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Abstract

Die Arbeit beschäftigt sich mit der Frage, warum in einer der erfolg-
reichsten Verfassungs- und Wirtschaftsordnungen der Welt über Jahr-
zehnte eine Dysfunktionalität des Wohnungsmarkts zu konstatieren ist.
Es werden die Entstehung des qualifizierten Mietspiegels (§ 558d BGB),
der eine den Mietpreis dominant bestimmende gesetzliche Regelung
ist, und die gesetzgeberischen Vorstellungen bis hin zum Mietspiegel-
reformgesetz 2021 dargestellt. Darauf folgt der Nachweis, dass ein nor-
mativer Widerspruch besteht zwischen der Legaldefinition der ortsüb-
lichen Vergleichsmiete des § 558 Abs. 1 BGB und den Vorstellungen
des Gesetzgebers zum qualifizierten Mietspiegel des § 558 d BGB. Fer-
ner zeigt die Untersuchung, dass die Vorstellungen des Gesetzgebers
zum qualifizierten Mietspiegel nicht umgesetzt werden.
Im ökonomischen Teil wird neben den besonderen wirtschaftlichen
Anforderungen des Guts Wohnen aufgezeigt, dass Investitionen in den
Wohnungsmarkt mit unkalkulierbaren rechtlichen Risiken verbunden
sind. Die daran folgende Gegenüberstellung der Rechte der Mieter und
Vermieter zeigt, dass Vermieter faktisch nur noch sehr eingeschränkt
über ihr Eigentum verfügen können. Es wird nachgewiesen, dass sich
große Investoren aus diesen Gründen aus dem Markt zurückgezogen
haben und in einigen Regionen bis zu 80 Prozent der frei finanzierten
Mietwohnungen von Kleinanlegern vermietet werden, von denen wie-
derum 80 Prozent monatliche Mieteinnahmen von weniger als 1.000 €
haben, mithin eine Marktverschiebung erfolgt ist.
Letztlich werden die Maßnahmen aufgezeigt, die der Gesetzgeber er-
greifen muss, um wieder Investoren für den frei finanzierten Woh-
nungsmarkt zu interessieren.
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This paper analyses why a dysfunctional housing market has existed
for decades in one of the most successful constitutional and economic
systems in the world.
The analysis describes the development of the qualified rent index
(“expert list of representative rents”, section 558d of the German Civil
Code BGB), which constitutes a legal provision with a dominating
effect on rent prices. In addition, the analysis outlines the legislator's
intentions, including the Law Governing the Qualified Rent Index
Reform as proposed in 2021. Subsequently, the paper demonstrates
that there is a normative contradiction between the legal definition of
comparable local rent (“reference rent customary in the locality”) as
defined in section 558d BGB. Furthermore, the study shows that the
legislator's expectations with regard to the qualified rent index have
not, in fact, been implemented.
The economic section of the paper outlines the specific economic
requirements in the context of the asset of housing, indicating the
incalculable legal risks associated with housing market investments.
This is followed by a juxtaposed depiction of the rights of tenants and
property owners respectively, which concludes that today, property
owners can, in fact, only dispose of their property to a very limited
extent. The author shows how major investors have withdrawn from
the market for the aforementioned reasons, and how in some regions,
up to 80 percent of privately financed, unsubsidised rental housing
property is let by small investors, 80 percent of whom have, in turn,
monthly rental incomes under € 1,000. Consequently, there has been a
shift in market trends.
Finally, the author discusses the measures that legislators must im-
plement in order to entice investors back to the privately financed
housing market.
 

Abstract
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Rechtliche Risiken im Wohnungsmarkt
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Mio. Million
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Mrd. Milliarde
MschVO Mieterschutzverordnung
MsRG Mietspiegelreformgesetz
MüKo Münchener Kommentar
m.w.N. mit weiteren Nachweisen
n.F. neue Fassung
NJW Neue Juristische Wochenschrift
NJW-RR NJW-Rechtsprechungs-Report Zivilrecht
NVwZ Neue Zeitschrift für Verwaltungsrecht
NZM Neue Zeitschrift für Miet- und Wohnrecht
OLG Oberlandesgericht
ORDO Jahrbuch für die Ordnung von Wirtschaft und Gesellschaft
p.a. per annum, pro Jahr
PiG Partner im Gespräch
r. rechte(s)
RDM-IfS DM-Informationsdienst für Sachverständige
reprograf. reprografisch
RG Reichsgericht
RGBl. Reichsgesetzblatt
Rn. Randnummer
S. Seite
SGB Sozialgesetzbuch
sog. sogenannt
SOG Gesetz zum Schutz der öffentlichen Sicherheit und Ordnung
Sp. Spalte
StGB Strafgesetzbuch
Tz. Textziffer
u.a. unter anderem
überar. überarbeitet
Univ. Universität
unv. unverändert
usw. und so weiter
Verh. Verhandlung(en)
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vgl. vergleiche
Vor. Vorbemerkung
WEG Wohnungseigentumsgesetz
WiGbl. Gesetzblatt der Verwaltung des Vereinigten Wirtschaftsgebie-

tes
WiSta Wirtschaft und Statistik
WiStG Wirtschaftsstrafgesetz
WKSchG Wohnraumkündigungsschutzgesetz
WoBauG Wohnungsbaugesetz
WoGG Wohngeldgesetz
WuM Wohnungswirtschaft und Mietrecht
z.B. zum Beispiel
ZEuP Zeitschrift für Europäisches Privatrecht
Ziff. Ziffer
ZMR Zeitschrift für Miet- und Raumrecht
ZPO Zivilprozessordnung
ZR Zivilrecht
ZZP Zeitschrift für Zivilprozess
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