kommt hier die Gewahrung von Umzugspramien und
Forderungen zur Verringerung von Umzugskosten - wie in den Modellen von DER LINKEN und Den
Griinen vorgeschlagen. Der Anreiz zum Mietwohnungstausch - auch von einer grofieren in eine klei-
nere Wohnung - wiirde so wachsen und es kénnten voraussichtlich mehr Tausche erfolgen. Zu diesem
Zweck kommen auch die Hilfe bzw. Begleitung von Kommunen beim Umzug sowie Informationsmog-
lichkeiten bzw. gut auffindbare Anlaufstellen im Vorfeld der Entscheidung fiir den Mietwohnungs-
tausch als Instrumente zur Anreizsteigerung in Betracht.189

5.3.2.3 Erforderlichkeit

Ein Gesetz wiirde auch die Anforderungen an die Erforderlichkeit erfiillen. Danach diirfen Gesetze
nicht iiber das zur Verfolgung ihres Zwecks notwendige Maf hinausgehen, also nicht weitergehen, als
der intendierte Schutzzweck reicht. Gesetze sind nicht erforderlich, wenn ihr Ziel auch durch ein an-
deres, gleich wirksames Mittel erreicht werden kann, das weniger belastend ist. Dies ist insbesondere

185 BT-Drs. 20/6714, S. 3.

186 Jarass/Pieroth/Jarass, Art. 20 Rn. 118.

187 DGNB 2021.

188 BT-Drs. 20/6714, S. 1; GRUNE Fraktion Karlsruhe 2024.
189 BT-Drs. 20/6714, S. 2.
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dann der Fall, wenn eine andere Mafdnahme das Grundrecht nicht oder deutlich weniger einschranken
wiirde.190 Auch ist im Rahmen der Erforderlichkeit des Eingriffs die Frage zu betrachten, ob bei einer
Belastung Dritter oder der Allgemeinheit das angestrebte Regelungsziel ohne diese Belastung gleich
wirksam erreicht oder geférdert werden kann. Bei mehrpoligen Interessenlagen muss die Priifung der
Erforderlichkeit fiir jedes der kollidierenden Interessen zu einem positiven Ergebnis kommen.191 Der
Gesetzgeber verfiigt bei der Schaffung neuer Gesetze jedoch iiber einen Beurteilungs- und Prognose-
spielraum.192

Die durch ein Recht auf Mietwohnungstausch intendierten Ziele, konnen moglicherweise auch durch
andere Mafdnahmen geférdert werden. So kdnnte der Klimaschutz etwa durch Mafnahmen zur For-
derung der Gebaudesanierung vorangetrieben werden. Dem Mangel an bezahlbarem Wohnraum
konnte ebenfalls durch Instrumente wie einem Mietendeckel, der Forderung des sozialen Wohnungs-
baus oder der Verbesserung der finanziellen Lage der Mieter:innen durch eine erweiterte Gewahrung
von Wohngeld begegnet werden.193 Die Erreichung bzw. effektiven Férderung der Ziele des Mietwoh-
nungstauschs - den Klima- und Ressourcenschutz zu férdern und den Mangel an bezahlbaren Wohn-
raum entgegenzutreten - erfordert Anstrengung und die Verwirklichung vieler Mafdnahmen. Es sei
jedoch daraufverwiesen, dass Instrumente, welche auf die optimierte Nutzung des vorhandenen Woh-
nungsbestandes abzielen, im Vergleich zu alternativen Mafdnahmen gleichzeitig beide Zwecke for-
dern und dartiber hinaus mit geringeren Kosten, d. h. einer geringeren Belastung der Allgemeinheit,
einhergehen.194 Demgemaf? ist nicht ersichtlich, dass die intendierten Zwecke eines Rechts auf Miet-
wohnungstausch durch ein anderes gleich wirksames Mittel erreicht werden kénnen, welches weniger
belastend ist.

5.3.2.4 Angemessenheit

Die zentrale Frage bei der Einfiihrung eines Anspruchs auf Mietwohnungstausch ist, ob der Eingriff in
das Eigentumsrecht der Vermietenden im Verhaltnis zu den Griinden der effizienten Verteilung von
Wohnraum und dem daraus folgenden Klima- und Ressourcenschutz sowie der Bekdmpfung von
Wohnraummangellagen steht. Hierbei greifen die unterschiedlichen Varianten, durch die ein Recht
zum Mietwohnungstausch verwirklicht werden koénnte, unterschiedlich stark in die Eigentumsrechte
von Vermieter:innen ein. Es sind jedoch nicht nur die Schwere der Eingriffe in die Rechte der Vermie-
tenden zu betrachten, sondern auch, inwieweit die verschiedenen Umsetzungsméglichkeiten den ver-
folgten Zweck erfiillen oder eben hinter einer vollwirksamen Erfiillung zuriickbleiben. Die Schwere
des Eingriffs ist mit dem Gewicht der rechtfertigen Griinden abzuwéagen. Wegen des Bewertungs- und
Einschatzungsspielraums der Gesetzgebung wird ein Verstofd gegen die Angemessenheit in der Regel
lediglich bei deutlicher Unangemessenheit angenommen.195

Bei allen betrachteten Varianten ist die Belastung der Vermieter:innen erheblich. Sie konnen ihr
Eigentum nicht mehr nach Belieben nutzen. Vermietende unterliegen einem Kontrahierungszwang mit
einer Person, die sie sich selbst nicht ausgesucht haben. So wiirde ein Gesetz zum Mietwohnungstausch

190 Jarass/Pieroth/Jarass, Art. 20, Rn. 119 f.

191 BVerfG, Urt. v. 07.04.2022, 1 BvL. 3/18,1 BvR 717/16, 1 BvR 2257/16, 1 BvR 2824/17, NJW 2022, 2169 (2177).
192 BVerfG, Beschl. v. 18.07.2019, 1 BvL. 1/18, 1 BvL 4/18, 1 BvR 1595/18, NZM 2019, 676 (681).

193 BVerfG, Beschl. v. 18.07.2019, 1 BvL. 1/18, 1 BvL 4/18, 1 BvR 1595/18, NZM 2019, 676 (681).

194 BT-Drs. 20/6714, S. 3.

195 Diirig/Herzog/Scholz/Grzeszick, Art. 20 Rn. 122.
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Vermieter:innen nicht mehr die Auswahl der Mieter:innen iiberlassen, was grundsatzlich bei der Be-
griindung eines Mietverhaltnisses gegeben ist.

Dahingegen weist das Eigentum an Wohnraum einen besonders hohen Sozialbezug auf. Wohnungen
sind fiir Personen und Familien bedeutsam und stellen den privaten Lebensmittelpunkt dar. Vor dem
Einzug in eine Wohnung, wie das beim Mietwohnungstausch der Fall ist, gilt dieses Recht zwar nur
abgeschwicht, da sich der Lebensmittelpunkt eben noch nicht in der jeweiligen Wohnung befindet.
Auch ist der Sozialbezug von Wohnungen davon abhéngig, ob Mieter:innen auch andere zumutbare
Wohnungen - gegebenenfalls in anderen Stadtvierteln - finden koénnten. Jedoch besteht in jedem
Stadtviertel die Notwendigkeit nach Mietwohnungen und die Lage des Wohnungsmarkts darf als rele-
vanter Aspekt in der gesetzgeberischen Abwagung berticksichtigt werden.196 Des Weiteren ist zu be-
achten, dass der durch den Mietwohnungstausch geférderte Klima- und Ressourcenschutz ebenfalls
ein besonders hohes Gut des Gemeinwohls darstellt und in Art. 20a GG verankert ist.197

Die schutzwiirdigen Interessen der Vermieter:innen sind also mit den Belangen des Gemeinwohls in
einen gerechten Ausgleich zu bringen. Dabei ist das Eigentum so weit wie moglich zu schonen, wah-
rend das Ziel des Gesetzes zum Mietwohnungstausch moglichst viel Wirkung entfalten soll. Die poten-
ziellen Modelle miissen sowohl dem Privateigentum der Vermieter:innen, als auch dem Gebot sozial-
gerechter Nutzung Rechnung tragen. Um diesen Ausgleich herzustellen, kann ein potenzielles Ge-
setz in mehreren Aspekten modifiziert werden, die im Folgenden dargestellt und bewertet wer-
den.

5.3.2.4.1 Uneingeschranktes Recht auf Mietwohnungstausch

In Betracht kommt die Variante, dass Mieter:innen uneingeschrankt, also ohne Beachtung jeglicher
Voraussetzungen, von ihren Vermieter:innen die Zustimmung zum Mietwohnungstausch erhalten. Das
Ziel des Mietwohnungstausches, namlich die effiziente Verteilung von Wohnraum, kénnte so bestwirk-
sam umgesetzt werden, da alle Interessierten auch tatsachlich ihre Wohnungen tauschen kénnten.

Jedoch stellt diese Variante auch den gréf3ten Eingriffin das Eigentumsrecht der Vermieter:innen
dar und belastet diese grofdtmoglich. So hiatten Vermieter:innen keine Gelegenheit, den Mietwoh-
nungstausch abzulehnen und miissten samtliche vorgeschlagenen Mieter:innen als Vertragsparter:in-
nen annehmen. Hierin wiirde eine schwere Grundrechtsbeeintrachtigung liegen, da sogar insolvente
Personen oder Schwerkriminelle in die Wohnung einziehen kénnten. Die Schwere des Eingriffs stiinde
nicht im Verhaltnis mit dem verfolgten Zweck. Ein uneingeschranktes Recht auf Mietwohnungs-
tausch ware damit unverhiltnismif3ig und nicht verfassungskonform.

Die von GermanZero vorgeschlagene Orientierung an §§ 573a, 549 Abs. 2 S. 2 BGB konnte hier Ab-
hilfe schaffen, wonach der Anspruch auf Mietwohnungstausch bei einem Mietverhdltnis iiber eine
Wohnung in einem von Vermietenden selbst bewohnten Gebdaude mit nicht mehr als zwei Wohnungen
oder fiir Wohnraum innerhalb der von Vermietenden selbst bewohnten Wohnung sowie Mietverhalt-
nisse iiber moblierte Zimmer innerhalb der Mietwohnung ausgeschlossen waren. Dies wiirde den Ein-
griff in das Eigentumsrecht des Vermieters abmindern, da die Féalle vom Mietwohnungstausch ausge-
schlossen werden, in denen Vermieter:innen und Mieter:innen durch die riaumliche Ndhe im

196 BVerfG, Beschl. v. 18.07.2019, 1 BvL 1/18,1 BvL 4/18, 1 BvR 1595/18, NZM 2019, 676 (681 f.).
197 BVerfG, Beschl. v. 24.03.2021, 1 BvR 2656/18, 1 BvR 78/20, 1 BvR 96/20, 1 BvR 288/20.
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besonderen Mafe in Kontakt stehen und gegenseitige Sympathien fiir den Abschluss eines Mietver-
haltnisses von besonderer Bedeutung sind.

Auch wird von GermanZero vorgeschlagen, Mieter:innen aus einem Mietverhéltnis mit bestehendem
Untermietverhiltnis sowie Mieter:innen aus einem Untermietverhaltnis von dem Anspruch auf Miet-
wohnungstausch auszuschliefen. Begriindet wird dies damit, dass die grofiere Anzahl von Verfahrens-
beteiligten und die dadurch ggf. gegebenen unterschiedlichen Interessen den Mietwohnungstausch
unpraktikabel machen.198

Jedoch wiirden durch diese Einschranken des Mietwohnungstauschs Vermieter:innen noch immer
kaum Méglichkeiten haben, die vorgeschlagenen neuen Mieter:innen abzulehnen. Der Eingriff in die
Rechtspositionen der Vermieter:innen wiirde insoweit nicht ausreichend abgemindert wer-
den.

5.3.2.4.2 Widerspruchsrecht bei Vorliegen wichtiger Griinde

Um die Interessen der Vermieter:innen zu berticksichtigen und ihre Belastungen geringer zu halten,
kénnen verschiedene Regelungen getroffen werden. Eine naheliegende Regelung stellt dabei die Auf-
nahme eines Widerspruchrechts dar. So enthalten alle bereits vorgeschlagenen sowie existierenden
Modelle negative Ausschlussgriinde, bei deren Vorliegen Vermietende ihre Zustimmung zum Miet-
wohnungstausch versagen diirfen. Beispielsweise schldgt die Fraktion DIE LINKE eine Orientierung
an § 13 Abs. 1 MRG vor; die Griinen nennen wiederum ein nicht ausreichendes Einkommen der Mie-
ter:innen als Ausschlussgrund. Zusammengefasst werden folgende Ausschlussgriinde genannt:

- Vorliegen einer gerichtlichen Kiindigung gegen Tauschwillige (Osterreich, GermanZero);

- Anhdngigkeit einer Klage auf Raiumung / eine rechtskraftige Verurteilung zur Riumung ge-
gen Tauschwillige (Osterreich, GermanZero);

- Wohnung ist eine Fliichtlingsunterkunft (Osterreich);

- Vorliegen einer Einkommenspriifung / fehlende Zahlungsfahigkeit / nicht ausreichendes Ein-
kommen (Niederlande, BRD bis 1967, Griine, GermanZero);

- Untervermietung der Wohnung durch eine Tauschpartei oder Wohnen zur Untermiete durch
eine Tauschpartei (Schweden, GermanZero);

- Wohnung ist ein Einfamilienhaus, das nur voriibergehend vermietet wird (Schweden);

- Wohnung befindet sich in einem Zweifamilienhaus (Schweden);

- Wohnung ist eine Eigentumswohnung und keine Mietwohnung (Schweden);

- Wohnung wird als mébliertes Zimmer vermietet und die Miete dauerte bisher weniger als
neun Monate (Schweden);

- Wohnung ist eine Ferienwohnung und die Miete dauerte bisher weniger als neun Monate
(Schweden).

