ABGEORDNETENHAUS VON BERLIN
— WISSENSCHAFTLICHER PARLAMENTSDIENST —  Berlin, den 28. Oktober 2019

Gutachten
zu einer Reihe von Rechtsfragen im Zusammenhang mit der Rickwirkung
des geplanten Berliner Mietengesetzes
(,,Mietendeckel*)

I Auftrag

Der Président des Abgeordnetenhauses von Berlin hat aufgrund einer entsprechenden
Bitte der Fraktion der CDU den Wissenschaftlichen Parlamentsdienst mit der Erstellung
eines Gutachtens zu den folgenden Fragen beauftragt:

1. Kann der Beschluss von ,,Eckpunkten® eines noch nicht vorliegenden Gesetzent-
wurfs von der Qualitat der vom Senat von Berlin am 18. Juni 2019 beschlossenen
,Eckpunkte fiir ein Berliner Mietengesetz (Mietendeckel)* in Anbetracht der stin-
digen Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichtes zum Rickwirkungsverbot
genigen, um die laut VVorlage beabsichtigte Riickwirkung der beabsichtigten Rege-
lungen bis zum Datum des Senatsbeschlusses verfassungsrechtlich zu rechtferti-
gen, und wenn ja, in welchem Umfang?

Die Gutachten des Wissenschaftlichen Parlamentsdienstes sind urheberrechtlich ge-
schitzt. Die weitere Verarbeitung, Verbreitung oder Veréffentlichung — auch auszugs-
weise — ist nur unter Angabe der Quelle zuléssig. Jede Form der kommerziellen Nut-
zung ist untersagt. Die Gutachten geben nicht die Auffassung des Abgeordnetenhau-
ses, eines seiner Organe oder der Abgeordnetenhausverwaltung wieder. Sie liegen al-
lein in der fachlichen Verantwortung der Verfasserinnen und Verfasser sowie der Lei-
tung der Abteilung Wissenschaftlicher Dienst.
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2. Auf welche Rechtslage ist bei der Beurteilung der formellen und materiellen
RechtmaRigkeit eines Mieterhdhungsverlangens durch die Gerichte abzustellen —
auf die Rechtslage zum Zeitpunkt der Klageerhebung durch den Vermieter auf Er-
teilung der Zustimmung zur Mieterh6hung, auf die Rechtslage zum Zeitpunkt des
Gerichtsbeschlusses oder auf die Rechtslage zu einem anderen Zeitpunkt?

3. Welche Folgen hat es fir die Wirksamkeit der Zustimmungserklarung eines Mie-
ters, wenn er dem am 12. Juni 2019 auf Facebook und Twitter vertffentlichten Rat
der Senatorin fiir Stadtentwicklung und Wohnen (,,Ich sage allen Mieterinnen und
Mietern, die jetzt durch die Kampagne von Haus und Grund verunsichert sind:
Lassen Sie die Zul&ssigkeit der Mieterhdhung Gberprufen. Nutzen Sie Ihre Rechte:
stimmen Sie so spat wie moglich und nur unter Vorbehalt zu.«) folgend seine Zu-
stimmung zu einem formell und materiell rechtméiigen Mieterh6hungsverlangen
lediglich ,,unter Vorbehalt* erklédrt bzw. ist eine solcherart bedingte / unter Vorbe-
halt erklarte Zustimmung uberhaupt wirksam?

4. Wenn eine unter Bedingungen bzw. Vorbehalt erklarte Zustimmung zu einem
Mieterhohungsverlangen unwirksam ist (so beispielsweise entschieden vom LG
Berlin, Urt. v. 27.09.1994 — 64 S 181/94; AG Berlin-Hohenschénhausen, Urt. v.
26.01.2001 — 2 C 556/00) und der Mieter dem o. a. Rat der Senatorin fur Stadt-
entwicklung und Wohnen folgend das Risiko der Klageerhebung durch den Ver-
mieter eingegangen ist, hat er im Unterliegensfall die Kosten fir das Gerichts-
verfahren selbst zu tragen oder bestehen Schadenersatzanspriiche nach den
Grundsatzen des Staatshaftungsrechts?

5. Fir welchen Zeitraum héatten Mieter ggf. Nachzahlungen zu leisten, wenn und so-
weit sich ein Berliner Mietengesetz mit den in den o. a. Eckpunkten beschriebenen
Kerninhalten in nachfolgenden, auf die Erteilung der Zustimmung zu Mieterho-
hungsverlangen gerichteten Gerichtsverfahren als verfassungswidrig herausstellt?
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1. Sachverhalt

Anfang Juni 2019 wurde aufgrund von entsprechenden Zeitungsberichten! bekannt, dass
durch die Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen ein Eckpunktepapier? fir
ein Berliner Mietengesetz (sog. Mietendeckel) erarbeitet worden ist. Dieses Papier wurde
am 18. Juni 2019 vom Senat beschlossen und am 5. Juli 2019 im Amtsblatt verdffentlicht.

Der Beschluss des Senats lautet wie folgt:

,,Der Senat beschlieft die Einfiihrung landesrechtlicher Regelungen zur Begrenzung
der Mieth6hen (sog. Mietendeckel) und die vorgelegten Eckpunkte. Die Mieten dirfen
demnach fiir funf Jahre nicht erhoht werden. Die Senatsverwaltung flir Stadtentwick-
lung und Wohnen wird beauftragt, im darin vorgesehenen Zeitplan einen Gesetzent-

wurf zu erarbeiten.

Kern und Hauptziel der Eckpunkte besteht darin, den Mietpreisstand zum Zeitpunkt der
Beschlussfassung (18. Juni 2019) durch den Senat zu schiitzen.® Dafir soll es ein gesetz-
lich festgelegtes Mietenmoratorium geben, so dass die Mieten fir funf Jahre nicht erhéht
werden dirfen. Auch sollen Absenkungen derjenigen Mieten mdoglich sein, die eine noch
zu definierende Mietobergrenze iibersteigen.* Das geplante Berliner Mietengesetz soll fiir
nicht preisgebundene Mietwohnungen in Mehrfamilienh&usern in ganz Berlin gelten, aus-
genommen im Wohnungsneubau.®> AuRerdem sollen Modernisierungsumlagen in gewis-
sem Umfang maglich sein, aber jeweils anzeige- bzw. genehmigungspflichtig.® Wirt-
schaftliche Harteféalle auf Seiten der Vermieterinnen und Vermieter sollen auf Antrag
durch die Investitionsbank Berlin (IBB) gepriift und durch die fur Wohnen zustandige
Senatsverwaltung genehmigt werden kénnen.’

1 vgl. dazu etwa: https://www.morgenpost.de/berlin/article225942857/Mietendeckel-in-
Berlin-Wie-lange-Berlins-Mieten-nicht-steigen-duerfen.html, zuletzt abgerufen am 23.10.
20109.

2 abrufbar unter:

https://stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/wohnraum/mietendeckel/download/Senatsbesc

hluss_Eckpunkte Mietengesetz.pdf, zuletzt abgerufen am 23.10.2019.

Vgl. Nr. 1 der Eckpunkte.

Vgl. Nr. 3 der Eckpunkte.

Vgl. Nr. 2 und 4 der Eckpunkte.

Vgl. Nr. 5 der Eckpunkte.

Vgl. Nr. 6 der Eckpunkte.

~N o o~ W
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Seit dem 30. August 2019 liegt ein Referentenentwurf der Senatsverwaltung flr Stadtent-
wicklung und Wohnen vor, der die Eckpunkte konkretisiert.

