BUNDESVERFASSUNGSGERICHT
-1 BvQ 15/20 -

In dem Verfahren

uber den Antrag,
im Wege der einstweiligen Anordnung

Artikel 1 § 11 Absatz 1 Nummer 2 bis 5 in Verbindung mit § 11 Absatz 2 des Ge-
setzes zur Neuregelung gesetzlicher Vorschriften zur Mietenbegrenzung des
Landes Berlin nicht vor der Entscheidung des Bundesverfassungsgerichts Uber
die Verfassungsbeschwerde der Antragsteller gegen Artikel 1 § 3, § 4 in Verbin-
dung mit §§ 6 und 7, § 5 sowie § 11 Absatz 1 Nummer 2 bis 5 und § 11 Absatz 2
des Gesetzes zur Neuregelung gesetzlicher Vorschriften zur Mietenbegrenzung
des Landes Berlin in Kraft treten zu lassen

Antragsteller: 1. Dr. U... GbR,
vertreten durch die Dr. U... GmbH,
diese vertreten durch den Geschaftsfuhrer D...

2. GDbR N... bestehend aus den Gesellschaftern
N...und N...,

3. N... GmbH & Co. KG,
vertreten durch die S... GmbH,
diese vertreten durch den Geschaftsfuhrer C...,

4. B..,
5. B..,
6. B...,

- Bevollmachtigte: -

hat die 3. Kammer des Ersten Senats des Bundesverfassungsgerichts durch
den Vizeprasidenten Harbarth
und die Richterinnen Baer,
Ott

gemal § 32 Abs. 1 in Verbindung mit § 93d Abs. 2 BVerfGG in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 11. August 1993 (BGBI | S. 1473) am 10. Marz 2020
einstimmig beschlossen:

Der Antrag auf Erlass einer einstweiligen Anordnung wird abgelehnt.
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Grinde:

A.

Die Antragstellenden begehren mit ihrem Eilantrag, § 11 Abs. 1 Nr. 2 bis 5, Abs. 2
des Gesetzes zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in Berlin (im Folgenden:
MietenWoG BIn) vorlaufig aulRer Kraft zu setzen.

Durch Art. 1 des am 23. Februar 2020 in Kraft getretenen Gesetzes zur Neurege-
lung gesetzlicher Vorschriften zur Mietenbegrenzung vom 11. Februar 2020 (GVBI
<BE> S. 50) wurde das Gesetz zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in Berlin
beschlossen. Als Verbotsgesetz im Sinne des § 134 BGB verbietet es im Land Berlin
hdhere Mieten als im laufenden Mietverhaltnis am 18. Juni 2019 geschuldet (§ 3 Abs.
1 Satz 1 MietenWoG BIn) beziehungsweise als bei Neu- beziehungsweise Wieder-
vermietung nach dem 18. Juni 2019 vereinbart (§ 3 Abs. 2 MietenWoG BlIn). Bei Neu-
oder Erstvermietung von Wohnraum ist unbeschadet von § 3 MietenWoG Blin ab In-
krafttreten des Gesetzes eine Miete verboten, die die Héchstgrenzen nach §§ 6 und
7 MietenWoG BlIn Ubersteigt (§ 4 MietenWoG BIn). Ab dem 23. November 2020 ist
daruber hinaus in allen Mietverhaltnissen eine Miete verboten, die die Hochstgrenzen
nach §§ 6 und 7 MietenWoG BIn um mehr als 20 % Ubersteigt und nicht im Einzelfall
nach § 8 MietenWoG BIn genehmigt wurde (§ 5 Abs. 1 Satz 1 MietenWoG BIn). § 6
MietenWoG BIn bestimmt in Abhangigkeit von der erstmaligen Bezugsfertigkeit der
Wohnung und deren Ausstattung bestimmte Miethdchstbetrage je Quadratmeter
Wohnflache monatlich. Diese kénnen im Fall naher bestimmter Modernisierungen
gemal § 7 MietenWoG BIn um maximal einen Euro erhdht werden, was der Investi-
tionsbank Berlin anzuzeigen ist (§ 7 Abs. 1 Satz 1 MietenWoG BIn). § 8 MietenWoG
BIn enthalt einen Genehmigungsvorbehalt fir héhere Mieten in naher bestimmten
Hartefallen.