Neben den bestehenden und vorgeschlagenen Modellen konnen auch bereits existierende Normen
des deutschen Rechts als Orientierung herangezogen werden, um Ausschlussgriinde fiir einen An-
spruch auf Mietwohnungstausch zu bestimmen. Vorrangig kénnen dafiir die §§ 563, 553 und
§ 1568a Abs. 3 BGB betrachtet werden. Denn mit diesen Normen existieren im deutschen Recht bereits
Vorschriften, im Rahmen welcher Vermieter:innen nicht selbst ihre (Unter-)Mieter:innen auswéhlen
diirfen - es sei denn, es liegen Griinde vor, die gegen diese Person sprechen. Zu beachten ist allerdings,

198 Breidenbach et al. 2022, S. 1037.
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dass der Vergleich des Mietwohnungstauschs mit den §§ 563, 553 und 1568a BGB nicht durch-
weg iiberzeugt, da sich die von den Gesetzten verfolgten Zielen von denen des Mietwohnungs-
tauschs unterscheiden.

Der Zweck des § 553 BGB liegt darin, dass Mieter:innen sich nicht zwischen einer Kiindigung und ei-
nem Verzicht auf die Untervermietung entscheiden miissen, wenn nach Abschluss des Mietvertrages
ein dringendes Interesse an der Untervermietung entsteht und Vermietende die Erlaubnis hierzu ver-
weigern.199 Auch ist im Rahmen des § 553 BGB - im Gegensatz zu einem Recht auf Mietwohnungs-
tausch - neben der eintretenden Person mit der Hauptmietpartei noch eine Mietpartei vorhanden, die
fiir die Miete haftet.200 [m Gegensatz dazu kommt es bei dem Mietwohnungstausch zu einer Auswechs-
lung der Mietpartei.

§ 563 BGB ist Teil des sozialen Mietrechts und gewdhrt den Personen des Haushalts, die nicht Ver-
tragspartei sind, Bestandsschutz.201 Das Recht soll dabei nur bestimmten, eng mit verstorbenen Mie-
tenden verbundenen Personen gewahrt werden. Das Ziel besteht darin, den privilegierten Personen
die Wohnung als Mittelpunkt der Lebensfiithrung zu erhalten, da die in den Mietvertrag eintretende
Person schon in der Wohnung lebt.202 Eine Parallele zum Mietwohnungstausch findet sich dennoch
dahingehend, dass auch hier eine Auswechslung der mietenden Person stattfindet, deren Auswahl
nicht den Vermieter:innen tiberlassen wird.203

An dem Zweck von § 563 BGB orientiert sich auch § 1568a BGB. Diese Regelung hat den Zweck, bei
Uneinigkeiten zwischen Ehegatten in der Trennungszeit Maf3stabe fiir die Konfliktlésung hinsichtlich
der gemeinsamen Wohnung zu geben.204 § 1568a Abs. 3 BGB verweist dabei auf § 563 Abs. 4 BGB,
wonach beim Eintritt in ein Mietverhaltnis durch einen der Ehepartner:innen Vermieter:innen das
Mietverhaltnis kiindigen kdénnen, wenn in der eintretenden Person ein wichtiger Grund vorliegt.

Zwar unterscheidet sich der Zweck der besagten Normen von dem des Mietwohnungstauschs. Jedoch
sind Vermieter:innen in dhnlich schutzwiirdigen Situationen. Die Fille, bei denen im Rahmen dieser
Normen ein Ausschlussgrund in der eingetretenen Person vorliegt, kann bei der Ausgestaltung eines
Rechts auf Mietwohnungstausch herangezogen werden.

Zunachst konnen die Ausschlussgriinde aus der Vorschrift zum Eintrittsrecht bei Tod des Mieters
aus § 563 BGB betrachtet werden. Im Rahmen des Mietwohnungstausches kennt der Vermieter zwar
den neuen Mieter nicht, wie das bei § 563 BGB der Fall ist. Jedoch haben Vermieter:innen in beiden
Fillen oftmals dieselben Interessen. So wird in der Gesetzesbegriindung zu § 563 BGB angefiihrt,
dass die gegenseitige Kenntnis von Mietenden und Vermietenden deshalb wichtig sei, da dies die Si-
cherung der Mietzahlung, die nicht iibermaf3ige Abnutzung der Wohnung und das Fortbestehen einer
funktionierenden Hausgemeinschaft zur Folge habe.205 Es ist festzustellen, dass Vermietende wohl in
vielen Fallen Mietende und deren mit im Haushalt lebende Personen nicht kennt. Insbesondere gro-
Bere Wohnbaugesellschaften und Vermieter:innen, die mehrere Wohnungen vermieten, kennen

199 Blank/Borstinghaus/Siegmund/Siegmund, § 553 BGB Rn. 5; BT-Drs. [V/806, S. 9f.

200 BGH, Urt. v. 31.1.2018, VIII ZR 105/17, NZM 2018, 325 (328).

201 Gsell/Kriiger/Lorenz/Reymann/Wendtland, § 563 BGB Rn. 2; MiiKoBGB/Hdublein, § 563 Rn. 1.
202 Borstinghaus/Streyl, § 563 BGB Rn. 1; BT-Drs. 14/4553, S. 60 f.

203 BGH, Urt. v. 31.01.2018, VIII ZR 105/17, NZM 2018, 325 (328); BT-Drs. 14/4553, S. 60.

204 BT-Drs. 16/10798, S. 21.

205 BT-Drs. 14/4553, S. 60.
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beispielsweise die Lebenspartner:innen aller ihrer Mieter:innen nicht. Doch selbst wenn, eine persén-
liche Beziehung zwischen Vermietenden und Mietenden bestehen sollte, ist nicht sichergestellt, dass
der Mietzins ordnungsgemafd gezahlt wird. Gleichermafien kann eine iiberméfdige Abnutzung der
Wohnung durch eine - eben oftmals ohnehin nicht gegebene - Beziehung zu den Mietenden im Rah-
men des Eintrittsrechts nach § 563 BGB nicht verhindert werden, da neue Mietende sich nach dem Tod
der ihm nahestehenden Person anders verhalten werden und beispielweise Haustiere kaufen kénnten,
welche dann zu einer hoheren Abnutzung fiihren. Die Ausschlussgriinde des § 563 BGB konnten
somit auch verwendet werden, um einen gesetzlichen Anspruch auf Mietwohnungstausch ein-
zugrenzen.

Ein Unterschied ergibt sich jedoch durch das bestehende Interesse der eintretenden Mietpartei: Im
Rahmen des § 563 BGB lebt dieser schon in der Wohnung und hat dort seinen sozialen Lebensmittel-
punkt. Auch ist sie schon Vertragspartei, da sie automatisch mit dem Tod des anderen Haushaltsmit-
glieds in das Mietverhaltnis eingetreten ist.206 Im Rahmen des Mietwohnungstauschs hingegen leben
Mietende noch nicht in der Wohnung, in die sie einziehen wollen.

Soweit eine Vergleichbarkeit zwischen § 563 BGB und dem Konzept des Mietwohnungstauschs ange-
nommen wird, lohnt sich ein Blick auf § 563 Abs. 4 BGB. Diese Regelung gewahrt Vermietenden ein
aufderordentliches Kiindigungsrecht, wenn ein wichtiger Grund vorliegt. Darunter fallen Konstellati-
onen, in denen Vermietenden die Fortsetzung des Mietverhéltnisses aufgrund von in der eintretenden
Person liegenden Umstdnden unzumutbar ist.207 Anzumerken ist, dass die Ausschlussgriinde nur im
Zusammenhang mit den allgemeinen Kiindigungsnormen des Mietrechts auszulegen sind.
§ 563 Abs. 4 BGB soll nur solche Sachverhalte abdecken, die nicht bereits von diesen Normen erfasst
sind. Demnach stellt eine objektiv feststehende finanzielle Leistungsunfahigkeit einer Mietpartei nicht
immer einen wichtigen Grund dar. Vielmehr miissen noch weitere Umstinde hinzutreten, da
§ 563 Abs. 4 BGB andernfalls iiberfliissig ware und eine Kiindigung nach den allgemeinen Vorschriften
moglich ware.208 Da die allgemeinen Kiindigungsvorschriften mangels bestehenden Mietvertrags bei
einem Mietwohnungstausch keine Anwendung finden, miissten die wichtigen Griinde in einem ge-
setzlichen Anspruch auf Mietwohnungstausch weiter gefasst werden. Folglich miisste die objek-
tiv feststehende finanzielle Leistungsfihigkeit in einem solchen Gesetz als wichtiger Grund aufge-
fiihrt werden. Dieser Ausschlussgrund findet sich auch in den Modellen der Niederlande, Schwedens
und der BRD bis 1967 wieder.

Der Katalog der wichtigen Griinde des § 563 Abs. 4 BGB entspricht nach herrschender Meinung grund-
satzlich den Voraussetzungen der § 540 Abs. 1S. 2 und § 553 Abs. 1 S. 2 BGB,2%2 welche die Moglich-
keit regeln, dass Vermietende die Gebrauchsiiberlassung an Dritte versagen diirfen. Demnach muss
dem Vermietenden der Mietinteressent konkret benannt werden, sodass er dessen Bonitédt und das
Vorliegen eines wichtigen Grundes priifen kann.210 Ein wichtiger Grund ist in der Regel zu bejahen,
wenn eine Storung des Hausfriedens zu befiirchten ist. Dies ist beispielsweise der Fall, wenn der
Untermietvertrag mit ehemalige Ehepartner:innen von Vermietenden geschlossen werden soll, eine

206 BT-Drs. 14/4553, S. 61.

207 BGH, Urt. v. 10.04.2013, VIII ZR 213/12, NZM 2013, 456 (457).

208 BGH, Urt. v. 31.1.2018, VIII ZR 105/17, NZM 2018, 325 (329).

209 MiiKoBGB/Hdublein, § 563 Rn. 26.

210 QLG Celle, Beschl. v. 05.03.2003, 2 W 16/03, NJW-RR 2003, 728 (729).
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Verfeindung zwischen Vermietenden und Untermietenden besteht oder sich die potenzielle Unter-
mietpartei einen stérenden Beruf ausiibt (z. B. Musiker:in).211

Daneben nennt 553 Abs. 1 S. 2 BGB als wichtigen Ausschlussgrund, dass der Wohnraum iibermafig
belegt wiirde oder Vermietenden die Uberlassung aus sonstigen Griinden nicht zugemutet wer-
den kann. Fiir die Beantwortung der Frage, ob eine iiberméfiige Belegung gegeben ist, ist in erster Linie
das Verhaltnis der Anzahl der Zimmer und der Grofie der Riume zu der Anzahl der Bewohner zu be-
trachten.212 Als Anhaltspunkt kann dienen, dass keine Uberbelegung vorliegt, wenn auf jede erwach-
sene Person oder aufje zwei Kinder bis zum 13. Lebensjahr ein Raum von jeweils ca. 12 m?, fiir Kinder
unter sechs Jahren ca. 6 m?, zur Verfiigung stehen.213 Grundsatzlich sind allerdings stets die Umstinde
des Einzelfalls zu beriicksichtigen.214

Vermietenden kann die Uberlassung aus sonstigen Griinden nicht zugemutet werden, wenn bei-
spielsweise das Mietverhiltnis bald endet, der Verwendungszweck demnéachst gedndert werden soll
oder persénliche Griinde, wie politische und kirchliche Uberzeugungen die Uberlassung unzumutbar
machen.215 [nsgesamt konnen Umstédnde, die als wichtige Griinde im Rahmen des Mietrechts aner-
kannt sind, wie folgt zusammengefasst werden:

- fehlende finanzielle Leistungsfahigkeit (ggf. mit zusatzlichen Griinden);

- hohe Wahrscheinlichkeit, dass die Wohnung liberméf3ig abgenutzt wird (z. B. durch Hau-
stiere);

- potenzielle Storung der Hausgemeinschaft;

- keine namentliche Nennung der neuen Mietpartei;

- Ubermafiige Belegung des Wohnraums;

- personliche Griinde (politisch, religios).