Am 22. Oktober 2019 hat der Senat einen Gesetzentwurf fir das Abgeordnetenhaus Uber
ein ,,Gesetz zur Neuregelung gesetzlicher Vorschriften zur Mietenbegrenzung® beschlos-
sen, das in seinem Artikel 1 ein ,,Gesetz zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in
Berlin (MietenWoG BIn)* vorsieht.® Fiir die zu untersuchende Gutachtenfrage nach der
Zuléssigkeit der Ruckwirkung der Mietendeckelung hat sich im Vergleich zu den Eck-
punkten und dem Referentenentwurf durch den neuen Gesetzentwurf jedoch nichts geén-
dert; auch er enthélt den Stichtag ,,18. Juni 2019%.

I1l. Gutachten

Vorbemerkung:

Vorab ist darauf hinzuweisen, dass sich das folgende Gutachten nicht mit der Frage aus-
einandersetzt, ob ein Gesetz zur Begrenzung der Wohnungsmieten nach der Kompetenz-
ordnung des Grundgesetzes Uberhaupt durch den Berliner Landesgesetzgeber erlassen
werden kann. Aufgrund der Fragestellung der auftraggebenden Fraktion, die diesen Punkt
ausgespart hat, wird hier (nur zum Zweck der Gutachtenerstellung) die Landeszustéandig-
keit gedanklich unterstellt. Ob sie tatsédchlich gegeben ist, ist jedoch bisher vollig unge-
klart und hoch umstritten.®

8 abrufbar unter:
https://www.stadtentwicklung.berlin.de/wohnen/wohnraum/mietendeckel/download/Geset
zentwurf-Neuregelung-Mietenbegrenzung-MietenWoGBIn.pdf, zuletzt abgerufen am
25.10.20109.

% Vgl. zu dieser Diskussion vor allem: Hans-Jiirgen Papier, Landeskompetenz zur Einfiih-
rung eines sog. Mietendeckels? Rechtsgutachtliche Stellungnahme vom 9. September
2019, abrufbar unter https://www.morgenpost.de/politik/article227007553/Mietendeckel-
verfassungswidrig.Das-Gutachten-im-Wortlaut.html, zuletzt abgerufen am 23.10.2019, a.
A. Mayer/Artz, Offentlich-rechtliche und privatrechtliche Aspekte eines Mietendeckels fiir
das Land Berlin, 16. Marz 2019, abrufbar unter: https://www.spdfraktion-
berlin.de/system/files/mayer_artz_gutachten_mietendeckel _fuer_spd-fraktion.pdf, zuletzt
abgerufen am 23.10.20109.
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A. Zu Frage 1

¢

Kann der Beschluss von ,,Eckpunkten* eines noch nicht vorliegenden Gesetz-
entwurfs von der Qualitat der vom Senat von Berlin am 18. Juni 2019 beschlosse-
nen ,, Eckpunkte fiir ein Berliner Mietengesetz (Mietendeckel)* in Anbetracht der
standigen Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichtes zum Rickwirkungs-
verbot genuigen, um die laut Vorlage beabsichtigte Ruckwirkung der beabsichtig-
ten Regelungen bis zum Datum des Senatsbeschlusses verfassungsrechtlich zu

rechtfertigen, und wenn ja, in welchem Umfang?
1. Die Ruckwirkung von Gesetzen

Im Rahmen der Gesetzgebung spielen die Grundsatze des Vertrauensschutzes und der
Rechtssicherheit eine wichtige Rolle. Diese beiden Grundsétze sind Teil des in Artikel 20
GG verankerten Rechtsstaatsprinzips. Dahinter steht der Gedanke, dass staatliche Ho-
heitsakte, besonders Gesetze, so bestédndig sein sollen, dass sich der Birger grundsatzlich
auf ihren Fortbestand verlassen kann.* So kénnen Gesetzesanderungen aus Griinden des
Vertrauensschutzes unzuldssig sein, wenn der Birger Vertrauen in den Fortbestand der
jeweiligen Rechtslage hat und dieses Vertrauen schutzwiirdig ist.*2

Dabei ist zu differenzieren:

Gesetzesédnderungen mit Wirkung fur die Zukunft kann der Gesetzgeber grundsétzlich
ohne Beschrankungen vornehmen. Hier gibt es prinzipiell keinen rechtsstaatlichen Schutz
des Vertrauens auf den kunftigen Fortbestand der Rechtslage. Anders ist dies beim Erlass
rickwirkender Gesetze. Hier folgt aus dem Grundsatz des Vertrauensschutzes fur den Ge-
setzgeber, dass dies nur in Grenzen zulassig ist.*® Rechtsstaatlich unbedenklich sind Ge-
setze, die zwar eine Rickwirkung regeln, sich aber nicht belastend fur den Birger auswir-
ken.

10 Grundgesetz fiir die Bundesrepublik Deutschland vom 23. Mai 1949 (BGBI. S. 1), zuletzt
geédndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Mérz 2019 (BGBI. | S. 404).

1 Grzeszick, in: Maunz/Diirig, Grundgesetz-Kommentar, 87. EL Marz 2019, Art. 20 VII.,
Rn. 50 — beck-online; Stotzel, Vertrauensschutz und Gesetzesriickwirkung, Europdische
Hochschulschriften Bd. 3494, Frankfurt am Main 2002, S. 69 f.

12 Grzeszick (Fn. 11), Art. 20 VII., Rn. 70.

13 Grzeszick (Fn. 11), Art. 20 VII., Rn. 70 ff; Jarass, in Jarass/Pieroth, Grundgesetz, Kom-
mentar, 15. Auflage 2018, Art. 20 Rn. 94.

14 Grzeszick (Fn. 11), Art. 20 VII., Rn. 75; Schwarz, Riickwirkung von Gesetzen, JA 2013,
683, 684 — beck-online; BVerfGE 23, 85 Rn. 25 — juris.

Seite 5 von 29



Belastend und damit rechtsstaatlich problematisch sind nicht nur Abgabengesetze und
andere Gesetze, die Ge- oder Verbote enthalten, sondern alle eine bestehende Rechtsposi-
tion verschlechternden Normen.*

Das geplante Berliner MietenWoG tritt nach Artikel 4 Absatz 1 des Gesetzentwurfs am
Tag nach der Verkiindung im Gesetz- und Verordnungsblatt in Kraft. Ein riickwirkendes
Inkrafttreten des Gesetzes wird also nicht ausdriicklich geregelt. Stattdessen legt der Ge-
setzentwurf aber in Artikel 1 8§ 3 Absatz 1 Satz 1 einen Stichtag in der Vergangenheit fest
(18. Juni 2019), nach dem sich die Miethdhe nach Inkrafttreten des Gesetzes zu richten
hat. Dadurch wird in der Sache eine Rickwirkung ausgelost.

Dieses ruckwirkende ,,Einfrieren* des Mietniveaus auf die am 18. Juni 2019 geschuldete
Miete ist unter rechtsstaatlichen Gesichtspunkten nicht unbedenklich. Zwar bewirkt es fur
die Mieterinnen und Mieter eine Begunstigung. Gleichzeitig bedeutet deren Begtinstigung
fir die Eigentimer aber eine Belastung, da sie die nach dem Burgerlichen Gesetzbuch
zuléssigen Mieterhdhungen in Berlin nicht mehr realisieren kénnen. Es handelt sich mit-
hin nicht um ein rein begiinstigendes Gesetz, so dass eine Ruckwirkung nur in engen
Grenzen maoglich ist.

a) Differenzierung zwischen ,.echter” und ,,unechter Rickwirkung in der Recht-
sprechung des Bundesverfassungsgerichts

Bei der Beurteilung, ob eine belastende Rickwirkung im Einzelfall mdglich ist, unter-
scheidet das Bundesverfassungsgericht traditionell zwischen der sogenannten ,,echten®
und der ,,unechten* Rickwirkung.'® Eine echte Riickwirkung soll dann vorliegen, wenn
ein Gesetz nachtraglich andernd in bereits abgewickelte, der Vergangenheit angehdrende
Tatbestiande eingreift.)” Im Falle einer unechten Riickwirkung werde hingegen auf ge-
genwartige, noch nicht abgeschlossene Sachverhalte bzw. Rechtsbeziehungen fir die Zu-
kunft eingewirkt.'