Gemal} § 3 Abs. 1 Satz 4, § 6 Abs. 4 MietenWoG Bln sind Vermieterinnen und Ver-
mieter verpflichtet, Mieterinnen und Mietern — auch vor Vertragsabschluss — sowie
Behorden — teils unaufgefordert, teils auf deren Verlangen hin — Auskunft Uber die
am 18. Juni 2019 fur die jeweilige Wohnung geschuldete Miete beziehungsweise die
zur Berechnung der Mietobergrenzen der nach den §§ 6 und 7 MietenWoG Bln mal}-
geblichen Umstande zu erteilen.

Nach § 11 Abs. 1 Nr. 2 bis 5 MietenWoG BIn handelt ordnungswidrig, wer vorsatz-
lich oder fahrlassig Mitteilungen oder Ausklnfte nach den § 3 Abs. 1 und § 6 Abs. 4
MietenWoG BIn nicht, nicht richtig oder nicht vollstandig vornimmt beziehungsweise
erteilt (Nr. 2 und 3), wer ohne Genehmigung nach § 8 MietenWoG BIn eine héhere
Miete als die nach §§ 3 bis 7 MietenWoG BIn zulassige Miete fordert oder entgegen-
nimmt (Nr. 4), oder wer eine Anzeige nach § 7 MietenWoG BIn nicht, nicht richtig
oder nicht vollstandig vornimmt (Nr. 5).
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1. Die Antragstellenden sind Vermieterinnen und Vermieter von in Berlin belegenen
Wohnungen beziehungsweise beabsichtigen, im Umbau befindliche Wohnungen
demnachst wieder zu vermieten.

Die Antragstellerin zu 1) ist als geschlossener Immobilienfonds Erbbauberechtigte
mehrerer zusammenhangender Grundsticke, auf denen 1997 im Rahmen o6ffentlich
geforderten und preisgebundenen Wohnungsbaus 140 vermietete Wohnungen ent-
standen. Diese Foérderung lief 2017 aus; die aktuelle Durchschnittsmiete, die zum
Teil noch auf die ehemalige Preisbindung zurtickgeht und sich deshalb noch unter-
halb der ortsiblichen Vergleichsmiete bewegen soll, liegt bei 8,11 Euro/gm.

Die Antragstellerin zu 2) ist Eigentiimerin eines mit 24 vermieteten Wohnungen be-
bauten Objekts in Berlin. Es ist darlehensfinanziert und wurde vor 1918 errichtet.
2009 erfolgte die Erneuerung der Heizungsanlage. Bei seitherigem Mieterwechsel
erfolgte die Sanierung einzelner Wohnungen durch Einbau neuer Ful3béden, Sani-
tareinrichtungen und Einbaukichen. 2013 bis 2015 erfolgte eine bankfinanzierte
Warmedammung der Gebaudehllle nebst Fensteraustausch. Alle Neuvermietungs-
mieten liegen bei Uber 7,45 Euro/gm, zuletzt zwischen 12 und 15 Euro/gm. Die unsa-
nierten Wohnungen sind fir Mieten zwischen 3 und 7 Euro/gm vermietet.

Die Antragstellerin zu 3) ist Eigentimerin eines Objekts in Berlin. Das Grundstuck
ist mit einem im Jahr 1971/1972 errichteten sechsgeschossigen Geschafts-und
Wohnhaus bebaut, das uber sechs Gewerbeeinheiten und 28 Wohnungen verfugt.
15 Wohnungen werden derzeit vollstdndig modernisiert. Fur diese ab Mai 2020 zur
Vermietung anstehenden Wohnungen hatte die Antragstellerin mit einer Neuvermie-
tungsmiete in Hohe von 18 Euro/gm kalkuliert.

Die Antragsteller zu 4) und 5) haben im Jahr 2016 bankfinanziert eine ca. 43,23 gm
grofde in einem Altbau (Baujahr vor 1918) gelegene Wohnung in Berlin unsaniert er-
worben. Sie war seit dem Jahr 2013 fir eine Miete von 8,31 Euro/gm vermietet. Nach
einer Sanierung im Umfang von 25.000 Euro vermieten die Antragsteller die Woh-
nung fur 15,50 Euro/gm.

Der Antragsteller zu 6) ist Eigentumer einer 163 gm grof3en Eigentumswohnung in
einem Grunderzeitaltbau in mittlerer Wohnlage in Berlin, die er im Jahr 2018 sehr
hochwertig und umfassend zum Preis von 130.662 Euro (801 Euro/gm) hat moderni-
sieren lassen. AnschlieRend vermietete er die Wohnung fur 16 Euro/gm.