Durch die Moglichkeit Vermietender, ihre Zustimmung zum Mietwohnungstausch aufgrund wichtiger
Griinde verweigern zu konnen, werden die grundrechtlich geschiitzten Interessen beriicksichtigt
und die Eingriffsintensitit verringert. Der verfolgte Zweck, d. h. die effiziente Verteilung von Wohn-
raum, kann noch effektiv verfolgt werden. So wiirde durch die Aufnahme von Ausschlussgriinden die
Zweckerreichung nicht wesentlich gefidhrdet werden. Mithin spricht viel dafiir, dass ein gesetzlicher
Anspruch auf Mietwohnungstausch angemessen ware, wenn Vermietenden ein Widerspruchsrecht
eingerdumt wird. Allerdings droht gleichzeitig eine Missbrauchsgefahr, solange der Anspruch an keine
weiteren Voraussetzungen gekniipft wird. Mieter:innen kénnten jederzeit ihre Wohnung tauschen, ob-
wohl sie nicht einmal einen Bedarf vorweisen konnen. Der Anspruch wiirde in keinem Zusammenhang
mit der grundrechtlich geschiitzten Position von Mietenden stehen. Aus diesem Grund sollte der An-
spruch neben dem Widerspruchsrecht noch zusitzlichen Bedingungen unterliegen, um die Verfas-
sungsmafligkeit vollkommen sicherzustellen.

211 MiiKoBGB/Bieber, § 540 Rn. 20 f.
212 Borstinghaus/Flatow, § 540 BGB Rn. 27.
213 Borstinghaus/Flatow, § 540 BGB Rn. 27.

214 Borstinghaus/Flatow, § 540 BGB Rn. 27; OLG Hamm, Beschl. v. 22.09.1982, IVb ARZ 32/82, NJW 1983, 47 (48);
MiKoBGB/Bieber, § 553 Rn. 12.

215 MiiKoBGB/Bieber, § 553 Rn. 13.
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5.3.2.4.3 Vorliegen besonderer Interessen seitens der Mietparteien

Um auch Anforderungen an die Rechtsposition der Mietenden zu stellen, konnte in den gesetzlichen
Anspruch Voraussetzung aufgenommen werden, dass ein besonderes Interesse an dem Mietwoh-
nungstausch bestehen muss. Dieses Merkmal befindet sich auch in den Gesetzen von Osterreich, den
Niederlanden und Schweden.

Gemaf3 der osterreichischen Regelung des § 13 Abs. 1 MRG miissen in der Person beider Mieter:innen
wichtige, besonders soziale, gesundheitliche oder berufliche Griinde vorliegen, die einen Miet-
wohnungstausch zur angemessenen Befriedigung des beiderseitigen Wohnbediirfnisses notwendig
machen. Diese Notwendigkeit muss vom Gewicht einer existenziellen Daseinsvorsorge sein, die auf
andere Weise nicht befriedigt werden kann. Den Tauschpartner:innen sind dabei gewisse Anstrengun-
gen zuzumuten. Sie miissen ,unter Anspannung der ihnen nach ihrem Einkommen, Vermdgen und ih-
rer Leistungsfahigkeit unter Bedachtnahme auf ihre soziale Belastbarkeit zusinnbaren Krafte“ zu-
nachst auf dem freien Wohnungsmarkt nach einer Wohnung suchen.216

Durch die Aufnahme dieser Voraussetzungen konnte sichergestellt werden, dass der legitime Zweck,
d. h. die Flachenoptimierung, tatsichlich geférdert wird. Denn wenn keine besonderen Griinde fiir
einen Umzug vorliegen - beispielsweise, wenn eine Person mit einem bereits angemessenen Wohn-
raum in eine noch groflere Wohnung ziehen mochte - wird keine bessere Nutzung des Wohnbestandes
erzielt.21” Um den Zweck des Mietwohnungstausches moglichst effektiv zu fordern, erscheint
die Aufnahme der folgenden schutzwiirdigen Interessen der Mieter:innen sinnvoll, die sich be-
reits in den Gesetzes von Osterreich, Niederlande und Schweden enthalten sind:

- der Wohnraum ist unter- oder iiberbelegt;

- die Entfernung zum Arbeitsort ist zu weit;

- Kinder sind Teil des Haushalts und ihre Entfernung zur Schule ist zu weit;

- die Anforderungen an die Wohnung haben sich geandert, z. B. infolge einer Erkrankung.

Die Aufzdhlung sollte jedoch offen und nicht abschliefend gestaltet werden, damit gegebenenfalls
auch Einzelfalle beriicksichtigt werden kénnen. Auf3erdem erscheint es sinnvoll, den Nachweis beson-
deren Griinde nur bei den Mieter:innen zu verlangen, welche in eine groféere Wohnung ziehen wollen.
Mieter:innen, die sich verkleinern wollen, férdern durch ihren Umzug die effizientere Nutzung des
Wohnbestandes, ohne dass hierfiir besonderer Griinde erforderlich waren.

Fraglich erscheint hingegen, ob von Tauschwilligen - wie im 6sterreichischen Modell - verlangt wird,
dass sie sich zunachst ernsthaft bemiihen miissen, auf dem freien Wohnungsmarkt nach einer
Wohnung zu suchen. Dies wiirde der Interessenlage von Vermieter:innen weiter entgegenkommen
und den Eingriff in ihre schutzwiirdigen Interessen mindern. Die Mieter:innen triigen die Darlegungs-
und Beweislast.218 Dieses Erfordernis wiirde den Mietwohnungstausch jedoch erheblich erschweren.
Der Mietwohnungstausch wiirde hinter andere Wege trete, eine passendere Wohnung zu finden. Mie-
ter:innen unterbelegten Wohnraums wiirde ihre Wohnung zuerst auf dem freien Wohnungsmarkt an-
bieten, auf den alle Personen Zugriff hatten. Jedenfalls in Wohngebieten mit angespannter Wohnungs-
lage wiirden die meisten Wohnungen wohl auf dem freien Wohnungsmarkt vermietet werden und der

216 OHG, Beschl. v. 11.06.1985, 50b31/84.

217 Wissenschaftliche Dienste Deutscher Bundestag (2023): Einfithrung eines Tauschrechts fiir Mietwohnungen; WD 7
-3000 - 088/23, S. 20.

218 QHG, Beschl. v. 11.06.1985, 50b31/84.
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Mietwohnungstausch wiirde praktisch nicht zur Anwendung kommen. Das Erfordernis des ernsthaf-
ten Bemiihens, auf dem freien Wohnungsmarkt nach einer Wohnung zu suchen, schrankt damit den
Mietwohnungstausch in seiner praktischen Anwendbarkeit erheblich ein und wiirde seinem Zweck
somit erheblich beeintrichtigen. Insgesamt wiirde die Einschrinkung auf3er Verhiltnis zu dem
dadurch erreichten geringeren Eingriff in die Grundrechte der Vermieter:innen stehen.

5.3.2.4.4 Begrenzung auf angespannten Wohnungsmarkt

Die Belastungen der Eigentiimer:innen kénnte weiter dadurch gemindert werden, dass der Mietwoh-
nungstausch nur in Gegenden mit einem entsprechenden sozialen Bedarf stattfindet und damit
ortlich begrenzt wird. Angelehnt werden konnte diese Regelung an die Mietpreisbreme, sodass das
Vorliegen eines angespannten Wohnungsmarktes durch eine Rechtsverordnung durch die Landesre-
gierung bestimmt werden miisste. Bei der Einfithrung dieser Variante bestiinde kein Anspruch gegen
Vermietende, die eine Wohnung aufderhalb von Ballungszentren vermieten. Es wire praktisch den-
noch moglich, eine Wohnung innerhalb eines Ballungszentrums mit einer Wohnung in einer Wohnung
aufderhalb des angespannten Wohnungsmarkts zu tauschen. Mietende innerhalb des angespannten
Wohnungsmarkts konnten den Anspruch gegen ihre Vermieter:innen weiterhin geltend machen. Le-
diglich die Tauschpartei auf3erhalb des Anwendungsbereichs des Gesetzes miisste eine einvernehmli-
che Losung mit ihrer Vermietung treffen. Mithin erleichtert der Anspruch den Tauschprozess auch in
solchen Konstellationen.

Zunachst ist festzustellen, dass die Vermieter:innen in den betroffenen Gebieten nicht in ihrem Recht
auf Gleichbehandlung verletzt wiren. Die Unterscheidungskriterien sind in diesen Modellen iden-
tisch mit denen der Mietpreisbremse. § 556d BGB stellt sicher, dass die Bestimmung von Gebieten mit
angespanntem Wohnungsmarkt auf Grundlage sachlicher Kriterien wie tiberdurchschnittlicher Miet-
steigerungen oder Mietbelastung der Haushalte erfolgt. Die Konformitat der in § 556d BGB enthalte-
nen Differenzierungskriterien mit Art. 3 Abs. 1 GG wurde durch das Bundesverfassungsgericht besta-
tigt.219 Da die Beschrankung des Eigentums der Vermieter:innen durch ein Recht auf Mietwohnungs-
tausch in ihrer Wirkung mit den durch die Mietpreisbremse vorgenommenen Mafdnahmen vergleich-
bar ist, kann angenommen werden, dass auch hier kein gleichheitswidriger Eingriff in Art. 3 Abs. 1 GG
vorliegen wiirde. Dasselbe gilt fiir die Eigentumsgarantie des Art. 14 GG.

Der Eingriff in die Rechte der Vermietenden wiirde folglich eine geringere Intensitat aufweisen, jedoch
waren deutlich weniger Wohngebdude von der Regelung betroffen; im Jahr 2018 lebten rund 23,5 Mio.
Menschen in einem Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt.220 Insgesamt wiirde die Effektivitéit
des Mietwohnungstauschs beeintrachtigt werden. Die Einschrankung ware zwar verfassungskon-
form, von ihrer Wirkung her jedoch eingeschrankt.

5.3.2.4.5 Gewerbliche Vermietung

Der Eingriffsintensitat kann verringert werden, indem das Recht auf Mietwohnungstausch nur im Falle
der gewerblichen Vermietung besteht. Wann genau eine ,gewerbliche Vermietung“ vorliegt, wire
hierbei noch genauer zu definieren. Obgleich das Mietrecht den Begriff der "gewerblichen Weiterver-
mietung” in § 565 BGB verwendet und in diesem Rahmen auf die Gewinnerzielungsabsicht der Ver-
mieter:innen abstellt, so ist diese Definition durchaus umstritten und die Konstellation unterscheidet
sich so stark vom vorliegenden Fall, dass sie nicht fiir den Mietwohnungstausch herangezogen werden

219 BVerfG, Beschl. v. 18.07.2019, 1 BvL. 1/18, 1 BvL 4/18, 1 BvR 1595/18, NJW 2019, 3054 (3061).
220 DIW Berlin 2018, S. 7.
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sollte.221 Eine Abgrenzung anhand der Anzahl an Wohneinheiten, die die entsprechende Person ver-
mietet, wire in diesem Kontext naheliegender. Vorliegend wird deswegen betrachtet, ob eine Regelung
angemessen wére, die das Recht zum Mietwohnungstausch nur gegeniiber Wohnungsbaugesell-
schaften oder nur gegeniiber Vermieter:innen, die eine bestimmte Anzahl an Wohnungen - wel-
che niher zu bestimmen wire - vermieten, einfiihrt. So spricht sich beispielsweise der Gesetzes-
vorschlag der Griinen fiir ein Recht auf Mietwohnungstausch zunachst lediglich innerhalb von Woh-
nungsgesellschaften aus (vgl. 4.3.1).

Auf Seiten der Vermieter:innen kann angefiihrt werden, dass nicht gewerblich handelnde Vermie-
ter:innen ihre Mieter:innen oftmals kennen und so eine engere Bindung zu ihnen haben. Infolgedes-
sen miisste ihnen zugestanden werden, ihre Mieter:innen selbst auszusuchen, anstatt die Auswahl den
bisherigen Mieter:innen zu iiberlassen. Im Gegenzug dazu haben Wohnungsgesellschaften grundsatz-
lich keine personliche Bindung beziehungsweise sozialen Kontakt zu ihren Mieter:innen, sodass hier
ein Mietwohnungstausch angemessen erscheinen konnte.