15 BVerfGE 30, 367 Rn. 72 — juris.

16 Schwarz (Fn. 14), S. 684; Lepsius, Die Ruickwirkung von Gesetzen — Teil 1, JA 2018, 577,
578.

17 BVerfGE 30, 367 Rn. 71 — juris; Schulze-Fielitz, in: Dreier, Grundgesetz-Kommentar, 3.
Auflage 2015, Art. 20 (Rechtsstaat) Rn. 156 — beck-online, Sommermann, in: von Man-
goldt/Klein/Starck, Grundgesetz, 7. Auflage 2018, Art. 20 Rn. 294 —beck-online.

18 BVerfGE 30, 367 Rn. 71 — juris; Grzeszick (Fn. 11), Art. 20 VII., Rn. 76.
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Da die Unterscheidung zwischen echter und unechter Riickwirkung teilweise zu Abgren-
zungsproblemen fiihrt'®, findet sich in einigen Entscheidungen des Bundesverfassungsge-
richts?® auch die Terminologie ,,Riickbewirkung von Rechtsfolgen® und , tatbestandliche
Riickankniipfung®. Diese Unterscheidung soll normbezogener sein und damit zu klareren
Entscheidungsmalstaben fuhren. Eine Rechtsnorm entfaltet dabei eine Rickbewirkung
von Rechtsfolgen, wenn der Beginn ihres zeitlichen Anwendungsbereichs normativ auf
einen Zeitpunkt festgelegt ist, der vor dem Zeitpunkt liegt, zu dem die Norm rechtlich
existent, d. h. giiltig geworden ist.?* Eine solche Riickbewirkung ist dhnlich der echten
Rickwirkung vorrangig an den allgemeinen rechtsstaatlichen Grundsatzen, insbesondere
dem Vertrauensschutz und der Rechtssicherheit zu messen.?

Dagegen soll eine tatbestandliche Rickankniipfung dann vorliegen, wenn eine Norm den
Eintritt ihrer Rechtsfolgen von Begebenheiten aus der Zeit vor ihrer Verkiindung abhan-
gig macht.?®

In der Sache und im Ergebnis unterscheiden sich beide Ansétze praktisch nicht. Auch hat
der Zweite Senat in einer Entscheidung vom 3. Dezember 1997 die Rickbewirkung von
Rechtsfolgen mit der echten Ruckwirkung und die tatbestandliche Riickankniipfung mit
der unechten Riickwirkung begrifflich gleichgesetzt.*

Fraglich ist, wie ein ,,Einfrieren* der Miete auf dem Niveau vom 18. Juni 2019 (Stichtag)
unter den genannten Pramissen einzuordnen ist.

Einerseits folgt aus der Stichtagsregelung, dass die Miete ab Inkrafttreten des Gesetzes
den Betrag nicht Gbersteigen darf, der am 18. Juni 2019 wirksam vereinbart war. In die-
sem Punkt knlpft das Gesetz also an einen in der Vergangenheit liegenden Sachverhalt an
(Miethdhe am 18. Juni 2019), die Rechtsfolge tritt jedoch erst mit Verkindung ein. Erst
ab dem Tag des Inkrafttretens des Gesetzes darf keine héhere Miete verlangt werden als

19 vgl. Lepsius (Fn. 16), S. 580 f.; Michael, Das Verbot echter Riickwirkung als Schutz des
abstrakten Vertrauens in die Geltung von Gesetzen und eines Kernbereichs der Judikative,
JZ 2015, 425, 427; Huster/Rux, in: BeckOK, Grundgesetz, 41. Ed. 15.2.2019, Art. 20 Rn.
185.1 — beck-online.

20 So etwa in: BVerfGE 72, 200 Rn. 87 f. — juris; danach bestatigt durch BVerfGE 72, 302
Rn. 72 ff. — juris.

2L Grzeszick (Fn. 11), Art. 20 VII., Rn. 78; Sommermann (Fn. 17), Rn. 294.

22 BVerfGE 72, 200 Rn. 90 — juris; Schwarz, Vertrauensschutz als Verfassungsprinzip, Ba-
den-Baden 2002, S. 112; Lepsius (Fn. 16), S. 584.

23 BVerfGE 72, 200 Rn. 88 — juris; Grzeszick (Fn. 11), Art. 20 VII., Rn. 78.

24 BVerfGE 97, 67 Rn. 40, 41 — juris; Grzeszick (Fn. 11), Art. 20 VII., Rn. 79.
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die, die am 18. Juni 2019 wirksam vereinbart war. In dieser Hinsicht dirfte damit eine
tatbestandliche Riickankntpfung bzw. eine unechte Ruckwirkung vorliegen.

Andererseits fuhrt die Stichtagsregelung des 18. Juni 2019 aber auch dazu, dass alle nach
dem 18. Juni 2019, aber vor dem Tag des Inkrafttretens des neuen Gesetzes vereinbarten
Mieterhdhungen nach seinem Inkrafttreten nicht (mehr) berlicksichtigt werden dirfen. Sie
sollen geméall der amtlichen Begriindung des Referentenentwurfs zum Berliner Mieten-
WoG nichtig sein. Insoweit greift das Gesetz also in abgeschlossene Tatbestédnde ein (ver-
einbarte Mieterhdhung vor dem Tag des Inkrafttretens) und bewirkt deren Nichtigkeit,
obwohl das Gesetz zu diesem Zeitpunkt rechtlich noch nicht existent war. Dabei dirfte es
sich um eine echte Riickwirkung handeln.

Das Berliner MietenWoG enthalt damit sowohl Elemente einer unechten als auch einer
echten Ruckwirkung.

b) Mdglichkeit der Durchbrechung des Riickwirkungsverbots

Nach der Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichts kann der Grundsatz der Unzu-
lassigkeit der Rickwirkung ausnahmsweise dann durchbrochen werden, wenn zwingende
Grunde des gemeinen Wohls oder ein nicht — oder nicht mehr — vorhandenes schutzbe-
dirftiges Vertrauen des Einzelnen eine Durchbrechung gestatten.?® Das Vertrauen soll
dann nicht mehr schutzwiirdig sein, wenn der Birger nach der rechtlichen Situation in
dem Zeitpunkt, auf den der Eintritt der Rechtsfolge vom Gesetz zuriickbezogen wird, mit
dieser Regelung rechnen musste.

Die Bestimmung des genauen Zeitpunkts, ab dem der Birger nicht mehr auf den Fortbe-
stand des alten Rechts vertrauen durfte, ist im Einzelfall problematisch.?” Auch die Recht-
sprechung des Bundesverfassungsgerichts ist hier nicht stringent.