2. Die Voraussetzungen fir den Erlass einer einsteiligen Anordnung seien erfullt.
Eine noch einzulegende Verfassungsbeschwerde sei nicht unzulassig. Die Jahres-
frist des § 93 Abs. 3 BVerfGG sei noch nicht abgelaufen. Der Grundsatz der Subsi-
diaritat gebiete nicht, bei straf- oder bul3geldrechtlich sanktionierten Pflichten zu-
nachst im Fachgerichtsweg die Verfassungswidrigkeit der Norm geltend zu machen.
Die Antragsteller seien von den §§ 3, 4, 6 und 7 MietenWoG BIn selbst, unmittelbar
und gegenwartig betroffen, weil es ihnen durch das Gesetz verboten werde, Mieten
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oberhalb der Stichtagsmiete beziehungsweise — sofern diese hdher als die gesetzlich
festgelegten Obergrenzen sind — Mieten oberhalb der gesetzlichen Obergrenzen zu
fordern oder entgegenzunehmen, die Miete aul3erhalb von § 7 MietenWoG Blin zu
erhdohen oder bei Neuvermietungen nach umfassender Modernisierung die Miete
an die Marktgegebenheiten anzupassen. Mit Inkrafttreten des § 5 MietenWoG Bin
wirden Mietvereinbarungen teilweise nichtig, worauf die Mieter hinzuweisen seien.
Ferner wirden ihnen gemaf § 7 MietenWoG Bln umfangreiche Auskunftspflichten
gegenuber ihren Mietern als auch gegenuber der Investitionsbank Berlin auferlegt.
Jeder auch nur fahrlassige Verstol3 gegen die vorgenannten Pflichten stelle gemaf
§ 11 Nr. 2 bis 5 MietenWoG BiIn eine buRgeldbewehrte Ordnungswidrigkeit dar und
werde geahndet.

Die einzulegende Verfassungsbeschwerde sei begriindet. Art. 14 Abs. 1 GG schit-
ze die Freiheit, aus der vertraglichen Uberlassung des Eigentumsgegenstands zur
Nutzung durch andere einen Ertrag zu ziehen. Dies schranke das Gesetz zur Mieten-
begrenzung im Wohnungswesen in Berlin in vielfaltiger Weise ein, indem es Verbote
der Mieterhohung, der Vereinbarung bestimmter MiethGhen etc. statuiere. Diese Ein-
griffe seien nicht gerechtfertigt. Es fehle schon ein formell verfassungsgemalfes Ge-
setz, denn die konkurrierende Gesetzgebungskompetenz liege beim Bund, der sie
mit der Schaffung der §§ 556d ff., 557 ff., 558 ff. BGB und der Ablehnung von dies-
bezliglichen Weiterungen vollstandig ausgeschopft habe. Das Landesgesetz wirke
identisch und regele ebenfalls Bereiche des burgerlichen Rechts. Auch Art. 70 Abs.
1 GG vermittle fUr die Lander nur die Kompetenz flir das Recht der sozialen Wohn-
raumférderung und des Abbaus von Fehlsubventionierung im Wohnungswesen, das
Wohnungsbindungsrecht, das Zweckentfremdungsrecht im Wohnungswesen sowie
das Wohnungsgenossenschaftsvermdgensrecht.

Das Gesetz sei auch materiell nicht verfassungsgemal’: Weder gebe es einen sach-
lichen Grund flr die Regelungen noch sei das Gesetz zur Zweckerreichung geeignet.
Es sei auch nicht erforderlich, da sich der Preisanstieg ohnehin auf 2,4 % p.a. erma-
Rigt habe. Im Ubrigen seien auf Dauer Verluste der Vermieter und eine Substanzge-
fahrdung der Gebaude infolge fehlender Instandhaltungsmittel zu besorgen. Verfas-
sungswidrig seien damit auch die zur Durchsetzung des Gesetzesziels bestimmten
Auskunftspflichten.