Diesbeziiglich ist anzumerken, dass durch diese Einschrankung die Effekte des Mietwohnungs-
tauschs erheblich beeintrachtigt werden wiirden. So bieten Privatpersonen zwei Drittel aller Miet-
wohnungen in Deutschland an, wobei der Grofdteil zwischen einer und fiinf Wohneinheiten vermie-
ten.222 Jedenfalls in einem Grof3teil dieser Fille kann wohl von einer nicht gewerblichen Vermietung
ausgegangen werden.223 Damit wiirde eine erhebliche Anzahl an Wohnungen aus dem Anwendungs-
bereich des gesetzlichen Anspruchs herausfallen.

Es kann zwar angenommen werden, dass zwischen nicht gewerblich handelnden Vermieter:innen und
ihren Mieter:innen haufiger ein sozialer Kontakt bzw. eine personliche Bindung vorliegt. In diesen Fal-
lenistjedoch auch zu berticksichtigen, dass Vermieter:innen aufgrund der persénlichen Bindung einen
Mietwohnungstausch erméglichen wollen, um ihren Mieter:innen Chancen auf eine fiir sie passendere
Wohnung zu ermdéglichen. Zum anderen kann hier durch die von GermanZero vorgeschlagene Orien-
tierung an §§ 573a, 549 Abs. 2 S. 2 BGB Abhilfe geschaffen werden, wonach der Anspruch auf Miet-
wohnungstausch in bestimmten Wohnsituationen ausgeschlossen ware. Folgende Konstellationen
sind von den Vorschriften erfasst:

- das Gebaude besteht aus zwei Wohnungen und der Vermietende bewohnt die andere Woh-
nung selbst;

- der Wohnraum befindet sich innerhalb einer von Vermietenden selbst bewohnten Wohnung,
z. B. im Falle einer WG;

- bei dem Wohnraum handelt es sich um ein von Vermietenden moébliertes Zimmer.

Wie oben im Rahmen des Rechts auf uneingeschrankten Mietwohnungstausch ausgefiihrt, konnten
hierdurch die Falle vom Mietwohnungstausch ausgeschlossen werden, in denen Vermieter:in-
nen und Mieter:innen durch die raumliche Ndhe im besonderen Maf3e in Kontakt stehen und
gegenseitige Sympathien fiir den Abschluss eines Mietverhiltnisses von besonderer Bedeutung
sind. Im Gegensatz dazu ist davon auszugehen, dass nicht gewerblich handelnde Vermieter:innen mit

221 MiiKoBGB/Hdublein, § 565 Rn. 9.
222 Haus & Grund 2023, S. 3.

223 So nimmt mehr als die Halfte die Verwaltung ihrer Immobilie selbst vor. Die Verwaltung stellt zudem fiir viele nur
eine Nebentétigkeit dar und der Grofdteil der Vermieter:innen setzen Eigenkapital ein bei Modernisierungsmafinahmen,
siehe Haus & Grund 2023, S. 3.
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ihren Mieter:innen zwar haufiger im sozialen Kontakt stehen als gewerbliche Vermieter:innen, Miet-
vertrage jedoch aus wirtschaftlichen Griinden geschlossen werden und der hierfiir gefiihrte soziale
Kontakt in der Regel nicht in besonders grofiem Mafe liber die Angelegenheiten, die dieses Mietver-
héltnis betreffen, hinausgeht. Der hierfiir benotigte respektvolle Umgang miteinander sollte dabei
grundsatzlich vorliegen; Ausnahmen hiervon kénnen auch bei einer selbst getdtigten Auswahl des Mie-
ters vorkommen.

Hieraus ergibt sich jedoch die Frage, ob eine Gleichbehandlung von privat und gewerblich han-
delnden Vermieter:innen verfassungsmaflig ist. Art. 3 Abs. 1 GG gebietet, wesentlich Gleiches gleich
und wesentlich Ungleiches ungleich zu behandeln, sodass ein Verletzung von Art. 3 Abs. 1 GG durch
die Gleichbehandlung von wesentlich Ungleichem - privat und gewerblichen Vermietenden - gegeben
sein konnte. Private Vermieter:innen bendétigen die Mieteinnahmen unter Umstinden, um ihren Le-
bensunterhalt zu bestreiten, ohne dass sie gewerblich handeln. Allerdings kann diese potenzielle Ein-
schrankung der Vertragsauswahlfreiheit eines vergleichsweise kleinen Teils von Vermieter:innen mit
dem Beitrag des Mietwohnungstauschs zur nachhaltigen Flachen- und Ressourcennutzung aufgewo-
gen werden. Privaten Vermieter:innen wird nicht das Recht genommen, einen Mietzins fiir ihr Mietob-
jekt zu beziehen. Dadurch fiihrt die Gleichbehandlung nicht zu einer unangemessenen Belastung. Aus
Gesichtspunkten der Gleichbehandlung liegt somit eine Gleichbehandlung von privat und gewerb-
lich handelnden Vermieter:innen vor, die sich innerhalb des zuldssigen Entscheidungsspiel-
raum des Gesetzgebers bewegt.

5.3.2.4.6 Moglichkeit zur freien Vertragsanpassung

Die Rechte der Vermieter:innen kénnten starker berticksichtigt werden, indem es ihnen gestattet wird,
den Vertrag mit der neuen Mietpartei frei abzuandern. Das wiirde vorwiegend fiir den Mietzins rele-
vant sein.

Die unter 4.3 vorgestellten Modelle sprechen sich alle fiir gleichbleibende Vertragskonditionen nach
einem Mietwohnungstausch aus. Das 0sterreichische Modell zum Mietwohnungstausch sieht hingegen
vor, dass Vermieter:innen gemafd § 13 Abs. 3 MRG eine Erhohung des Mietzinses auf einen angemes-
senen Betrag vornehmen diirfen. Die Ermittlung der zuldssigen Erh6hung erfolgt gem. § 16 Abs. 2 MRG
anhand von Richtwerten fiir mietrechtliche Normwohnungen, unter Beriicksichtigung von werterho-
henden oder wertvermindernden Abweichungen.

Diese Einschrankungen sind mit dem Ziel des Mietwohnungstausch gegeniiberzustellen, eine An-
reizwirkung fiir effizientere Flachennutzung zu schaffen. Diese Wirkung kann vor allem dadurch
erzielt werden, dass Mietende, die sich verkleinern wollen, nicht mehr Geld fiir eine kleinere als fiir
ihre aktuelle unterbelegte Wohnung zahlen. Dies ware jedoch oftmals der Fall, wenn Vermietende bei
der Neuvermietung der Wohnung die Miete gegebenenfalls stark anheben kénnten. Bei einer Neuver-
mietung von Wohnobjekten sind lediglich die Grenzen der Mietpreisbremse gemafd § 556d BGB ein-
zuhalten, wonach die Miete zu Beginn des Mietverhaltnisses die ortsiibliche Vergleichsmiete hochs-
tens um 10 % Ubersteigen darf. Die Mietpreisbremse gilt jedoch nur in Gebieten, in denen ein ange-
spannter Wohnungsmarkt herrscht und dies durch Rechtsverordnung durch die Landesregierungen
bestimmt wurde. Aufierdem bestehen Ausnahmen von der Verpflichtung zur Einhaltung der Miet-
preisbremse; beispielsweise, wenn die zuvor geschuldete Miete hoher als die nach der Mietpreis-
bremse zuldssige Miete war, die Wohnung nach dem 1. Oktober 2014 erstmals genutzt und vermietet
wird oder bei einer Vermietung nach umfassenden Modernisierungen. In vielen Fillen konnen Ver-
mieter:innen die Mieten somit bei Neuvermietungen grundsatzlich frei nach ihrem Ermessen
anheben.
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Wiirden Vermieter:innen demgegeniiber im Rahmen des Mietwohnungstauschs dazu verpflichtet sein,
die Wohnungen zu gleichbleibenden Vertragskonditionen zu vermieten, wiren sie nicht daran ge-
hindert, regulidre Mieterhéhungen nach §§ 557 ff. BGB durchzufiihren. Sie wiren also beziiglich
der Moglichkeit, eine hohere Miete zu verlangen, nicht schlechter gestellt, als wenn die urspriingliche
Mietpartei in der Wohnung geblieben ware und kein Mietwohnungstausch stattgefunden hitte. In die-
sen Fallen konnen die Mietparteien eine Erhdhung der Miete vereinbaren, wobei Vermietende die Zu-
stimmung zu einer Mieterh6hung bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete von Mietenden verlangen koén-
nen, wenn die Miete zum Zeitpunkt der Mieterh6hung seit 15 Monaten unverandert geblieben ist. In
diesem Fall darf sich die Miete innerhalb von drei Jahren um bis zu 20 % erhohen (sog. Kappungs-
grenze). Daneben besteht beispielsweise die Moglichkeit der Mieterhdhung nach Modernisierungs-
mafinahmen, § 559 Abs. 1 BGB. Vermietende kdnnen demnach auch bei einer Neuvermietung mit
gleichbleibenden Vertragskonditionen die Miete in den vom Gesetz festgesteckten Grenzen erhdhen.

Das Eigentumsrecht beinhaltet zudem nicht das Recht, den hochstméglichen Ertrag aus dem
Wohnobjekt erzielen zu kénnen.22¢ Auch profitieren Vermieter:innen von der zufallsabhangigen
Entwicklung der jeweiligen Region und einem angespannten Wohnungsmarkt, sodass ihre Wohnun-
gen sprunghaft an Wert gewinnen und sie diese besonders teuer vermieten kénnen, ohne hierfiir einen
besonderen Verdienst geleistet zu haben.225 Daneben ist es vom Zufall abhdngig, ob derzeitige Mie-
ter:innen ausziehen und ein neuer Mietvertrag geschlossen wird oder die Mieter:innen in der Woh-
nung verbleiben. Werden im Rahmen des Mietwohnungstauschs die Vertragskonditionen iibernom-
men, stellt dies bezliglich der Miethéhe keinen Unterschied zu dem Fall dar, dass die aktuelle Mietpar-
tei in der Wohnung verblieben ware. Das Interesse Vermietender, bei einer Neuvermietung die Miete
im Rahmen des Gesetzes nach ihrem Ermessen anheben zu konnen, ist demnach nicht besonders hoch.
Mit Blick darauf, dass die Wirksamkeit des Mietwohnungstauschs erheblich beeintrachtigt ware, stellt
die Moglichkeit zur Mieterh6hung wie bei Neuvermietung kein angemessenes Mittel dar, um
einen gerechten Ausgleich zwischen dem Gewicht des Eingriffs und dem verfolgten Ziel herzu-
stellen.

5.3.2.4.7 Weitere Modifikationsmdglichkeiten

Um die Angemessenheit und auch die Funktionalitat des Anspruchs herzustellen, kénnen noch weitere
Klauseln in das Gesetz aufgenommen werden. Die in Folge dargestellten Ergdnzungen ergeben sich
zum Teil aus den existierenden und vorgeschlagenen Modellen sowie den Grundsatzen des deutschen
Rechtssystems.

In Osterreich wird der Anspruch insoweit eingeschrinkt, dass nur Wohnungen getauscht werden diir-
fen, die sich im selben Gemeindegebiet befinden. Der Vorteil dieser Einschrankung liegt darin, dass
der praktische Vollzug des Tauschs vereinfacht wird, da keine liberregionalen Umziige koordiniert
werden miissen. Anzumerken ist jedoch, dass die Aufnahme dieser Voraussetzung mafdgeblich durch
das Mietsystems Osterreichs bedingt ist. Dieses unterscheidet sich stark von Deutschland, da es gene-
rell als soziales System ausgestaltet ist. Ein Vergleich mit Deutschland bietet sich aus diesem Grund
nur bedingt an. AufSerdem bringt die Einschrankung kaum Vorteile fiir Vermieter:innen und wiirde
somit weder zur Effektivitit des Mietwohnungstauschs beitragen noch den Eingriff in das Eigentums-
recht mindern.

224 BVerfG, Beschl. v. 04.12.1985, 1 BvL 23/84, 1 BvL 1/85, 1 BvR 439/84, 1 BvR 652/84, BVerfGE 71, 230 (250).
225 Gsell, NZM 2017, 308.
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Eine Voraussetzung, die sowohl in den Modellen Osterreichs und Schwedens sowie dem Vorschlag von
GermanZero befindet, ist die Mindestlaufzeit des aktuellen Mietvertrags. In diesen Féllen ist ein
Mietwohnungstausch nur zulédssig, wenn die Tauschwilligen mindestens ein Jahr (Schweden) bzw. finf
Jahre (Osterreich, GermanZero) in der Wohnung gewohnt haben, aus der sie ausziehen wollen. Zum
einen sollen dadurch Vermietende vor stindigen Tauschgesuchen verschont werden. Zum anderen
wird vermutet, dass andernfalls eine Missbrauchsgefahr besteht und Wohnungen fiir kurzfristige Tau-
sche verwendet werden, z. B. als Ferienwohnung.