Als gefestigte Rechtsprechung kann allerdings gelten, dass es auf das Zustandekommen
eines Gesetzes im Sinne von Artikel 78 GG oder sein Inkrafttreten nicht ankommt. Viel-
mehr beseitigt bereits der endgultige Gesetzesbeschluss des Bundestages das schiitzens-
werte Vertrauen. Ab diesem Zeitpunkt mussen die Betroffenen mit der Verkiindung und

25 BVerfGE 72, 200 Rn. 129 — juris; Schulze-Fielitz (Fn. 17), Art. 20 Rn. 158; Schnapp, in:
von Minch/Kunig, Grundgesetz-Kommentar, 6. Auflage 2012, Art. 20 Rn. 41 — beck-
online.

26 BVerfGE 13, 261 Rn. 52; BVerfGE 18, 429 Rn. 39; BVerfGE 30, 272 Rn. 48 — juris.

2l Lepsius (Fn. 16), S. 578.
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dem Inkrafttreten der Neuregelung rechnen.?® Auf die Landesebene (ibertragen, wére
demnach im vorliegenden Fall eine Ruckwirkung auf den Tag der Verabschiedung des
Gesetzes im Abgeordnetenhaus zulédssig. Nach den bisher bekannten Zeitplanen wird die-
se voraussichtlich im Januar oder Februar 2020 stattfinden.

Zu der Frage, inwieweit schutzenswertes Vertrauen auch schon vor dem abschlieRenden
Parlamentsbeschluss zerstort sein kann, finden sich in der Rechtsprechung des Bundesver-
fassungsgerichts unterschiedliche Ansétze:

So entschied das Bundesverfassungsgericht in zwei Entscheidungen aus den Jahren 1971%°
und 1986°°, dass das bloBe Bekanntwerden von Gesetzesinitiativen und die 6ffentliche
Berichterstattung uber die VVorbereitung einer Neuregelung durch die gesetzgebende Kor-
perschaft die Schutzwuirdigkeit des Vertrauens nicht beeintrachtige. Danach wére der
Zeitpunkt der Ankindigung durch den Senat (18. Juni 2019) kein zuléssiger Anknip-
fungspunkt fiir eine Ruckwirkung.

Seit dem Jahr 1996 ist jedoch ein gewisser Wandel in der Judikatur des Bundesverfas-
sungsgerichts feststellbar. Sowohl die zeitliche Grenze fiir die ,,unechte*! als auch fiir die
,.echte“®? Riickwirkung scheint — jedenfalls teilweise — vorverlegt worden zu sein.® In
diesem Zusammenhang ist insbesondere auf den Beschluss des Bundesverfassungsge-
richts vom 3. Dezember 19973 hinzuweisen.

c¢) Der Beschluss des Bundesverfassungsgerichts vom 3. Dezember 1997

Gegenstand dieser Entscheidung war das Jahressteuergesetz 1997, das unter anderem die
Streichung von Abschreibungsmaglichkeiten fir Handelsschiffe vorsah. Dieses Gesetz
wurde am 7. November 1996 vom Bundestag beschlossen und am 27. Dezember 1996 im
Bundesgesetzblatt verkiindet. Den Anfang des Gesetzgebungsprozesses markierte eine
Ankiindigung von Gesetzesinitiativen und sonstigen Verfahren der Bundesregierung in

28 S0 bereits BVerfGE 13, 261 Rn. 58; BVerfGE 30, 272 Rn. 50; BVerfGE 72, 200 Rn. 135 —
juris.

29 BVerfGE 30, 272 Rn. 50 — juris.

30 BVerfGE 72, 200 Rn. 136 — juris.

31 BVerfGE 95, 64 Rn. 117 ff. — juris.

32 BVerfGE 97, 67 Rn. 50 f. — juris.

3 Schwarz (Fn. 22), S. 117.

3 BVerfG, Beschluss vom 3. Dezember 1997, Az. 2 BvR 882/97, BVerfGE 97, 67-88 — ju-
ris.
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ihrem am 25. April 1996 beschlossenen und bekanntgegebenen ,,Programm fiir mehr

Wachstum und Beschéftigung®.®®

In diesem Regierungsprogramm wurde angekulndigt, dass, um Steuerbegunstigungen ein-
zuschranken und Steuerbetrug bekdmpfen zu konnen, ,,die Abschreibungsbeglinstigung
far Schiffe und Flugzeuge /...J fir Auftrage nach dem 30. April 1996 gestrichen* werden
sollte.*® Auch der Gesetzentwurf vom 11. Juni 1996 sah eine Inanspruchnahme von Son-
derabschreibungen fir Schiffe — entsprechend der Ankindigung — nur noch dann vor,
wenn ein Schiffskaufvertrag vor dem 1. Mai 1996 geschlossen worden war.®” Da jedoch in
dem Zeitraum nach der Ankiindigung der Bundesregierung (25. April) und vor dem ange-
kindigten Stichtag (1. Mai) weitere Schiffbauvertrage geschlossen wurden, die noch fir
vier Jahre Abschreibungsbeginstigungen hatten beanspruchen kénnen, empfahl der Fi-
nanzausschuss eine Vorverlegung des Stichtags auf den 25. April 1996. Der Bundestag
folgte dieser Empfehlung.®

Das Bundesverfassungsgericht hatte nun zu klaren, ob die Stichtagsregelung ,,25. April

1996 die Beschwerdefiihrer in ihren von der Verfassung geschiitzten Rechten verletzte.

In seiner Entscheidung verwies das Gericht zunéchst auf seine standige Rechtsprechung,
nach der das schutzwurdige Vertrauen in den Bestand der bisherigen Rechtsfolgenlage in
der Regel erst im Zeitpunkt des endgultigen Gesetzesbeschlusses lber die Neuregelung
entféallt. Mit dem Tag des Gesetzesbeschlusses miissten die Betroffenen mit der Verkin-
dung und dem Inkrafttreten der Neuregelung rechnen.® In dem zu entscheidenden Fall
stellte das Bundesverfassungsgericht allerdings fest, dass die Beschwerdefuhrerin auch
schon nach der Ankindigung der Gesetzesinitiative durch die Regierung (25. April) in
Rechnung stellen musste, dass das Subventionsrecht ge&dndert werden wiirde. Die dadurch
entstandene Durchbrechung des rechtsstaatlichen Rickwirkungsverbots sei in diesem Fall
aus zwingenden Griinden des gemeinen Wohls gerechtfertigt. Das Bundesverfassungsge-
richt begriindete seine Entscheidung vornehmlich mit der Vermeidung von Ankindi-
gungs- und Mitnahmeeffekten. Es flihrte dazu aus:

,,Die weitere Schiffbausubvention war nach Einschatzung der Bundesregierung
wirtschaftlich unsinnig und sollte deshalb aufgegeben werden. Die Bundesregie-

% Bundesministerium fiir Wirtschaft, Arbeitsplatze schaffen, Zukunft gewinnen, Dok. Nr.
405, Stand: August 1996 (2. Auflage), S. 39 ff.

3% Bundesministerium fiir Wirtschaft (Fn. 35), S. 43.