Die gebotene Folgenabwagung falle zu ihren Gunsten aus. Die Nachteile, die sich
aus der Anwendung der Bul3geldvorschriften ergeben, seien von besonderem Ge-
wicht und so erheblich, dass sie auch die strengen Voraussetzungen flr eine vorlau-
fige Aussetzung eines Gesetzes erflllten. Das gelte insbesondere flr § 11 Abs. 1 Nr.
4 MietenWoG Bln, der sie durch Androhung eines Bul3gelds zwinge, bei Neuvermie-
tungen fir sie nachteilige Mietpreisvereinbarungen abzuschlielRen und sich dadurch
selbst irreversibel massiv finanziell zu schadigen, ohne zuvor eine gerichtliche Uber-
prifung des Gesetzes herbeiflihren zu kdnnen. Soweit § 11 Abs. 1 Nr. 4 MietenWoG
BIn Bestandsmietverhaltnisse betreffe, sei der zur Vermeidung der Sanktionen erfor-
derliche Verwaltungsaufwand auch fiir gré3ere Vermieter immens und kaum leistbar.
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Ohne die staatliche Sanktionierung hatten die Antragstellenden die Mdglichkeit, bis
zur Entscheidung Uber die beabsichtigte Verfassungsbeschwerde zunachst weiter
die nach bisheriger Rechtslage gultigen Mieten zu vereinbaren, zu fordern und ent-
gegenzunehmen; hierbei kdnnten sie das Risiko in Kauf nehmen, dass sie behoérdlich
oder zivilrechtlich auf Unterlassung beziehungsweise Absenkung und Ruckzahlung
in Anspruch genommen werden. Die Sanktionierung bereits fahrlassiger Pflichtenver-
stoRRe fuhre Uberdies dazu, dass Berliner Vermieter in den kommenden Monaten zu
tausenden fahrlassige Ordnungswidrigkeiten begingen, denn viele durften Schwierig-
keiten haben, Tragweite und Inhalt der an unterschiedlichen Stellen des Gesetzes
versteckten Auskunftspflichten zu erkennen.

B.

Der Antrag auf Erlass einer einstweiligen Anordnung ist abzulehnen.

Nach § 32 Abs. 1 BVerfGG kann das Bundesverfassungsgericht im Streitfall einen
Zustand durch einstweilige Anordnung vorlaufig regeln, wenn dies zur Abwehr
schwerer Nachteile, zur Verhinderung drohender Gewalt oder aus einem anderen
wichtigen Grund zum gemeinen Wohl dringend geboten ist. Dabei haben die Griinde,
die fur die Verfassungswidrigkeit des angegriffenen Hoheitsakts vorgetragen werden,
grundsatzlich aul’er Betracht zu bleiben, es sei denn, die Verfassungsbeschwerde
erwiese sich von vornherein als unzulassig oder offensichtlich unbegrindet (vgl.
BVerfGE 112, 284 <291>; 121, 1 <14 f.>; stRspr). Bei einem offenen Ausgang der
Verfassungsbeschwerde sind die Folgen, die eintreten wirden, wenn die einstweilige
Anordnung nicht erginge, die Verfassungsbeschwerde aber spater Erfolg hatte, ge-
genuber den Nachteilen abzuwagen, die entstinden, wenn die begehrte einstweilige
Anordnung erlassen wirde, der Verfassungsbeschwerde jedoch der Erfolg versagt
bliebe (vgl. BVerfGE 131, 47 <55>; 132, 195 <232>; stRspr).

1. Die beabsichtigte Verfassungsbeschwerde ist nicht von vornherein unzulassig.
Die Antragstellenden sind durch die angegriffenen Vorschriften selbst, gegenwartig
und zumindest Gberwiegend auch unmittelbar betroffen.

Sie sind auch nicht aus Grinden der Subsidiaritat verpflichtet, vorab um fachrecht-
lichen Rechtsschutz nachzusuchen. Zwar ist es ihnen grundsatzlich mdglich und zu-
mutbar, das Ziel ihres Antrags durch die Inanspruchnahme fachgerichtlichen Rechts-
schutzes zu erreichen. Insbesondere haben sie nicht dargelegt, warum es ihnen nicht
zumutbar sein soll, vorbeugend eine mit einem Antrag auf einstweiligen Rechts-
schutz verbundene negative Feststellungsklage gemaf § 43 VwGO gegen die indivi-
duelle Verbindlichkeit der hier angegriffenen bu3geldbewehrten Verbote und Ver-
pflichtungen zu erheben (vgl. BVerfGE 145, 20 <54 f. Rn. 86>). Die beabsichtigte
Rechtssatzverfassungsbeschwerde wirft jedoch allein spezifisch verfassungsrechtli-
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che Fragen auf, die das Bundesverfassungsgericht beantworten kann, ohne dass
von einer vorausgegangenen fachgerichtlichen Prufung verbesserte Entscheidungs-
grundlagen zu erwarten waren (vgl. BVerfGE 123, 148 <172 f.>; 143, 246 <322 Rn.
211>; 150, 309 <327 Rn. 44>; stRspr). Eine Verfassungsbeschwerde ist in einem
solchen Fall auch ohne vorherige Anrufung der Fachgerichte nicht von vornherein
unzulassig.