Einige staatliche Tauschborsen sahen die Moglichkeit vor, den aktuellen gqmz2-Preis mit in die neue
Wohnung zu nehmen (vgl. 3.3.1). Dieser Mechanismus hat Vorteile fiir Mieter:innen in unterbelegten
Wohnraum sowie flir Vermieter:innen. Praktisch umsetzbar scheint dieses Modell jedoch nur bei
Tauschgeschiften innerhalb derselben Wohnungsgesellschaft. Andernfalls wiirden Vermieter:innen
von kleineren Wohnungen stets ein Verlustgeschéaft eingehen, da sie nicht von dem ansteigenden Miet-
zins in der grofieren der getauschten Wohnungen profitieren wiirden.

Angelehnt an das in der BRD bis zum Jahr 1967 giiltige Gesetz konnte geregelt werden, dass eine
rechtswidrig versagte Zustimmung der Vermieter:innen durch eine Behorde ersetzbar ist. Diese
Klausel hatte zum Vorteil, dass streitende Parteien ziigiger eine hoheitliche Entscheidung erhalten
wirden. Gleichzeitig wiirde jedoch mehr Arbeit auf Behérden zukommen. Auch eine Entlastung von
Gerichten ware nicht zwangsweise zu erwarten, da gegen Entscheidungen von Behoérden stets geklagt
werden kann.

Aus verfassungsrechtlicher Sicht kann es bei der Einflihrung neuer Rechte und Pflichten erforderlich
sein, Ubergangsvorschriften aufzunehmen. Andernfalls kann das Gesetz unter Umstidnden verfas-
sungswidrig sein, weil es gegen das sog. Riickwirkungsverbot verstofst (vgl. 5.2.1). Um seine Wirkung
entfalten zu kdénnen, miisste der gesetzliche Anspruch auf Mietwohnungstausch vor allem auch auf
bereits bestehende Mietverhaltnisse anwendbar sein. Da es sich dabei um Rechtsverhaltnisse handelt,
die ihren Ursprung in der Vergangenheit haben, wiirde das einzufiihrende Gesetz eine unechte Riick-
wirkung darstellen, welche aus Griinden des Allgemeinwohls gerechtfertigt werden kann. Wie bereits
zu den Grundrechten Vermietender ausgefiihrt wurde, dienen die Ziele des Mietwohnungstauschs vor-
rangig dem Allgemeinwohl. Folglich ist keine Ubergangsvorschrift erforderlich, um die Verfassungs-
mafdigkeit des Gesetzes herzustellen.

Ein Gesetz zum Mietwohnungstausch sollte in jedem Fall die Haftungsverteilung adressieren. Hier
bietet es sich an, dass wahrend des Tauschs eine Abnahme stattfindet, um bestehende Mangel festzu-
stellen. Die alte Mietpartei tragt sodann die Haftung bis zu ihrem Auszug bzw. bis zur Abnahme, nach
diesem Zeitpunkt iibernimmt die neue Mietpartei die Verantwortung gegeniiber Vermietenden.

Aus Griinden des Verbraucherschutzes ist schlief3lich eine fiir das Mietrecht iibliche Klausel aufzuneh-
men, die verhindert, dass Rechte mittels AGB ausgeschlossen werden kénnen.

50



Mietwohnungstausch I I \E M

5.3.83 Zwischenergebnis

Der von einem gesetzlichen Anspruch auf Mietwohnungstausch ausgehende Eingriff in die Rechte
von Vermieter:innen ware unangemessen und somit verfassungswidrig, wenn keine Voraussetzun-
gen aufgenommen werden, die ihre Interessen beriicksichtigen. Die Verfassungsmafdigkeit des Ge-
setzes wird sichergestellt, indem drei Elemente in ein auszuformulierendes Gesetz aufgenommen
werden:

- Widerspruchsrecht der Vermieter:innen, wenn wichtige Griinde in der Person der neuen
Mietpartei bestehen

- Darlegungspflicht der Mieter:innen, dass sie ein besonderes Interesse an dem Mietwoh-
nungstausch haben

- Ausschlussgriinde hinsichtlich bestimmter Wohnverhaltnisse

Je nach Lage des Wohnungsmarkts oder der politischen Interessenlage kdnnen noch eine Reihe wei-
terer Anforderungen aufgenommen werden, die entweder die Rechte Mietender oder Vermietender
starken. Es besteht eine Reihe an Moglichkeiten, einen gerechten Interessenausgleich herzustellen.

Unabhdngig von dem erforderlichen Interessenausgleich sollten noch weitere Grundklauseln aufge-
nommen werden, um die Funktionalitdt des Anspruchs zu gewéahrleisten. Das umfasst insbesondere
die Haftungsverteilung oder den Verbraucherschutz.
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6 Moaglichkeiten fur die Umsetzunq in
Deutschland

Das Modell Mietentausch ist sowohl rechtlich als auch politisch umsetzbar. Insgesamt ist es
vorzugswiirdig, einen gesetzlichen Anspruch einzufiihren, der bestimmte Anforderungen an
die persénliche sowie finanzielle Situation Mietender stellt. Strengere Voraussetzungen wiir-
den den Anspruch jedoch zu stark einschrdnken. Das notwendige Gesetzgebungsverfahren
wiirde keinen erheblichen Zeitraum bendétigen. Bei fehlender Bereitschaft auf Bundesebene
hdtten die Bundesldnder die Befugnis, ein eigenes landesrechtliches Gesetz einzufiihren.

6.1 Rechtliche Umsetzungsmoglichkeiten

Wie soeben festgestellt, kann ein Anspruch auf Mietwohnungstausch grundsatzlich per Gesetz einge-
fithrt werden und mit den Grenzen des Grundgesetzes im Einklang stehen (vgl. 5.3). Die Eingriffsinten-
sitatin die Rechte Vermietender ware jedoch von der konkreten Ausgestaltung des Gesetzes abhan-
gig. Ein Gesetz, das Mietenden einen bedingungslosen Anspruch zuspricht, wiirde voraussichtlich un-
angemessen und somit materiell verfassungswidrig sein. Demgegeniiber ware ein Gesetz, welches Ver-
mietenden eine Erhohung des Mietzinses wie bei einer Neuvermietung ermdoglichen wiirde, hinsicht-
lich der verfolgten Ziele in seiner Wirksamkeit so stark beschrankt, dass auch ein solches nicht als
angemessen zu betrachten ware.

Im Folgenden werden daher Gesetzesvorschlidge unterbreitet, die einen Ausgleich zwischen den In-
teressen von Mietenden und Vermietenden herstellen. Die vorgeschlagenen Modelle sind nach ihrer
Freundlichkeit gegeniiber Mieter:innen sortiert. Dabei kommt Vorschlag 1 ,Bedingungsloser An-
spruch” den Interessen von Mietenden am starksten zugute, wahrend die darauffolgenden Varianten
vermehrt den Interessen von Vermietenden nachkommen.

Die wesentlichen Merkmale der einzelnen Vorschlige sind in der folgenden Tabelle iiberblicksartig
dargestellt:
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o Mogliche
Gesetzesvor- . . Zulassige besondere . . .
Reichweite Mieterho- Besonderheiten
schlag Interessen
hung
Bedi . Kein Wider-
edingungs . Kein besonderes Inte- | Wie Bestands- ein Wider
loser An- National . i spruchsrecht
resse erforderlich miete i
spruch Vermietender
R f, -
Bedingter _ aur-nl-)edar ’ ges.und Wie Bestands-
National heitlich, beruflich, . -
Anspruch ) : miete
finanziell
Lage im an- Gebiete mit an-
ef alnnten ee;e ;nr;lée;n Raumbedarf, gesund- Im Rahmen
gesp gesp heitlich, beruflich, des Mietende- -
Wohnungs- Wohnungs- .
finanziell ckels
markt markt
Raumbedarf, gesund- »,Gewerbliche Ver-
Gewerbliche | Wohnungen von u- i 5 .u Wie Bestands- W Y
. heitlich, beruflich, . mietung” muss
Vermietung Gesellschaften ) i miete ..
finanziell definiert werden
Gewerbliche | Wohnungen von
Vermietun Gesellschaften
im ange 8 i1l Gebieten mit Raumbedarf, gesund- Im Rahmen | ,Gewerbliche Ver-
s annfen SR — heitlich, beruflich, des Mietende- mietung” muss
P gesp finanziell ckels definiert werden
Wohnungs- Wohnungs-
markt markt
. o Raumbedarf, gesund- :
Mieterho- National heitlich, beruflich, Wie .Neuver- -
hung ) : mietung
finanziell

Tabelle 2: Ubersicht Gesetzesvorschlige

6.1.1 Allgemeine Hinweise

Anzumerken ist, dass sich die Gesetzesvorschlage nur auf das BGB und damit die Bundesgesetzge-
bung konzentrieren. Da das soziale Mietrecht Gegenstand der konkurrierenden Gesetzgebung ist, kon-
nen die Bundeslander jedoch vergleichbare Regeln in ihr jeweiliges Landesrecht einfiihren. Das ist
besonders fiir die Stadtstaaten relevant, die verstirkt von Wohnraummangel betroffen sind. Soweit
die Bundesgesetzgebung bereits tétig geworden ist, geht das Bundesrecht dem Landesrecht allerdings
vor.

Beziiglich der Positionierung im BGB stellt § 565a die beste Option dar. Mit dieser Nummerierung
wiirde sich das Gesetz im Kapitel ,Wechsel der Vertragsparteien“ befinden, dessen Bezeichnung fiir
den Inhalt der vorgeschlagenen Regelung treffend ist. Es besteht zwar kaum ein inhaltlicher Bezug zu
§ 565 BGB, mangels unbesetzter Paragrafen ist ein Kompromiss jedoch notwendig. Als Alternative
kame vor allem § 553a BGB in Betracht, da der Gesetzesvorschlag regulativ eine gewisse Ahnlichkeit
zur Untervermietung aufweist. Da Gegenstand des Gesetzesvorschlags aber keine Gebrauchsiiberlas-
sung ist, sondern ein Wechsel der Mietparteien, besteht insgesamt eine grofiere Nihe zu den
§§ 563 ff. BGB.

Inhaltlich wurde davon abgesehen, dass fiir einen Mietwohnungstausch neue Mietvertrage abge-
schlossen werden miissen. Die Vorschlige sehen stattdessen ausschliefllich vor, dass die
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Vertragsparteien ausgetauscht werden. Dadurch sollen Biirokratie und Kosten gespart werden. Au-
3erdem verringert sich das Risiko von Fehlern oder versteckten Vertragsanderungen.

Im Gegensatz zu den existierenden Regelungen anderer Lander (vgl. 4.2) wird zudem darauf verzich-
tet, die Rolle des Gerichts zu erwédhnen. Eine solche Klausel ist in Deutschland nicht erforderlich, da
grundsatzlich jeder Anspruch vor den ordentlichen Gerichten einklagbar ist. Das gilt auch fiir An-
spriiche, die auf die Abgabe einer Willenserklarung wie z. B. einer Zustimmung gerichtet sind.

6.1.2 Gesetzesvorschlag Nr. 1 ,Bedingungsloser Anspruch*

Mit der ersten Variante wird der grofdtmoglichen Anzahl an Mieter:innen die Moglichkeit gegeben, ihre
Wohnung zu tauschen. Von ihnen wird kein besonderes Interesse an dem Mietwohnungstausch ver-
langt und Vermietende haben kein Widerspruchsrecht. Auch eine Erh6hung des Mietzinses, die iiber
die Regelungen zur Anpassung der Bestandsmiete hinausgehen, wird explizit ausgeschlossen.

Der Anspruch wird lediglich in grundlegenden Aspekten eingeschrankt. Durch einen Verweis auf
§ 573a und § 549 Abs. 2 S. 2 BGB wird klargestellt, dass ein Mietwohnungstausch in Gebauden unzu-
lassig ist, die selbst von Vermietenden bewohnt wird. Aufierdem diirfen keine Wohnungen getauscht
werden, iiber die ein Untermietverhaltnis besteht. Infolge dieser geringen Einschrankungen ermog-
licht Vorschlag 1 den Tausch von ca. 23,74 Mio. Mietwohnungen 226

Dieser Vorschlag greift stark in die Rechte von Vermieter:innen ein und birgt erhebliche Risiken fiir
ihr Eigentum. Die Vertragsfreiheit wird vollstandig ausgehebelt. Indes bestehen Zweifel an der Ver-
fassungsmaifdigkeit der Variante.

226 Statista 2024, Verteilung der Haushalte in Deutschland nach Miete und Eigentum von 1998 bis 2018; Statistisches
Bundesamt 2023, Pressemitteilung Nr. 297.
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§ 565a Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)

Gegenseitige Ubernahme von Wohnraummietverhiltnissen

(1) 1Mieter kénnen von ihrem Vermieter die Zustimmung zu Vertrdgen tliber den Mietwohnungs-
tausch mit Dritten (Eintretender) verlangen. ?Ein Mietwohnungstausch findet statt, indem die je-
weilige Partei aus ihrem aktuellen Mietvertrag ausscheidet und gleichzeitig in den Mietvertrag
der anderen Partei eintritt, um ihren Wohnraum zu iibernehmen.