87 BT-Drs. 13/4839, S. 28.

3 Vgl. zum gesamten Sachverhalt die Darstellung bei BVerfGE 97, 67 Rn. 14 f. — juris.

39 BVerfGE 97, 67 Rn. 42 — juris.
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rung war entschlossen, die Sonderabschreibungen alsbald entfallen zu lassen. Das
rechtsstaatliche Gesetzgebungsverfahren erfordert aber eine gewisse Zeitdauer.
Diese kann von den Steuerpflichtigen genutzt werden, um den bisherigen Subventi-
onstatbestand noch vor dem BeschluR tber die Anderung des Subventionsgesetzes
zu erfullen und damit dem drohenden Wegfall der Subvention zuvorzukommen.
Deshalb bendtigt der Gesetzgeber zur Verwirklichung des gemeinen Wohls einen
Gestaltungsraum, um aufgetretenen MiRstanden einer Gesetzeslage alsbald abzu-
helfen, ohne dal} Dispositionen der Gesetzesadressaten die Neuregelung kurz vor
threm ErlalR durch Ausnutzung der bisherigen Regelung unterlaufen kdnnen. Der
Gesetzgeber mul’ die zur sofortigen Abwehr offensichtlicher Gefahren und MilR-
stande geeigneten und notwendigen Malinahmen treffen konnen. Wenn die Be-
schwerdefiihrerin [...] dennoch die Ankiindigung einer Gesetzesdnderung nutzt,
um der vom Gesetzgeber beabsichtigten Wirkung zuvorzukommen, schiitzt das
Rechtsstaatsprinzip ihr Vertrauen in die bisherige Gesetzeslage nicht. Das Rechts-
staatsprinzip baut auf ein zwar Zeit beanspruchendes, aber im Wettlauf mit kurz-
fristigen Vertragsdispositionen dennoch effektives Gesetzgebungsverfahren.

Ungeachtet der zuldssigen Durchbrechung des rechtsstaatlichen Rickwirkungs-
verbotes darf diese Durchbrechung gleichwohl nicht zu Ergebnissen fiihren, die
den grundrechtlichen Schutz des Lebenssachverhaltes verletzen, der von dem Ein-
griff - durch die nachtragliche Anderung der Rechtsfolgen - betroffen ist. Das ist
hier nicht der Fall. Das gesetzliche Angebot von Steuersubventionen ist keine
durch Einsatz von Arbeit oder Kapital erworbene Rechtsposition und folglich kein
Eigentum i.S. des Art. 14 Abs. 1 GG.*%°

Als Zwischenergebnis lasst sich damit Folgendes festhalten:

Nach der Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichts kann es ausnahmsweise zul&ssig
sein, zur Vermeidung von Ankundigungs- und Mitnahmeeffekten eine einschrankende

Neuregelung schon zu einem friiheren Zeitpunkt wirksam werden zu lassen als dem ihres

Beschlusses im Parlament. Es kommt dann unter Umsténden auch der Tag in Betracht, an

dem eine Anderung angekiindigt worden ist, wenn zu diesem Zeitpunkt ein Vertrauen auf
den Fortbestand der alten Regelung mdglicherweise nicht mehr gerechtfertigt war.

40 BVerfGE 97, 67 Rn. 50, 52 — juris.
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Die Vermeidung von Ankiindigungs- und Mitnahmeeffekten kann also in besonders gela-
gerten Einzelféllen ein den Vertrauensschutz ausnahmsweise (iberwiegender, zwingender
Grund des Gemeinwonhls sein.*

In einem zweiten Schritt ist dann jedoch zu prufen, ob die Durchbrechung des grundsétz-
lichen Riickwirkungsverbotes auch mit den Grundrechten der Betroffenen vereinbar ist.*?

d) Ubertragbarkeit der Grundsatze der Entscheidung vom 3. Dezember 1997
auf den vorliegenden Fall ?

Zu prifen ist, ob die vom Bundesverfassungsgericht in seiner Entscheidung vom
3. Dezember 1997 vorgenommene — erhebliche*®* — Vorverlagerung des Zeitpunktes, ab
dem das schutzwiirdige Vertrauen eines Normadressaten auf den Fortbestand einer fir ihn
gunstigen Rechtslage zerstort sein kann, auch auf den Senatsbeschluss tber ,,Eckpunkte
fiir ein Berliner Mietengesetz* (ibertragbar ist.

aa) ,,Formelle* Vergleichbarkeit der beiden Ankiindigungen

Fraglich ist zunéchst, ob die Ankiindigung der Bundesregierung vom 25. April 1996 mit
dem Beschluss der ,,Eckpunkte fur ein Berliner Mietengesetz* vom 18. Juni 2019 der
Form nach vergleichbar ist. Der Beschluss der ,,Eckpunkte* misste also in gleicher Weise
wie die damalige Ankindigung geeignet sein, schutzwirdiges Vertrauen zu zerstoren.

In der Ankindigung der Bundesregierung vom 25. April 1996 hiel3 es: ,,.Die Abschrei-
bungsbeguinstigung flr Schiffe und Flugzeuge wird fiir Antrage nach dem 30. April 1996
gestrichen.” Der Beschluss des Senats lautet wie folgt: ,,Der Senat beschliel3t die Einfiih-
rung landesrechtlicher Regelungen zur Begrenzung der Mieththen (sog. Mietendeckel)
und die vorgelegten Eckpunkte. Die Mieten dirfen demnach fur fiinf Jahre nicht erhoht
werden.[...]* Sodann folgt eine siebenseitige Begriindung mit den Eckpunkten. Dort wird
angekundigt, dass der Mietpreisstand zum Zeitpunkt der Beschlussfassung der Eckpunkte
(18. Juni 2019) geschitzt werden soll.

41 BVerfGE 97, 67 Rn. 50 — juris; Grzeszick (Fn. 11), Rn. 82.
42 Schwarz (Fn. 22), S. 124.
4 Vgl. Schwarz (Fn. 22), S. 117; Stotzel (Fn. 11), S. 98.
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Vergleicht man diese beiden Ankindigungen, so lasst sich festhalten, dass der Beschluss
der ,,Eckpunkte fiir ein Berliner Mietengesetz* formal nicht hinter der vom Bundesverfas-
sungsgericht beurteilten Anklindigung der Bundesregierung zuriickbleibt. Beide Ankindi-
gungen enthalten zwar noch keine genauen Formulierungen firr ein zukunftiges Gesetz,
sie verdeutlichen aber, dass sich die jeweilige Rechtslage in naher Zukunft &ndern soll.
Insbesondere enthalt der Eckpunkte-Beschluss die klare Absichtserklarung der Regie-
rungsmehrheit, im Parlament ein Gesetz zur Abstimmung zu stellen, wonach die Woh-
nungsmieten finf Jahre lang nicht mehr erhdht werden dirfen. Auch wenn in dem Be-
schluss noch keine néheren Ausfuhrungen zum weiteren Verfahren enthalten sind, so ist
fur die Eigentimer zumindest eindeutig erkennbar, dass Mieterhdhungen jedenfalls in
dem bisher zulassigen Umfang nicht mehr moglich sein sollen.

Im Ergebnis spricht viel dafiir, dass der Senatsbeschluss tber die ,,Eckpunkte® vom
18. Juni 2019 mit der vom Bundesverfassungsgericht gepriften Ankindigung der Bundes-
regierung als vergleichbar anzusehen ist.

bb) Zwingende Griinde des gemeinen Wohls

Die Rickwirkung eines Gesetzes auf den Zeitpunkt seiner Ankiindigung ist aber nach der
Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichts nur dann hinzunehmen, wenn zwingende
Griinde des Gemeinwohls dies erfordern.** Die Vermeidung von Mitnahmeeffekten kann
einen solchen zwingenden Grund des gemeinen Wohls darstellen.*

In der Entscheidung vom 3. Dezember 1997 handelte es sich um Schiffsbausubventionen,
die nach Einschatzung der Bundesregierung wirtschaftlich unsinnig waren und deshalb
aufgegeben werden sollten. Infolge der Ankiindigung kam es zum Abschluss weiterer
Kaufvertrdge tber Schiffe, um dem drohenden Wegfall der Subvention zuvorzukommen.
Die Vermeidung dieses Ankiindigungs- und Mitnahmeeffekts wurde vom Bundesverfas-
sungsgericht als zwingender Grund des gemeinen Wohls anerkannt. Es fiihrte aus, dass
der Gesetzgeber zur Verwirklichung des gemeinen Wohls einen Gestaltungsspielraum
benotige, um bei infolge einer bestimmten Gesetzeslage aufgetretenen Mil3stdnden alshald
abzuhelfen, ohne dass Dispositionen der Gesetzesadressaten die Neuregelung kurz vor
ihrem Erlass durch Ausnutzung der bisherigen Regelung unterlaufen kénnen.*°

4 \gl. BVerfGE 97, 67 Rn. 50 — juris; Grzeszick (Fn. 11), Rn. 82.
4 Grzeszick (Fn. 11), Rn. 85.
46 BVerfGE 97, 67 Rn. 50 — juris.
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Zu prifen ist, ob im Fall des Berliner MietenWoG ebenfalls zwingende Grinde des ge-
meinen Wohls vorliegen, die eine Rickwirkung auf den Zeitpunkt des Beschlusses der
,»Eckpunkte* am 18. Juni 2019 rechtfertigen kdnnen.