2. Die Verfassungsbeschwerde ist auch nicht offensichtlich unbegriindet. Die Fra-
ge, ob das Land Berlin die Kompetenz besal}, das MietenWoG BlIn einzufiihren,
muss jedenfalls als offen bezeichnet werden (zustimmend Mayer/Artz, Rechtsgut-
achten fur die Fraktion der SPD im Abgeordnetenhaus von Berlin vom 16. Marz 2019;
Hogl/Wegner/Zado, Berliner Mietendeckel - Ein Vorschlag, Januar 2019; ablehnend
Wissenschaftlicher Dienst des Deutschen Bundestages, WD 3 - 3000 - 149/19).

3. Uber den Antrag auf Erlass einer einstweiligen Anordnung ist deshalb nach MafR-
gabe einer Folgenabwagung zu entscheiden. Diese Abwagung fallt zugunsten einer
Nichtaulerkraftsetzung des Gesetzes aus.

a) Wird die Aussetzung des Vollzugs eines Gesetzes begehrt, ist bei der Folgenab-
wagung ein besonders strenger Maldstab anzulegen (vgl. BVerfGE 112, 284 <292>;
121, 1 <17>; stRspr). Das Bundesverfassungsgericht darf von seiner Befugnis, den
Vollzug eines in Kraft getretenen Gesetzes auszusetzen, nur mit groRter Zurtickhal-
tung Gebrauch machen, da der Erlass einer solchen einstweiligen Anordnung stets
ein erheblicher Eingriff in die Gestaltungsfreiheit des Gesetzgebers ist (vgl. BVerfGE
117, 126 <135>; 121, 1 <17>; 140, 211 <219 Rn. 13>). Mlssen die flur eine vorlaufi-
ge Regelung sprechenden Griinde schon im Regelfall so schwer wiegen, dass sie
den Erlass einer einstweiligen Anordnung unabdingbar machen, so mussen sie im
Fall der begehrten AuRervollzugsetzung eines Gesetzes dariber hinaus besonderes
Gewicht haben (vgl. BVerfGE 104, 23 <27 f.>; 117, 126 <135>; 122, 342 <361 f.>;
stRspr). Insoweit ist von entscheidender Bedeutung, ob die Nachteile irreversibel
oder nur sehr erschwert revidierbar sind (vgl. BVerfGE 91, 70 <76 f.>; 118, 111
<123>; 140, 211 <219 Rn. 13>; stRspr), um das Aussetzungsinteresse durchschla-
gen zu lassen.

b) Erginge die einstweilige Anordnung nicht, erwiese sich die Verfassungsbe-
schwerde spater jedoch als begrindet, sind die Nachteile, die sich aus der vorlaufi-
gen Anwendung der BulRgeldvorschriften des § 11 Abs. 1 Nr. 2 bis 5 MietenWoG Bin
ergeben, von besonderem Gewicht. Sie erfassen die Pflicht zur (un-)aufge-forderten
Mitteilung der zum Stichtag des 18. Juni 2019 vereinbarten oder geschuldeten Miete
(§ 3 Abs. 1 Satz 4 MietenWoG BlIn), die Pflicht zur unaufgeforderten Mitteilung an
Mieterinnen und Mieter der zur Berechnung der Mietobergrenze mafdgeblichen Um-
stande innerhalb von zwei Monaten nach Inkrafttreten des Gesetzes (§ 6 Abs. 4 Satz
1 MietenWoG BIn), die Pflicht zur unaufgeforderten Mitteilung dieser Umstande an
kinftige Mieterinnen und Mieter vor Abschluss eines Mietvertrages (§ 6 Abs. 4 Satz
2 MietenWoG BIn), die Pflicht zur Mitteilung dieser Umstande auf Aufforderung der
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Senatsverwaltung (§ 6 Abs. 4 Satz 3 MietenWoG BIn), die Anzeige einer modernisie-
rungsbedingten Mieterhdhung an die Investitionsbank Berlin (§ 7 Abs. 1 MietenWoG
BIn) sowie — vorbehaltlich einer Genehmigung nach § 8 MietenWoG BIn — das For-
dern und/oder Entgegennehmen einer hdheren als der Stichtags-, Neu- beziehungs-
weise Wiedervermietungsmiete nach § 3 Abs. 1 und 2 MietenWoG BlIn beziehungs-
weise einer die Mietobergrenze nach den §§ 4 bis 7 MietenWoG BIn Ubersteigenden
Miete.