(2) 1Die Zustimmung des Vermieters bedarf der Schriftform. 2Verbindlichkeiten, die vor der gegensei-
tigen Ubernahme der Wohnraummietverhdltnisse begriindet wurden, gehen nicht auf den Eintre-
tenden liber.

(3) Der Vermieter darfseine Zustimmung nicht von einer inhaltlichen Anderung des Mietvertrags ab-
hdngig machen, insbesondere einer Erhohung des Mietzinses, welche die gesetzlichen Regelungen
zur Erhohung von Bestandsmieten iibersteigt.

(4) Die gegenseitige Ubernahme ist ausgeschlossen
a. bei Mietverhdltnissen iiber eine Wohnung nach § 573a Abs. 1 und § 573a Abs. 2 oder
§549 Abs. 2 S. 2 oder
b. fiir Mieter aus einem Mietverhdltnis mit bestehendem Untermietverhdltnis sowie Mieter
aus einem Untermietverhdltnis.

(5) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

Tabelle 3: Gesetzesvorschlag Nr. 1 ,Bedingungsloser Anspruch”

6.1.3 Gesetzesvorschlag Nr. 2 ,,Bedingter Anspruch®

In Vorschlag 2 wurde ein Widerspruchsrecht zugunsten der Vermieter:innen aufgenommen. Durch
diese Ergdanzung wird deren wirtschaftliches Risiko erheblich eingeschrankt, sodass der Eingriff in die
Grundrechte der Vermieter:innen geringer ausfallt. Zudem miissen Mieter:innen ein berechtigtes In-
teresse an dem Mietwohnungstausch vorweisen konnen. Durch die Aufnahme dieser Anforderung
wird die Verfassungsmafligkeit des Vorschlags gewdhrleistet, da der Anspruch von der individuel-
len Interessenlage der Mieter:innen abhangig ist. Vorschlag 2 nimmt somit die ersten beiden Merkmale
auf, die im Kapitel zur Angemessenheit diskutiert wurden (vgl. 5.3.2.4.1 und 5.3.2.4.2).

55



Mietwohnungstausch I I \E M

§ 565a Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)

Gegenseitige Ubernahme von Wohnraummietverhiltnissen

(1) LEntsteht fiir den Mieter nach Abschluss des Mietvertrags ein berechtigtes Interesse, einen
Vertrag iiber Mietwohnungstausch mit Dritten (Eintretender) abzuschliefSen, kann er vom
Vermieter die Zustimmung hierzu verlangen. ?Ein Mietwohnungstausch findet statt, indem
die jeweilige Partei aus ihrem aktuellen Mietvertrag ausscheidet und gleichzeitig in den Mietver-
trag der anderen Partei eintritt, um ihren Wohnraum zu tibernehmen. 3Der Vermieter kann

seine Zustimmung verweigern, wenn in der Person des Eintretenden ein wichtiger Grund
vorliegt, der Wohnraum iibermdfig belegt werden wiirde oder dem Vermieter die Uber-
lassung aus sonstigen Griinden nicht zugemutet werden kann.

(2) lEin berechtigtes Interesse des Mieters liegt insbesondere vor, wenn
a. sein Wohnraum iiber- oder unterbelegt ist;
b. die Entfernung zu seinem Arbeitsplatz nach den Umstdnden des Einzelfalls zu weit
ist;
¢. in seinem Haushalt Kinder leben und die Entfernung zu deren Kindertagesstitte
oder Schule nach den Umstdnden des Einzelfalls zu weit ist;
d. oder sich seine Anforderung an den Wohnraum gedndert haben, z. B. infolge einer
Erkrankung.
2Der Mieter hat grundsdtzlich kein berechtigtes Interesse, wenn sein Mietverhdltnis vor
weniger als einem Jahr begonnen hat.

(3) 1Ein wichtiger Grund in der Person des Eintretenden liegt insbesondere vor, wenn
a. gegen ihn ein Rdumungsverfahren beziiglich seiner Wohnung anhdngig ist;

er rechtskrftig zur Rdumung seiner Wohnung verurteilt ist;

c. er nicht die notwendige Berechtigung zum Bezug der Wohnung vorweisen kann;
oder

d. seine finanzielle Leistungsfdihigkeit gefdhrdet ist oder erscheint.

(4) 1Die Zustimmung des Vermieters bedarf der Schriftform. 2Verbindlichkeiten, die vor der gegensei-
tigen Ubernahme der Wohnraummietverhdltnisse begriindet wurden, gehen nicht auf den Eintre-
tenden liber.

(5) Der Vermieter darfseine Zustimmung nicht von einer inhaltlichen Anderung des Mietvertrags ab-
hdngig machen, insbesondere einer Erhéhung des Mietzinses, welche die gesetzlichen Regelungen
zur Erhohung von Bestandsmieten tibersteigt.

(6) Die gegenseitige Ubernahme ist ausgeschlossen
a. bei Mietverhdltnissen tiber eine Wohnung nach § 573a Abs. 1 und § 573a Abs. 2 oder
§ 549 Abs. 2 S. 2 oder
b. fiir Mieter aus einem Mietverhdltnis mit bestehendem Untermietverhdltnis sowie Mieter
aus einem Untermietverhdltnis.

(7) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

Tabelle 4: Gesetzesvorschlag Nr. 2 ,Bedingter Anspruch”
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6.1.4 Gesetzesvorschlag Nr. 3 ,,Lage im angespannten Wohnungsmarkt“
Die dritte Variante ist an die Vorschriften zur Mietpreisbremse angelehnt und kniipft das Recht auf
Mietwohnungstausch an die Lage des Wohnungsmarkts. Mit dieser Eingrenzung kann sichergestellt
werden, dass ein gesetzlich geforderter Mietwohnungstausch nur in Gegenden mit einem entsprechen-
den sozialen Bedarf stattfindet.

Vor der Einfiihrung dieser Regelung ist zu berticksichtigen, dass der Anspruch an die Initiative der
Landesregierungen gekniipft ist. Sie miissen zunachst eine Rechtsverordnung erlassen, die feststellt,
dass ein angespannter Wohnungsmarkt vorliegt. Somit wiirde theoretisch das Risiko bestehen, dass
der Anspruch durch negativ eingestellte Landesregierungen boykottiert wird.
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§ 565a Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)

Gegenseitige Ubernahme von Wohnraummietverhiltnissen

)

)

1 Entsteht fiir den Mieter nach Abschluss des Mietvertrags ein berechtigtes Interesse, einen Ver-
trag tiber Mietwohnungstausch mit Dritten (Eintretender) abzuschliefSsen, kann er vom Vermieter
die Zustimmung hierzu verlangen. 2Ein Mietwohnungstausch findet statt, indem die jeweilige Par-
tei aus ihrem aktuellen Mietvertrag ausscheidet und gleichzeitig in den Mietvertrag der anderen
Partei eintritt, um ihren Wohnraum zu iibernehmen. 3Die Wohnung des Mieters muss sich zum
Zeitpunkt der gegenseitigen Ubernahme in einem durch Rechtsverordnung nach § 556d
Abs. 2 bestimmten Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt befinden. *Der Ver-

mieter kann seine Zustimmung verweigern, wenn in der Person des Eintretenden ein wichtiger
Grund vorliegt, der Wohnraum tibermdif3ig belegt werden wiirde oder dem Vermieter die Uberlas-
sung aus sonstigen Griinden nicht zugemutet werden kann.

1Ein berechtigtes Interesse des Mieters liegt insbesondere vor, wenn
a. sein Wohnraum iiber- oder unterbelegt ist;
b. die Entfernung zu seinem Arbeitsplatz nach den Umstdnden des Einzelfalls zu weit ist;
c. in seinem Haushalt Kinder leben und die Entfernung zu deren Kindertagesstdtte oder
Schule nach den Umstdnden des Einzelfalls zu weit ist;
d. oder sich seine Anforderung an den Wohnraum gedndert haben, z. B. infolge einer Er-
krankung.
2Der Mieter hat grundsdtzlich kein berechtigtes Interesse, wenn sein Mietverhdltnis vor weniger
als einem Jahr begonnen hat.

(3) 1Ein wichtiger Grund in der Person des Eintretenden liegt insbesondere vor, wenn

gegen ihn ein Rdumungsverfahren beziiglich seiner Wohnung anhdngig ist;

er rechtskrdftig zur Rdumung seiner Wohnung verurteilt ist;

er nicht die notwendige Berechtigung zum Bezug der Wohnung vorweisen kann; oder
seine finanzielle Leistungsfdhigkeit gefdhrdet ist oder erscheint.
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(4) 1Die Zustimmung des Vermieters bedarf der Schriftform. 2Verbindlichkeiten, die vor der gegensei-

tigen Ubernahme der Wohnraummietverhdltnisse begriindet wurden, gehen nicht auf den Eintre-
tenden liber.

(5) Der Vermieter darfseine Zustimmung nicht von einer inhaltlichen Anderung des Mietvertrags ab-

hdngig machen, insbesondere einer Erhéhung des Mietzinses, welche die gesetzlichen Regelungen
zur Erhohung von Bestandsmieten tibersteigt.

(6) Die gegenseitige Ubernahme ist ausgeschlossen

a. bei Mietverhdltnissen iiber eine Wohnung nach § 573a Abs. 1 und § 573a Abs. 2 oder
§ 549 Abs. 2 S. 2 oder

b. fiir Mieter aus einem Mietverhdltnis mit bestehendem Untermietverhdltnis sowie Mieter
aus einem Untermietverhdltnis.

(7) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

Tabelle 5: Gesetzesvorschlag Nr. 3 ,Lage im angespannten Wohnungsmarkt*
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6.1.5 Gesetzesvorschlag Nr. 4 ,,Gewerbliche Vermietung*“
Variante 4 schrankt den Anspruch auf Mietwohnungstausch dahingehend ein, dass nur Wohnungen
getauscht werden diirfen, die von gewerblichen Vermieter:innen vermietet werden. Diese Einschran-
kung wurde vor dem Hintergrund vorgenommen, dass das Mietrecht Vermieter:innen mit einer per-
sonlichen und rdumlichen Beziehung zu ihren Vermieter:innen starker schiitzt.

Die Umsetzung dieses Vorschlags ist komplex, weil bisher keine Definition fiir gewerbliche Vermietung
existiert. Diesbeziiglich kénnen zwei Vorgehensweisen verfolgt werden. Zum einen kdnnte eine allge-
meine Definition der gewerblichen Vermietung in das BGB eingefiihrt werden. Das hitte jedoch um-
fassende Folgen fiir verschieden Gesetze und Rechtsgebiete, sodass ein entsprechendes Gesetzge-
bungsverfahren eine erhebliche Zeit in Anspruch nehmen wiirde. Aus diesem Grund scheint die zweite
Option vorzugswiirdig. Diese wiirde darin bestehen, dass der neue § 565a Abs. 6 lit. c) BGB eine eigene
Grenze an Wohnungen festlegt, die betroffene Vermieter:innen mindestens vermieten miissen, damit
ein Mietwohnungstausch zuléssig ist.
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§ 565a Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)

Gegenseitige Ubernahme von Wohnraummietverhiltnissen

(1) 1 Entsteht fiir den Mieter nach Abschluss des Mietvertrags ein berechtigtes Interesse, einen Ver-
trag tiber Mietwohnungstausch mit Dritten (Eintretender) abzuschliefSsen, kann er vom Vermieter
die Zustimmung hierzu verlangen. 2Ein Mietwohnungstausch findet statt, indem die jeweilige Par-
tei aus ihrem aktuellen Mietvertrag ausscheidet und gleichzeitig in den Mietvertrag der anderen
Partei eintritt, um ihren Wohnraum zu iibernehmen. 3Der Vermieter kann seine Zustimmung ver-
weigern, wenn in der Person des Eintretenden ein wichtiger Grund vorliegt, der Wohnraum tiber-
mdfig belegt werden wiirde oder dem Vermieter die Uberlassung aus sonstigen Griinden nicht
zugemutet werden kann.

(2) 1Ein berechtigtes Interesse des Mieters liegt insbesondere vor, wenn

a.
b.

C.

d.

sein Wohnraum iiber- oder unterbelegt ist;

die Entfernung zu seinem Arbeitsplatz nach den Umstdnden des Einzelfalls zu weit ist;

in seinem Haushalt Kinder leben und die Entfernung zu deren Kindertagesstdtte oder
Schule nach den Umstdinden des Einzelfalls zu weit ist;

oder sich seine Anforderung an den Wohnraum gedndert haben, z. B. infolge einer Er-
krankung.

2Der Mieter hat grundsdtzlich kein berechtigtes Interesse, wenn sein Mietverhdltnis vor weniger
als einem Jahr begonnen hat.