Eine Vergleichbarkeit mit dem geschilderten Fall aus der Entscheidung des Bundesverfas-
sungsgerichts kénnte darin gesehen werden, dass es auch nach Bekanntwerden der Plane
des Senats zu ,,Mitnahmeeffekten gekommen ist. So rief der Eigentimerverband Haus
und Grund schon friihzeitig seine Mitglieder auf, Wohnungsmieten bis zum 17. Juni 2019
zu erhohen.*’ Dieser Aufruf wurde nach Presseberichten in einer Vielzahl von Fallen auch
befolgt, so dass es in der Folgezeit zu einer Welle von Mieterhdhungen in Berlin kam.*®

Andererseits ging es in der damaligen Entscheidung des Bundesverfassungsgerichts um
Subventionen, die als wirtschaftlich unsinnig und als Mil3stand infolge der damaligen Ge-
setzeslage empfunden wurden.*® Zudem ist der Erhalt von Subventionen grundrechtlich
nicht geschiitzt.*

Dies liegt in dem hier zu beurteilenden Fall des Berliner MietenWoG hingegen anders:

Der Schutz des Eigentums nach Artikel 14 Absatz 1 Satz 1 GG umfasst das zivilrechtliche
Sacheigentum, dessen Besitz und die Mdglichkeit es zu nutzen. Dazu gehdrt auch, aus der
vertraglichen Uberlassung des Eigentumsgegenstandes zur Nutzung durch andere einen
Ertrag zu ziehen, der zur finanziellen Grundlage fur die eigene Lebensgestaltung bei-
tragt.>* Die Regelungen des Berliner MietenWoG beschranken die Moglichkeit der Eigen-
timer, die Miete zu erhéhen bzw. bei Neuvermietungen frei zu vereinbaren. Dabei handelt
es sich um einen Eingriff in das Eigentumsrecht aus Artikel 14 Absatz 1 Satz 1 GG.

Es besteht also ein deutlicher Unterschied zwischen den von der Rickwirkung betroffenen
Rechtspositionen: In der Entscheidung aus dem Jahr 1997 wurde in eine grundrechtlich
nicht geschutzte Position eingegriffen, durch den Beschluss der ,,Eckpunkte* ist hingegen
das grundrechtlich geschitzte Eigentum betroffen.

47 https://haus-und-grund-berlin.de/wichtig-erhoehen-sie-vor-dem-18-juni-2019-die-miete/,
zuletzt abgerufen am 23.10.2019.

8 https://www.morgenpost.de/berlin/article226212113/Mietendeckel-in-Berlin-Das-
muessen-Mieter-und-Vermieter-jetzt-wissen.html, zuletzt abgerufen am 23.10.2019.

49 BVerfGE 97, 67 Rn. 50 — juris.

%0 BVerfGE 97, 67 Rn. 52 — juris.

1 BVerfG, Nichtannahmebeschluss vom 18. Juli 2019 — 1 BvL 1/18, Rn. 53 — juris.
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Ein weiterer Unterschied durfte in den Mitnahme- und Ankindigungseffekten zu sehen
sein, die durch die jeweils geregelte Rickwirkung vermieden werden sollen. Im Jahr 1997
ging es um wirtschaftlich unsinnige Subventionen, die sich noch (ber Jahre hinweg auf
den Bundeshaushalt ausgewirkt hatten. Im Fall des Berliner MietenWoG fihrt die Riick-
wirkung hingegen dazu, dass Eigentiimer keine — nach §§ 557 ff. BGB®? eigentlich mogli-
chen und im Ubrigen Bundesgebiet auch weiterhin zuldssigen — Mieterh6hungsverlangen
mehr geltend machen konnen. Der befiirchtete ,,Ankiindigungseffekt”, der durch die
Stichtagsregelung vermieden werden soll, besteht also hier darin, dass die Eigentlimer von
einer vom Bundesgesetzgeber als zuléssig erachteten und zudem durch bundesgesetzlich
vorgegebene Grenzen (§ 558 BGB: Kein Ubersteigen der ortsiiblichen Vergleichsmiete,
Kappungsgrenze von 20 bzw. 15 Prozent) beschrankten Mdéglichkeit einer Mieterhdhung
Gebrauch machen kdnnten.

Eine Vergleichbarkeit dirfte aufgrund dieser Unterschiede eher fernliegen.

In diesem Sinne dirfte auch eine neuere Entscheidung zu verstehen sein, in der das Bun-
desverfassungsgericht entschieden hat, ,,dass es grundsatzlich keinen Missbrauch dar-
stellt, sondern zu den legitimen Dispositionen im grundrechtlich geschiitzten Bereich der
allgemeinen (wirtschaftlichen) Handlungsfreiheit gehort, wenn Steuerpflichtige darum
bemdiht sind, die Vorteile geltenden Rechts mit Blick auf mogliche Nachteile einer zukiinf-
tigen Gesetzeslage fiir sich zu nutzen. Um Sondersituationen, in denen etwa missbrauchli-
che steuerliche Gestaltungen moglichst ohne Verzégerung unterbunden werden sollen
oder es zu verhindern gilt, dass zukiinftige Anspriiche auf offenkundig zweckwidrig gestal-
tete Subventionen in erheblicher GroRenordnung begrindet werden, geht es vorliegend
nicht.«*3

Aufgrund der genannten Erwégungen dirfte das Vorliegen zwingender Grinde des ge-
meinen Wohls im Sinne der Rechtsprechung des Bundesverfassungsgericht aus dem Jahr
1997 hier eher abzulehnen sein. Mit Sicherheit ausgeschlossen werden kann dies aller-
dings nicht, da die oben erdrterten Fallgruppen weder abschlieRend sind®* noch schema-
tisch gehandhabt werden dirfen.>

52 Birgerliches Gesetzbuch, in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002, das
zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 31. Januar 2019 geéndert worden ist.

% BVerfGE 127, 31 Rn. 92 — juris; ahnlich: Stétzel (Fn. 11), S. 136.

% Jarass (Fn.13), Rn. 101.