Die Verhangung einer Geldbul3e ist eine repressive Sanktion, verbunden mit dem
staatlichen Tadel rechtswidrigen vorwerfbaren Fehlverhaltens (vgl. § 1 Abs. 1 OWiG).
Zwar bleibt der mit einer Ordnungswidrigkeit erhobene Schuldvorwurf hinter Sanktio-
nen, die als Strafe ausgestaltet sind, deutlich zurlick. Indes liegt in der Belegung mit
einer Geldbuf3e — im Unterschied zu allein verwaltungsrechtlichen Ge- und Verboten
— eine nachdrtickliche Pflichtenmahnung und eine formliche Missbilligung der Betrof-
fenen, was auch darin zum Ausdruck kommt, dass die Ahndung grundsatzlich nur im
Rahmen der verfahrensrechtlichen Garantien des Strafrechts und unter Beachtung
der damit gewahrleisteten rechtsstaatlichen Verbirgungen erlaubt ist (vgl. BVerfGE
122, 342 <363>). Dabei kann eine GeldbufRe in Héhe von bis zu 500.000 Euro ge-
maf § 11 Abs. 2 MietenWoG Bln eine aulierst empfindliche Belastung darstellen.

Zu berucksichtigen ist auch, dass die Verantwortung fur die Kenntnis der sanktio-
nierten Pflichten, die Erfassung ihrer Bedeutung im Einzelfall und die Ableitung der
sich aus ihnen ergebenden Folgen bei den Vermieterinnen und Vermietern liegt. Vor-
satzliche und fahrlassige Fehlentscheidungen (vgl. § 11 Abs. 1 MietenWoG BIn) wer-
den ex post mit einer GeldbulRe belegt. Insoweit verbindet sich die Wahrnehmung ih-
res Eigentumsrechts mit dem Risiko persoénlicher Sanktionen.

Allerdings sind die fir den Anwendungsbereich des Gesetzes und flr die Berech-
nung der zuldssigen Miethhe malRgeblichen Umstande, beziglich derer Mitteilungs-
und Auskunftspflichten bestehen, weitgehend schon bislang flr die Bildung der orts-
ublichen Vergleichsmiete gemal § 558 Abs. 2 BGB in den drtlichen Mietspiegeln her-
angezogen worden und damit Kriterien fir Mieterhéhungen nach den §§ 558 f. BGB
wie auch fur die Hohe einer neu vereinbarten Miete gemaf den §§ 556d ff. BGB.
Entsprechend stellt auch der Berliner Mietspiegel von 2019 etwa auf die Gebaudeart
(zum Beispiel Anzahl der Wohnungen in einem Gebaude), Wohnflache, Ausstattung
(Sammelheizung, mit/ohne Bad), Beschaffenheit (Bezugsfertigkeit, Wiederaufbau
beziehungsweise -herstellung, Ausbau und Erweiterung), Wohnlage, wertmindernde
oder -erhdhende Merkmale (hochwertiger Bodenbelag, hochwertige Sanitarausstat-
tung, Einbaukilche, energetischer Zustand) ab. Es erhoht sich beispielsweise gemaf
§ 6 Abs. 3 MietenWoG BIn die Mietobergrenze um einen Euro je Quadratmeter bei
,moderner Ausstattung®, die insbesondere dann vorliegt, wenn die Wohnung eine
hochwertige Sanitarausstattung beziehungsweise einen hochwertigen Bodenbelag in
der Uberwiegenden Zahl der Wohnraume aufweist. Details zur Hochwertigkeit erge-
ben sich zwar weder aus dem MietenWoG BlIn noch seiner Begriindung. Zur Bestim-
mung dessen, was ,hochwertig“ im Sinne dieser Bestimmung ist, wird aber auf die

711

23

24

25



insoweit gleichlautenden wohnwerterhdhenden Sondermerkmale des Berliner Miet-
spiegels zurlckgegriffen werden kdnnen. Daraus ergibt sich auch aufgrund einschla-
giger Rechtsprechung wenig Interpretationsspielraum (vgl. beispielsweise LG Berlin
Urteil vom 24. Februar 2006 - 67 S 335/05 -, GE 2006, 849 zu Laminat als hochwer-
tigem Bodenbelag; Urteil vom 9. Dezember 2011 - 63 S 220/11 -, GE 2012, 271, und
Urteil vom 13. Juli 2012 - 65 S 116/12 -, GE 2012, 1169, jeweils zu Dielenboden als
im Unterschied zu Parkett nicht hochwertigem Bodenbelag; Urteil vom 12. Marz 2013
-63 S 261/12 -, GE 2013, 947 zu Fliesen als gegebenenfalls hochwertigem Boden-
belag).