(3) 1Ein wichtiger Grund in der Person des Eintretenden liegt insbesondere vor, wenn
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gegen ihn ein Rdumungsverfahren beziiglich seiner Wohnung anhdngig ist;

er rechtskrdftig zur Rdumung seiner Wohnung verurteilt ist;

er nicht die notwendige Berechtigung zum Bezug der Wohnung vorweisen kann; oder
seine finanzielle Leistungsfdhigkeit gefdhrdet ist oder erscheint.

(4) 1Die Zustimmung des Vermieters bedarf der Schriftform. 2Verbindlichkeiten, die vor der gegensei-
tigen Ubernahme der Wohnraummietverhdltnisse begriindet wurden, gehen nicht auf den Eintre-
tenden liber.

(5) Der Vermieter darfseine Zustimmung nicht von einer inhaltlichen Anderung des Mietvertrags ab-
hdngig machen, insbesondere einer Erhéhung des Mietzinses, welche die gesetzlichen Regelungen
zur Erhohung von Bestandsmieten tibersteigt.

(6) Die gegenseitige Ubernahme ist ausgeschlossen

a.

bei Mietverhdltnissen iiber eine Wohnung nach § 573a Abs. 1 und § 573a Abs. 2 oder
§549 Abs. 2 S. 2;

fiir Mieter aus einem Mietverhdltnis mit bestehendem Untermietverhdltnis sowie Mieter
aus einem Untermietverhdltnis; und

bei Mietverhdltnissen iiber eine Wohnung, die von nichtgewerblichen Vermietern
vermietet wird.

(7) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

Tabelle 6: Gesetzesvorschlag Nr. 4 ,Gewerbliche Vermietung*
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6.1.6 Gesetzesvorschlag Nr. 5 ,,Gewerbliche Vermietung im angespannten

Wohnungsmarkt*

Vorschlag 5 kombiniert die Einschrankungen der Varianten 3 und 4. Die Rechte von Vermieter:innen
werden hierdurch besonders stark berticksichtigt. Gleichzeitig wird die Anzahl an Wohnungen, die fiir
einen Mietwohnungstausch genutzt werden konnen, erheblich reduziert.
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§ 565a Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)

)

)

3

)

)

Gegenseitige Ubernahme von Wohnraummietverhiltnissen

1 Entsteht fiir den Mieter nach Abschluss des Mietvertrags ein berechtigtes Interesse, einen Ver-
trag tiber Mietwohnungstausch mit Dritten (Eintretender) abzuschliefSsen, kann er vom Vermieter
die Zustimmung hierzu verlangen. 2Ein Mietwohnungstausch findet statt, indem die jeweilige Par-
tei aus ihrem aktuellen Mietvertrag ausscheidet und gleichzeitig in den Mietvertrag der anderen
Partei eintritt, um ihren Wohnraum zu iibernehmen. 3Die Wohnung des Mieters muss sich zum
Zeitpunkt der gegenseitigen Ubernahme in einem durch Rechtsverordnung nach § 556d
Abs. 2 bestimmten Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt befinden. *Der Ver-

mieter kann seine Zustimmung verweigern, wenn in der Person des Eintretenden ein wichtiger
Grund vorliegt, der Wohnraum tibermdfig belegt werden wiirde oder dem Vermieter die Uberlas-
sung aus sonstigen Griinden nicht zugemutet werden kann.

1Ein berechtigtes Interesse des Mieters liegt insbesondere vor, wenn
a. sein Wohnraum iiber- oder unterbelegt ist;
b. die Entfernung zu seinem Arbeitsplatz nach den Umstdnden des Einzelfalls zu weit ist;
c. in seinem Haushalt Kinder leben und die Entfernung zu deren Kindertagesstdtte oder
Schule nach den Umstdnden des Einzelfalls zu weit ist;
d. oder sich seine Anforderung an den Wohnraum gedndert haben, z. B. infolge einer Er-
krankung.
2Der Mieter hat grundsdtzlich kein berechtigtes Interesse, wenn sein Mietverhdltnis vor weniger
als einem Jahr begonnen hat.

1Ein wichtiger Grund in der Person des Eintretenden liegt insbesondere vor, wenn
a. gegen ihn ein Rdumungsverfahren beziiglich seiner Wohnung anhdngig ist;
b. er rechtskrdftig zur Rdumung seiner Wohnung verurteilt ist;
c. er nicht die notwendige Berechtigung zum Bezug der Wohnung vorweisen kann; oder
d. seine finanzielle Leistungsfdhigkeit gefdhrdet ist oder erscheint.

1Die Zustimmung des Vermieters bedarf der Schriftform. 2Verbindlichkeiten, die vor der gegensei-
tigen Ubernahme der Wohnraummietverhdltnisse begriindet wurden, gehen nicht auf den Eintre-
tenden liber.

Der Vermieter darf seine Zustimmung nicht von einer inhaltlichen Anderung des Mietvertrags ab-
hdngig machen, insbesondere einer Erhéhung des Mietzinses, welche die gesetzlichen Regelungen
zur Erhohung von Bestandsmieten tibersteigt.

(6) Die gegenseitige Ubernahme ist ausgeschlossen
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a. bei Mietverhdltnissen iiber eine Wohnung nach § 573a Abs. 1 und § 573a Abs. 2 oder
§549 Abs. 2 S. 2;

b. fiir Mieter aus einem Mietverhdltnis mit bestehendem Untermietverhdltnis sowie Mieter
aus einem Untermietverhdltnis; und

c. bei Mietverhdltnissen iiber eine Wohnung, die von nichtgewerblichen Vermietern
vermietet wird.
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(7) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

Tabelle 7: Gesetzesvorschlag Nr. 5 ,Gewerbliche Vermietung im angespannten Wohnungsmarkt*

6.1.7 Gesetzesvorschlag Nr. 6 ,,Mieterhéhung*“

Im Gegensatz zu den restlichen Vorschlagen wird es Vermietenden in Vorschlag 6 gestattet, den Miet-
zins zu erh6hen, ohne den Beschrankungen zu unterliegen, die bei bestehenden Mietverhiltnissen gel-
ten. Diese Erleichterung vermindert die Eingriffsintensitdt hinsichtlich der Vertragsfreiheit Vermie-
tender betrachtlich. Dementsprechend wurde auf weitere vermieterfreundliche Einschrankungen in
dieser Variante verzichtet (angespannter Wohnungsmarkt, Mindestanzahl an vermieteten Wohnun-
gen). Da allerdings auch die Wirkung des Anspruchs in einem grofien Mafie eingeschrankt wird, kann
die Geeignetheit des Vorschlags an der Zielerreichung angezweifelt werden. Insgesamt sollte die Ver-
fassungsmafligkeit dennoch gewahrt sein.
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§ 565a Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)

Gegenseitige Ubernahme von Wohnraummietverhiltnissen

(1) 1 Entsteht fiir den Mieter nach Abschluss des Mietvertrags ein berechtigtes Interesse, einen Ver-
trag tiber Mietwohnungstausch mit Dritten (Eintretender) abzuschliefSsen, kann er vom Vermieter
die Zustimmung hierzu verlangen. 2Ein Mietwohnungstausch findet statt, indem die jeweilige Par-
tei aus ihrem aktuellen Mietvertrag ausscheidet und gleichzeitig in den Mietvertrag der anderen
Partei eintritt, um ihren Wohnraum zu tibernehmen. 3Der Vermieter kann seine Zustimmung ver-
weigern, wenn in der Person des Eintretenden ein wichtiger Grund vorliegt, der Wohnraum iiber-
mdfig belegt werden wiirde oder dem Vermieter die Uberlassung aus sonstigen Griinden nicht
zugemutet werden kann.

(2) 1Ein berechtigtes Interesse des Mieters liegt insbesondere vor, wenn
a. sein Wohnraum iiber- oder unterbelegt ist;
b. die Entfernung zu seinem Arbeitsplatz nach den Umstdnden des Einzelfalls zu weit ist;
c. in seinem Haushalt Kinder leben und die Entfernung zu deren Kindertagesstdtte oder
Schule nach den Umstdinden des Einzelfalls zu weit ist;
d. oder sich seine Anforderung an den Wohnraum gedndert haben, z. B. infolge einer Er-
krankung.
2Der Mieter hat grundsdtzlich kein berechtigtes Interesse, wenn sein Mietverhdltnis vor weniger
als einem Jahr begonnen hat.

(3) 1Ein wichtiger Grund in der Person des Eintretenden liegt insbesondere vor, wenn

gegen ihn ein Rdumungsverfahren beziiglich seiner Wohnung anhdngig ist;

er rechtskrdftig zur Rdumung seiner Wohnung verurteilt ist;

er nicht die notwendige Berechtigung zum Bezug der Wohnung vorweisen kann; oder
seine finanzielle Leistungsfdhigkeit gefdhrdet ist oder erscheint.
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(4) 1Die Zustimmung des Vermieters bedarf der Schriftform. 2Verbindlichkeiten, die vor der gegensei-
tigen Ubernahme der Wohnraummietverhdltnisse begriindet wurden, gehen nicht auf den Eintre-
tenden liber.

(5) 1Der Vermieter darf seine Zustimmung von einer inhaltlichen Anderung des Mietvertrags
abhdingig machen, insbesondere einer Erhéhung des Mietzinses. 2Die gesetzlichen Rege-
lungen zur zuldssigen Anpassung von Bestandsmieten finden keine Anwendung.

(6) Die gegenseitige Ubernahme ist ausgeschlossen
a. bei Mietverhdltnissen tiber eine Wohnung nach § 573a Abs. 1 und § 573a Abs. 2 oder
§ 549 Abs. 2 S. 2 oder

b. fiir Mieter aus einem Mietverhdltnis mit bestehendem Untermietverhdltnis sowie Mieter
aus einem Untermietverhdltnis.

(7) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

Tabelle 8: Gesetzesvorschlag Nr. 6 ,Mieterh6hung*
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6.1.8 Weitere Modifikationsmaoglichkeiten

Die dargestellten Vorschlage bilden nicht das gesamte Spektrum an moglichen Gesetzen ab. Einzelne
Elemente kénnen gedndert oder kombiniert werden. Die verhandelbaren Aspekte sollen hier kurz er-
lautert werden.

Ein Hebel existiert beispielsweise hinsichtlich der Anforderungen an die Mietdauer. Sie kénnen ent-
weder zugunsten von Mietenden verringert oder zugunsten von Vermietenden verscharft werden. So
gilt in Osterreich nach § 13 MRG eine Mindestmietdauer von fiinf Jahren. In Schweden ist nur ein Jahr
vorgesehen.

Zusatzlich kann der Katalog der berechtigten Interessen angepasst werden. Der Gesetzgebung steht
es frei, die Griinde zu konkretisieren, die Mieter:innen zu einem Mietwohnungstausch berechtigen. Ein
Mietwohnungstausch kénnte etwa auch mit dem Interesse gerechtfertigt werden, ndher an Familien-
angehorigen zu wohnen, z. B. pflegebediirftigen Eltern.

Auch den Vermieter:innen kénnen mehr Widerspruchsgriinde zugesprochen werden. In Betracht
kommt beispielsweise ein Widerspruch aufgrund einer fehlenden Mietschuldenfreiheitsbescheini-

gung.

Gleichermaf3en ist es moglich, Ausschlussgriinde zu erganzen. Mietwohnungstausch konnte unter an-
derem verboten werden, wenn sich die Wohnungen nicht in demselben Gemeindegebiet befinden oder
nicht zu derselben Wohnungsbaugesellschaft gehoren.

Ein weiterer Ansatzpunkt konnten die Regelungen zum Mietzins sein. Denkbar wére eine Zwischen-
l6sung zwischen den Regelungen zur zulassigen Hohe bei Mietbeginn und der Erh6hung von Bestands-
mieten sein, z. B. durch Festlegung eines bestimmten Prozentsatzes.

6.2 Politische Machbarkeit

Bei der rechtlichen Untersuchung hat sich herausgestellt, dass ein Anspruch auf Mietwohnungstausch
in verschiedenen Abstufungen verfassungskonform ware. Um zu entscheiden, welche Variante in das
BGB eingefiihrt werden soll, sind die Vorschlage anhand greifbarer Kriterien zu bewerten. Die Skala
reicht von positiv (5) bis negativ (1). Vorschlage, die in einer der Kriterien eine 1 als Bewertung erhal-
ten, werden automatisch ausgeschlossen und rot markiert. Der Gesetzesvorschlag mit der héchsten
Punktzahl erhalt eine griine Markierung (vgl. Tabelle 9).