% Schnapp (Fn. 25), Rn. 41 f.
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So ist es beispielsweise vorstellbar, dass im vorliegenden Fall ein Gericht neben der Ver-
meidung von Mitnahmeeffekten unter Umstanden auch andere zwingende Griinde des
gemeinen Wohls anerkennen konnte. In Betracht k&men hier etwa die vom Senat ange-
fuhrten ,,allzu raschen Veranderungen der Stadtgesellschaft, umfassenden Verdrangungs-
prozesse und dadurch bedingten sozialen Verwerfungen®, vor denen die Bevélkerung
geschiitzt werden soll.*’

Eine prognostische Einschatzung der Frage, ob die Rickwirkung des Berliner Mieten-
WoG aus zwingenden Griinden des gemeinen Wohls gerechtfertigt werden kann, ist we-
gen der oben dargestellten und bisher nicht einheitlichen Rechtsprechung des Bundesver-
fassungsgerichts im Rahmen dieses Gutachtens nicht rechtssicher mdglich. Die endgultige
Beurteilung bleibt im Fall eines Prozesses dem jeweils angerufenen (Verfassungs-)Gericht
vorbehalten.

cc) Vereinbarkeit der Ruckwirkung mit den Grundrechten der Be-
troffenen

Unterstellt man zu gutachtlichen Zwecken, das Vorliegen von zwingenden Griinden des
Gemeinwohls wirde von einem Gericht anerkannt, so musste es nach der Rechtsprechung
des Bundesverfassungsgerichts in einem zweiten Schritt prifen, ob eine derartige Durch-
brechung des Ruckwirkungsverbots im vorliegenden Fall zu einer Grundrechtsverletzung
fuhrt.

In der Entscheidung des Bundesverfassungsgerichts vom 3. Dezember 1997 war dieser
Prufungspunkt unproblematisch, da es sich um Steuersubventionen handelte, die keine
durch Einsatz von Arbeit oder Kapital erworbenen Rechtspositionen darstellen. Es handel-
te sich mithin nicht um Eigentum im Sinne des Artikel 14 Absatz 1 Satz 1 GG, so dass
keine grundrechtlich geschiitzte Position betroffen war.>®

Anders ist dies in dem hier zu begutachtenden Fall des Berliner MietenWoG. Wie bereits
dargestellt, wird hier in das Eigentumsrecht der Wohnungseigentiimer aus Artikel 14 Ab-
satz 1 Satz 1 GG eingegriffen.

% Begriindung der Eckpunkte, S. 4128 des Amtsblattes Nr. 28 vom 5. Juli 2019.

> Diese Argumentation vermag allerdings in Anbetracht der Tatsache, dass die Bestands-
mieten in Berlin im Schnitt 6,72 Euro pro gm betragen, nicht vollkommen zu iberzeugen.

%8 BVerfGE 97, 67 Rn. 52 — juris.
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Dieser gewichtige Unterschied durfte nach der hier vertretenen Ansicht dazu fiihren, dass
eine vergleichbar weite Ruckwirkung wie in dem Schiffssubventionsfall auf den hier zu
prufenden Fall nicht ohne weiteres tbertragbar ist.

Dies wird deutlich, wenn man sich die potenziellen Folgen einer so weiten Vorverlage-
rung der Rickwirkung vor Augen fihrt: Wenn die bloRe Ankiindigung eines Gesetzes-
vorhabens (und sei es auch im Amtsblatt) schon ausreichen wiirde, um spéter eine Ruck-
wirkung auf diesen Zeitpunkt als Stichtag auszuldsen, wirde der Regierung (durch die
frihzeitige Festlegung des Stichtages) eine neue Funktion im Gesetzgebungsverfahren
zuwachsen, die ihr trotz der strukturellen Verschrankung von Legislative und Exekutive
und der politischen Identitdt von Regierung und Parlamentsmehrheit im parlamentari-
schen Regierungssystem nicht zusteht. Denn allein dadurch, dass die Regierung friihzeitig
einen Stichtag ankundigt, kann das Entscheidungsrecht des Parlaments relativiert und die
Gewaltenbalance zu Lasten des Parlaments verschoben werden.>® Zu Ende gedacht wiirde
dies ndmlich bedeuten, dass sich die Regierung im Anschluss an ihre Ankiindigung — ohne
Einwirkungsmaglichkeit des Parlaments — nahezu beliebig viel Zeit lassen konnte, den
von ihr angekindigten und mit Ruckwirkung ausgestatteten Gesetzentwurf tatséachlich ins
Parlament einzubringen. Aufgrund der postulierten Rickwirkung auf das Datum der
Ankiindigung als Stichtag wiirden dennoch viele Birger bereits entsprechend den ange-
kiindigten Gesetzesédnderungen Dispositionen treffen, die oft irreversibel sind, z. B. wirt-
schaftliche Investitionen tétigen oder unterlassen. Da Gesetze aber zumeist nicht in der
Form vom Parlament verabschiedet werden, in der sie von der Regierung in das Gesetz-
gebungsverfahren eingebracht wurden, kdnnte das schliel3lich verabschiedete Gesetz ganz
andere Vorgaben treffen, als die regierungsamtliche Ankiindigung vorgesehen hatte. Der
Birger hétte sich dann — womadglich Uber Jahre, je nachdem, wieviel Zeit sich die Re-
gierung mit der Einbringung des Gesetzentwurfes in das Parlament lasst — an VVorgaben
gehalten, die letztlich nie Gesetz wurden.®

Dies mag weniger gravierend sein, wenn es sich dabei um Dispositionen handelt, die
grundrechtlich nicht geschiitzt sind (beispielsweise Schiffsbausubventionen). Sind hinge-
gen — wie beim Berliner MietenWoG — Grundrechte betroffen, so erscheint diese Rechts-
unsicherheit schwer vereinbar mit dem in Artikel 20 GG verankerten Rechtsstaatsprinzip.

% Schwarz (Fn. 22), S. 118 f; kritisch ebenfalls: Michael (Fn. 19), S. 428, der darauf abstellt,
dass dann ,,nicht mehr geltende Gesetze, sondern die politische Windrichtung (die sich in
der Demokratie doch jederzeit drehen kdnnen soll) Vertrauensgrundlage* sei.

%0 vgl. zur kritischen Wiirdigung des Beschlusses vom 3. Dezember 1997 die Darstellung
bei Stotzel (Fn. 11), S. 131 ff.
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Es spricht daher nach der hier vertretenen Ansicht viel dafur, in einem solchen Fall fiir
den Eintritt der Rickwirkung nur einen Zeitpunkt anzuerkennen, ab dem bereits eine ge-
wisse Verbindlichkeit des Gesetzesvorhabens fur den Birger erkennbar ist.

In der neueren Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichts wurde zuletzt mehrfach
der Zeitpunkt der Einbringung eines Gesetzentwurfes in das Parlament als mal3geblicher
Zeitpunkt erortert, ab dem die Betroffenen sich nicht mehr auf ein schutzwiirdiges Ver-
trauen in den Bestand der bisherigen Rechtslage berufen kénnen.®* Denn erst mit der Ein-
bringung eines Gesetzentwurfs ins Parlament wird dieses als rechtsetzende Gewalt mit
dem Gesetzentwurf befasst. Ab diesem Zeitpunkt kann die Regierung nicht mehr allein
entscheiden, wieviel Zeit sie sich mit der Umsetzung ihrer Ankiindigung lassen will. Die
bloRe Ankilindigung verfestigt sich mit ihrer Einbringung zu einer konkreten Vorlage, die
im Parlament diskutiert und in einer vorgegebenen Form (Erste Lesung, Beratung in den
Ausschiissen, Zweite Lesung, eventuell Dritte Lesung) behandelt wird. Zwar kann diese
Vorlage noch verandert werden, fiir den Biirger ist aber absehbar, dass das Parlament eine
Gesetzesénderung — wie auch immer sie im Detail ausgestaltet sein mag — in einem UGber-
schaubaren Zeitraum beschlieBen wird.