Zu berucksichtigen ist zudem, dass die Ahndung einer Ordnungswidrigkeit dem Op-
portunitatsprinzip unterliegt (§ 47 Abs. 1 Satz 1 OWiG). Von der Verhangung eines
Buligelds kann daher insbesondere dann abgesehen werden, wenn erkennbar tber-
forderte Vermieterinnen oder Vermieter lediglich fahrlassig gehandelt haben.

Ein Verstol3 gegen das Fordern oder Entgegennehmen einer nach § 5 MietenWoG
BIn unzulassigen Miete erfolgt auch erst ab dem 23. November 2020, denn die Kap-
pung der Bestandsmieten nach § 5 MietenWoG BIn tritt erst neun Monate nach Ver-
kindung des Gesetzes in Kraft. Vermieterinnen und Vermieter haben damit insoweit
Zeit, um sich mit den neuen Vorgaben vertraut zu machen. Entgegen dem Vorbrin-
gen der Antragstellenden ist auch nicht erkennbar, dass Vermieterinnen und Vermie-
ter jenseits des durch § 11 Abs. 1 Nr. 4 MietenWoG BlIn sanktionierten Forderns und
Entgegennehmens einer unzuldssigen Miete daran gehindert waren, sich fur den Fall
der Verfassungswidrigkeit des Gesetzes oder Teilen desselben bei Neuvermietun-
gen eine hohere Miete versprechen zu lassen, und ihnen deshalb ein insoweit ir-
reversibler Schaden entstehen kdnnte.

c) Wirde die einstweilige Anordnung erlassen und erwiese sich das Gesetz spater
als verfassungsgemal, entfiele die BuRgeldbewehrung, was die in den §§ 3 ff. Mie-
tenWoG BIn geregelten Verbote und Pflichten selbst allerdings unberthrt liel3e. Die-
se drohten auch nicht leerzulaufen. Mieterinnen und Mieter kdnnten sich gegen die
Verletzung von Auskunftspflichten oder berhdhte Mietverlangen zur Wehr setzen.
Falls erforderlich ware auch ein behérdliches Einschreiten mdglich (vgl. § 2 Abs. 2,
Abs. 3 Satz 3, § 5 Abs. 2 MietenWoG BIn). Die Entscheidung des Gesetzgebers fir
eine Mietenbegrenzung wirde durch eine Aulierkraftsetzung allein der Bultgeldnor-
men daher nicht beruhrt.

Zu berucksichtigen ist aber, dass mit der vorlaufigen Auflerkraftsetzung des § 11
Abs. 1 Nr. 2 bis 5, Abs. 2 MietenWoG BIn der mit der Sanktionsbewehrung einherge-
hende Druck entfiele, sich entsprechend dem MietenWoG BlIn zu verhalten. Es steht
zu beflrchten, dass Vermieterinnen und Vermieter, was die Antragstellenden auch
unumwunden einrdumen, sich weder an die Verbote des Gesetzes zur Mietenbe-
grenzung im Wohnungswesen in Berlin noch an die ihnen durch dieses Gesetz auf-
erlegten Pflichten halten werden. Sie wurden weiterhin die bisher gultigen Mieten for-
dern, vereinbaren oder entgegennehmen und dabei das Risiko in Kauf nehmen,
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behordlich oder zivilrechtlich auf Unterlassung beziehungsweise Absenkung und
Ruckzahlung in Anspruch genommen zu werden. Die Antragstellenden selbst zeigen
insoweit auf, dass die Bereitschaft, die gesetzlichen Verbote und Verpflichtungen ein-
zuhalten, mit Wegfall der Sanktionsbewehrung deutlich sinken wird. Die Wirksamkeit
des Gesetzes, dessen Ziel es ist, angemessenen Wohnraum gerade auch fur Be-
volkerungsschichten mit mittlerem und geringem Einkommen zu bezahlbaren Miet-
preisen zu erhalten und zuganglich zu machen (Abgeordnetenhaus Bin, Drucksache
18/2347, S. 17), ware also deutlich gemindert. Zwar konnten Mieterinnen und Mie-
ter gesetzwidrig handelnde Vermieterinnen und Vermieter auf Auskunft oder auch
auf Absenkung beziehungsweise Rickzahlung der Miete in Anspruch nehmen. Dass
sie davon in Zeiten erheblicher Wohnungsknappheit aber tatsachlich in erheblichem
Umfang Gebrauch machen, erscheint jedoch fraglich. Mieterinnen und Mieter durf-
ten indes — und sei es nur aus Unwissenheit — vielfach davon absehen, mithin also
auch Mietvertrage Uber gesetzlich nicht zulassige Mieten abschliel3en und erflllen,
ihre Rechte also nicht verfolgen.