Als Kriterium wird zum einen die Anzahl der Wohnungen herangezogen, die potenziell getauscht
werden konnten. Faktoren, die diesen Wert beeinflussen, sind insbesondere die Begrenzung des An-
spruchs auf Wohnungen im angespannten Wohnungsmarkt sowie auf Wohnungen, die gewerblich ver-
mietet werden. Hinsichtlich ersterer Einschrankung ist zu beriicksichtigen, dass ein Bedarf an Miet-
wohnungstauschen vorrangig in grofderen Stadten besteht. Es ist daher zu unterstellen, dass die Be-
schrankung des Anspruchs auf Gebiete mit angespanntem Wohnungsmarkt die Anzahl der potenziel-
len Tausche nicht signifikant beeinflussen wiirde. Probleme wiirden allenfalls fiir Haushalte auftre-
ten, die vom Land in die Stadt ziehen wollen.

Das zweite Kriterium ist die politische Akzeptanz, vor allem bei den Bundestagsparteien, die iiber
das Gesetz abstimmen werden. Das wird mafdgeblich davon abhdngig sein, inwiefern Mieter:innen be-
glinstig bzw. die Rechte der Vermieter:innen beschrankt werden. Insgesamt gilt, dass die Varianten
mit mehr Voraussetzungen eine grofere Chance haben, tatsachlich umgesetzt zu werden. Diese
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Gesetzesvorschlage wiirden voraussichtlich weniger Gegenwehr von Vermieterverbanden und der
Bauwirtschaft erhalten. Gleichermafien wiirden sie von liberalen und vermieternahen Parteien positi-
ver aufgenommen werden und hétten es somit leichter, bei den zu erwartenden Mehrheitsverhaltnis-
sen das Gesetzgebungsverfahren im Bundestag zu passieren.

Je nach gewdhlter Variante unterscheidet sich zudem die soziale Wirkung. Die Wirkung reduziert
sich, wenn die Anforderungen an den Anspruch erhdht werden, indem z. B. Voraussetzungen oder ein
Widerspruchsrecht festgelegt werden. Wesentlich ist aber vor allem, in welchem Mafde der Mietzins
erhoht werden darf.

Die letzten beiden Kriterien betreffen rechtliche Aspekte. Anhand des Kriteriums Rechtssicherheit
wird eingeschatzt, wie leicht der Anspruch von juristischen Laien durchgesetzt werden kann. Zusatz-
liche Voraussetzungen, wie das Vorliegen berechtigter Interessen oder die Lage in einem angespann-
ten Wohnungsmarkt, konnen die Komplexitit erhohen und ggf. dazu fiihren, dass Rechtsbeistand er-
forderlich wird.

Zuletzt spielt die Umsetzungsdauer eine Rolle. In der Regel ist die Lange eines Gesetzgebungsverfah-
rens von dem Konsens der Regierungsparteien abhdngig. Aufderdem koénnen komplexe Gesetze den
Prozess verldngern, soweit weitreichendere Konsequenzen drohen. Das ware z. B. der Fall, wenn eine
allgemein giltige Definition fiir gewerblich vermietete Wohnungen eingefiihrt werden soll. Unabhén-
gig davon steigt die Umsetzungsdauer an, wenn der Anspruch an die Voraussetzung gekniipft wird,
dass sich die Wohnung in einem angespannten Wohnungsmarkt befindet. Die Feststellung, dass ein
Wohnungsmarkt angespannt ist, muss durch eine Landesregierung per Rechtsverordnung getroffen
werden. Folglich waren zwei aneinandergereihte Verfahren notwendig, die von unterschiedlichen Re-
gierungen in die Wege geleitet werden miissten.
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Umset-

Anzahl Politische Soziale Rechtssi-
Vorschlag Wohnun- Akzeptanz  Wirkung cherheit
gen (30 %) (25 %) (25 %) (10 %)

zungs-
dauer (10
%)

Ergebnis

Lage im an-

gespannten

Wohnungs-
markt

Gewerbli-
che Ver- 3 4 3 3 4 3,4
mietung

Gewerbli-
che Ver-
mietung im
angespann- 2 5 2 2 2 2,9
ten Woh-
nungs-
markt

Tabelle 9: Bewertungsmatrix Gesetzesvorschldage

Im Ergebnis erhalt Vorschlag Nr. 2 die hochste Gesamtpunktzahl. Der Anspruch ist zwar an Bedin-
gungen gekniipft, es werden allerdings keine Wohnungen aus dem Anwendungsbereich herausgenom-
men. Durch die enthaltenen Anforderungen wird gleichzeitig sichergestellt, dass die Interessen der
Vermietenden in angemessenem Mafde gewahrt bleiben. Das Widerspruchsrecht schliefst weitgehend
wirtschaftliche Risiken aus. Folglich kann davon ausgegangen werden, dass liberale Parteien diesem
Gesetzesvorschlag zustimmen wiirden, ggf. mit einigen Ergdnzungen hinsichtlich der Anforderungen
an die Positionen der Mieter:innen bzw. den Widerspruchsgriinden der Vermieter:innen.

Vorschlag Nr. 1 scheitert daran, dass wohl keine politische Mehrheit erreicht werden koénnte. Die
Rechte der Vermieter:innen werden zu weit eingegrenzt, sodass sogar die Verfassungsmafiigkeit in
Frage steht.

Die Vorschlage Nr. 3 und 6 erreichen ebenfalls eine héhere Punktzahl, entfalten jedoch insgesamt
eine geringere soziale Wirkung, da sie entweder rechtlich komplizierter ausgestaltet sind oder Miet-
erhdhungen zulassen.
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6.3 Handlungsempfehlungen

Ausgehend von den Ergebnissen der Bewertungsmatrix erscheint es vorzugswiirdig, Vorschlag Nr. 2
weiterzuverfolgen. Das entsprechende Gesetzgebungsverfahren kann entweder aus dem Bundestag
oder durch die Bundesregierung eingeleitet werden. Dafiir wire es zunichst erforderlich, einen kon-
kreten Gesetzesvorschlag vorzubereiten, der alle formalen Anforderungen erfiillt. Wichtig ist vor allem
die Gesetzesbegriindung, in der ausfiihrlich erlautert wird, welchen Hintergrund die einzelnen Klau-
seln haben. Diesbeziiglich kdnnen die zustdndigen Autor:innen des Gesetzesentwurfs wesentlich auf
die Ausfiihrungen dieser Studie zur Ausgangslage (vgl. 3), zur Angemessenheit (vgl. 5.3.5) und zu dem
Gesetzesvorschlag selbst (6.1.3) zuriickgreifen.

Als Zwischenschritt wire es unter Umstdnden sinnvoll, die Auswirkungen der einzelnen Gesetzesvor-
schldge genauer zu untersuchen, insbesondere beziiglich der Anzahl der betroffenen Wohnungen.
Derzeit gibt es keine konkreten Zahlen zu der Anzahl der Wohnungen, die gewerblich vermietet wer-
den oder sich in einem Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt befinden. Aus diesem Grund kann
aktuell nicht bestimmt werden, wie viele Wohnungen von den Gesetzesvorschldgen Nr. 3, 4 und 5 pro-
fitieren wiirden. Gleichermafien ist nicht absehbar wie viele Wohnungen aus dem Anwendungsbereich
des Gesetzes herausfallen wiirden, wenn Vorschlag Nr. 2 nicht angenommen wird.

Nach Einleitung des Gesetzgebungsverfahrens werden die zustandigen Fachausschiisse des Bundesta-
ges den Gesetzesentwurf beraten und evtl. Stellungnahmen von Sachverstandigen einholen. Im Gegen-
satz zu den Anhorungen, die zum Vorschlag der Fraktion DIE LINKE abgehalten wurden (vgl. 3.5),
konnen sich die Sachverstindigen auf einen detaillierten Gesetzesvorschlag beziehen und diesen eva-
luieren. In diesem Kontext kann somit iiber die einzelnen Aspekte des Gesetzesentwurfs diskutiert und
verhandelt werden. Hier bietet Vorschlag 2 den Vorteil, dass er viel Spielraum fiir Modifikationen ent-
halt (vgl. 6.1.8). Das erleichtert den politischen Verhandlungsprozess und ermdéglicht Kompromisse.

Sobald ein politischer Konsens erreicht wurde, kann das Gesetz verabschiedet werden. Im Anschluss
empfiehlt es sich, das Konzept Mietwohnungstausch weiter zu fordern. Durch die gesetzliche Veran-
kerung des Anspruchs werden zwar bereits viele Hiirden beseitigt. Dennoch sind zusatzliche Initiati-
ven erforderlich, um das volle Potenzial des Instruments Mietwohnungstausch zu entfalten. Die kon-
kreten Schritte werden in dem mit dieser Studie zusammenhdngenden Policy Paper des WWF
Deutschland ausfiihrlich dargestellt.
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7 Fazit und Ausblick

Die Studie hat gezeigt, dass das Instrument Mietwohnungstausch in Deutschland bereits in verschie-
denen Formen erprobt wurde, bisher jedoch noch keine erheblichen Erfolge erzielen konnte. Ex-
pert:innen fithren die Situation auf mangelnde Kenntnis von und Erfahrungswerte mit Tauschpro-
grammen sowie auf rechtliche Hiirden zuriick. Die Einfiilhrung eines gesetzlichen Anspruchs kénnte
dem Mietwohnungstausch mafdgeblich fordern, indem der Prozess erleichtert wird und das Instru-
ment starker in den Blick der politischen und gesellschaftlichen Aufmerksamkeit riickt.

Die Vorstof3e der Parteien Biindnis 90/Die Griinen und der LINKEN sind auf Kritik gestofden; der Ge-
setzesvorschlag von GermanZero hat keine spiirbare Beachtung gefunden. Teil der Einwénde waren
auch rechtliche Bedenken. Die Studie hat diese Gegenargumente aufgenommen und konnte sie weit-
gehend entkraften. Durch einen Vergleich mit anderen EU-Mitgliedsstaaten konnte aufgezeigt wer-
den, dass ein gesetzlicher Anspruch bereits in Landern eingefiihrt wurde, die dhnlichen rechtlichen
Grenzen unterliegen, beispielsweise der Grundrechte-Charta der Europaischen Union. Das Eigentums-
recht Vermietender wird durch das Recht auf Mietwohnungstausch zwar eingeschrankt, allerdings
kann dieser Eingriff gerechtfertigt werden. Der akute Wohnraummangel, steigende Mietkosten so-
wie die 6kologischen Folgen von unterbelegtem Wohnraum begriinden die Erweiterung des sozialen
Mietrechts. Die Interessen und Grundrechte der Vermieter:innen konnen angemessen berticksichtigt
werden, der gesetzliche Anspruch auf Mietwohnungstausch an Voraussetzungen gekniipft wird. Wel-
che konkreten Anforderungen gestellt werden, liegt im Entscheidungsspielraum der Gesetzgebung
und ist somit Gegenstand des politischen Diskurses.

In der Studie wurden mehrere konkrete Gesetzesvorschliage anhand mehrerer Kriterien mithilfe ei-
ner Bewertungsmatrix analysiert. Die Untersuchung gelang zu dem Ergebnis, dass ein Gesetz zu emp-
fehlen ist, welches nur die Voraussetzungen enthélt, die unbedingt notwendig sind, um die Verfas-
sungsmafligkeit des Gesetzes zu wahren. Ausgestaltungen mit strengeren Anforderungen wiirden die
Wirkung des Instruments iiberméaf3ig reduzieren.

Weiterer Forschungsbedarf ist hinsichtlich der Analyse des Wohnungsmarktes zu verzeichnen. Die
Studie konnte sich auf keine reprasentativen Werte zu der Anzahl an Wohnungen mit Lage im ange-
spannten Wohnungsmarkt berufen. Diese Datenliicke ist jedoch auch darauf zurtickzufiihren, dass
der Begriff ,angespannter Wohnungsmarkt“ durch Rechtsverordnungen definiert wird, die regelma-
RBig aufler Kraft treten oder neu verabschiedet werden. Dennoch kénnten Zahlen zu Gebieten erhoben
werden, die rein objektiv die Voraussetzungen fiir die Feststellung per Rechtsverordnung erfiillen.
Dariiber hinaus besteht eine weitere Datenliicke beziiglich der Anzahl der gewerblich vermieteten
Wohnungen. Auch dieses Problem beruht auf der aktuellen Rechtslage, da noch die gewerbliche Ver-
mietung nicht gesetzlich definiert ist.

Handlungsbedarf besteht nun vorwiegend fiir die Gesetzgebung. Ein Anspruch auf Mietwohnungs-
tausch kann verfassungskonform sowohl auf Bundes- als auch auf Landesebene eingefiihrt werden.
Die jeweiligen Regierungen beziehungsweise Abgeordneten sind dazu angehalten, ein férmliches Ge-
setzgebungsverfahren einzuleiten, soweit der Mietwohnungstausch als Instrument gegen Wohnraum-
mangel und die vom Gebdudesektor ausgehenden 6kologischen Belastungen eingesetzt werden soll.
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