Eine behdrdliche Durchsetzung der gesetzlichen Pflichten nach Maligabe des Ver-
waltungsvollstreckungsrechts erforderte schlieRlich in Anbetracht ca. 1,5 Millionen
betroffener Wohnungen (Abgeordnetenhaus Bln, Drucksache 18/2347, S. 19) einen
erheblichen Verwaltungsaufwand. Die Durchsetzbarkeit des Gesetzes litte ohne die
BuRgeldbewehrung daher erheblich.

d) Ausgehend von der dem Bundesverfassungsgericht hier nur mdglichen summa-
rischen Prufung der Tatsachengrundlage (vgl. BVerfGE 131, 47 <64>) sind die Nach-
teile, die sich aus einer vorlaufigen Anwendung der Buligeldvorschriften des § 11
Abs. 1 Nr. 2 bis 5 MietenWoG BIn ergeben, folglich zwar von besonderem Gewicht.
Sie uberwiegen in Ausmal} und Schwere aber nicht deutlich die Nachteile einer vor-
laufigen Aulderkraftsetzung der BuRgeldvorschriften und erfullen damit die strengen
Voraussetzungen flr eine vorlaufige AulRerkraftsetzung eines Gesetzes nicht. Bei
Einhaltung der gesetzlichen Verbote und Verpflichtungen ist die Verhangung eines
BuRgelds ohnehin nicht zu befurchten, das Risiko der Fehleinschatzung im Einzelfall
muss als uberschaubar eingeschatzt werden und § 11 Abs. 2 MietenWoG BlIn eroff-
net sowohl Spielraum fur eine Einstellung des Verfahrens nach § 47 OWiG als auch
fur differenzierte Folgen innerhalb des Bu3geldrahmens (§ 17 OWiG). Damit ist we-
der ein schwer kalkulierbares Risiko personlicher Sanktionen gegeben noch ein
Zwang, gegen die den Sanktionsvorschriften zugrundeliegenden Verbote und Ver-
pflichtungen verstol3en zu missen. Die Offenbarung von Informationen erzeugt ad-
ministrativen Aufwand, aber Anhaltspunkte fir eine Existenzbedrohung sind weder
dargetan noch ersichtlich. Die Annahme der Antragstellenden, dass sich Vermiete-
rinnen und Vermieter aus Furcht vor staatlichen Sanktionen fur den Verkauf ihrer
Wohnung entscheiden und dadurch einen irreversiblen Schaden erleiden, erscheint
fernliegend. Entsprechende Einschuchterungseffekte sind jedenfalls fur die Zeit bis
zur Hauptsacheentscheidung nicht ersichtlich.
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Letztlich ist auch eine fachgerichtliche Auseinandersetzung bei Fortgeltung von §
11 MietenWoG BIn nicht unzumutbar erschwert. Es kann offenbleiben, ob die zivilge-
richtliche Geltendmachung eines sich ex post als Uberhdht darstellenden Mietzinsan-
spruchs als ,Fordern“im Sinne des § 11 Abs. 1 Nr. 4 MietenWoG BIn zu qualifizieren
ist und deshalb insoweit abschreckend wirken konnte. Denn jedenfalls der Verwal-
tungsrechtsweg bleibt erdffnet.

Die fur die Vermieterinnen und Vermieter mit der vorlaufigen Anwendbarkeit des §
11 Abs. 1 Nr. 2 bis 5, Abs. 2 MietenWoG BIn verbundenen Nachteile Gberwiegen da-
her nicht mit der erforderlichen Deutlichkeit die Nachteile, die mit einem vorlaufigen
Wegfall der Sanktionsbewehrung in Bezug auf die Wirksamkeit des Gesetzes einher-
gehen.

Diese Entscheidung ist unanfechtbar.

Harbarth Baer Ott
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