Aus diesen Griinden kénnte ein Verfassungsgericht im vorliegenden Fall moglicherweise
den Zeitpunkt der Einbringung des Gesetzentwurfs in das Abgeordnetenhaus als einen
zuldssigen Anknupfungspunkt fir die Frage ansehen, ab welchem Zeitpunkt das Vertrau-
en des Blirgers in den Fortbestand der alten Rechtslage zerstort ist und er mit einer Ande-
rung der Rechtslage rechnen musste. Der Regelfall diirfte aber — insbesondere bei grund-
rechtsrelevanten Gesetzeséanderungen — der Zeitpunkt des Gesetzesbeschlusses im Parla-
ment bleiben.

2. Ergebnis zu Frage 1:

Nach der Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichts ist die Rickwirkung belastender
Gesetze durch das Rechtsstaatsprinzip grundsétzlich ausgeschlossen. Dieser Grundsatz
kann allerdings ausnahmsweise durchbrochen werden, wenn zwingende Griinde des Ge-
meinwohls oder ein nicht — oder nicht mehr — vorhandenes schutzwiirdiges Vertrauen der
Betroffenen eine Durchbrechung gestatten. Bei Gesetzesvorlagen der Bundesregierung
geht das Bundesverfassungsgericht in der Regel davon aus, dass dieses schutzwirdige
Vertrauen erst mit dem Gesetzesbeschluss des Bundestages zerstort wird.

1 BVerfGE 127, 31 Rn. 90 f. — juris; BVerfGE 132, 302 Rn. 56 ff. — juris; BVerfGE 145, 20
Rn. 199 — juris.
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Nach einer Entscheidung des Bundesverfassungsgerichts aus dem Jahr 1997 kann die An-
kiindigung einer Gesetzesinitiative seitens der Regierung aber ausnahmsweise gentgen,
um eine Rickwirkung auf diesen Zeitpunkt zu rechtfertigen, wenn zwingende Grlinde des
gemeinen Wohl dies erfordern. Bei der Frage, ob diese — vereinzelt gebliebene — Recht-
sprechung auch auf den hier zu prifenden Fall anwendbar ist, ist allerdings Folgendes zu
berticksichtigen:

Zwischen dem Fall des Bundesverfassungsgerichts aus dem Jahr 1997 und dem hier zu
beurteilenden Fall des Berliner MietenWoG bestehen tatsdchlich gewisse Parallelen. So
durften insbesondere die jeweiligen Anktndigungen der geplanten Gesetzesdnderungen
formal vergleichbar sein. Problematisch dirfte aber die Vergleichbarkeit der Gemein-
wohlgriinde sein, die eine so weitreichende Rickwirkung ausnahmsweise rechtfertigen
konnten. Zwar drohten auch im vorliegenden Fall Ankindigungs- und Mitnahmeeffekte,
deren Vermeidung das Bundesverfassungsgericht grundsétzlich als ein den Vertrauens-
schutz ausnahmsweise Gberwiegenden zwingenden Grund des Allgemeinwohls anerkennt.
Es muss jedoch berticksichtigt werden, dass es in dem damaligen Fall um die Mitnahme
von Schiffsbausubventionen ging, die nach Einschatzung der Regierung wirtschaftlich
unsinnig waren und einen gesetzlichen Mif3stand darstellten. In dem hier zu begutachten-
den Fall geht es hingegen um die ,,Mitnahme* von Mieterh6hungen, die nach Bundesrecht
rechtméfiig sind und auch im Gbrigen Bundesgebiet weiterhin zuldssig sein werden.

Entscheidend gegen eine Vergleichbarkeit fallt ins Gewicht, dass der damalige Beschluss
des Bundesverfassungsgerichts die Streichung von Subventionen betraf. Der Anspruch auf
den Empfang solcher Fordergelder aus offentlichen Mitteln ist aber — anders als die vom
Berliner MietenWoG betroffenen Mieteinnahmen — kein Teil des von Artikel 14 Absatz 1
Satz 1 GG geschutzten Eigentums.

Zusammenfassend l&sst sich zur ersten Gutachtenfrage daher Folgendes festhalten:

Eine durch Gesetz angeordnete Riickwirkung des Verbots von Mieterhohungen (,,Mieten-
deckel*) auf den Zeitpunkt des Beschlusses der ,,Eckpunkte* am 18. Juni 2019 ist verfas-
sungsrechtlich zwar nicht ganzlich ausgeschlossen, die Ankntipfung belastender Rechts-
folgen an den Stichtag ,,18. Juni 2019 ist aber nicht als rechtssicher, sondern aus den ge-
schilderten Griinden als rechtlich risikobehaftet zu bewerten.
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Angesichts der uneinheitlichen Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichts in ver-
gleichbaren Fallen ist nicht sicher prognostizierbar, wie dieses Gericht oder der Berliner
Verfassungsgerichtshof den hier in Rede stehenden Stichtag beurteilen wirde.

Wie oben im Einzelnen dargelegt, sprechen allerdings gewichtige Griinde daftr, dass der
Stichtag ,,18. Juni 2019 einer gerichtlichen Uberpriifung nicht standhalten wird.

B. Zu Frage 2

Auf welche Rechtslage ist bei der Beurteilung der formellen und materiellen
Rechtmaligkeit eines Mieterhohungsverlangens durch die Gerichte abzustellen —
auf die Rechtslage zum Zeitpunkt der Klageerhebung durch den Vermieter auf Er-
teilung der Zustimmung zur Mieterhohung, auf die Rechtslage zum Zeitpunkt des
Gerichtsbeschlusses oder auf die Rechtslage zu einem anderen Zeitpunkt?

1. Mieterh6hungen bei Wohnraummietverhaltnissen

Mieterh6hungen bei Wohnraummietverhaltnissen®? richten sich nach den Bestimmungen
der 8§ 557 ff. BGB. Das Gesetz sieht drei Moglichkeiten vor, um die zwischen den Miet-
vertragsparteien ursprunglich vereinbarte Miete zu erhéhen. Neben der einvernehmlichen
Erhéhung der Miete durch entsprechende Vertragsanpassung bzw. -anderung (8 557 Abs.
1 BGB), der Mieterh6hung durch einseitige Gestaltungserklarung bei Modernisierungen
(8 559 BGB) oder gednderten Betriebskosten (§ 560 BGB) hat die Vermieterin bzw. der
Vermieter die Moglichkeit, eine Mieterhohung auf die Héhe der ortsiiblichen Vergleichs-
miete im Wege des Mieterhohungsverlangens (§ 558 BGB) durchzusetzen.®®

2. Das Mieterhdhungsverlangen

Die Anhebung der Miete auf die ortsubliche Vergleichsmiete setzt eine entsprechende
Anderung des Mietvertrages voraus. Es gelten die allgemeinen Regelungen der §§ 145 ff.

62 vgl. zum Anwendungsbereich Siegmund, in: beck-online, GroRkommentar Mietrecht,
Stand 2019, 8 557 BGB Rn. 14; Borstinghaus, in: Schmidt-Futterer, Mietrecht, Kommen-
tar, 14. Auflage 2019, Vor § 557 Rn. 13 ff.

63 Feindl, in: beck-online, GroRkommentar Mietrecht, Stand 2019, § 558 BGB Rn. 1.
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BGB iiber Willenserklarungen und den Abschluss von Vertriagen.® Voraussetzung fiir das
Zustandekommen eines hoheren Mietzinses ist daher, dass zwei Ubereinstimmende Wil-
lenserklarungen der Vertragsparteien vorliegen.

Die Willenserklarung, gerichtet auf eine Erhohung der Miete, unterbreitet die Vermieterin
bzw. der Vermieter durch das Mieterh6hungsverlangen (8 558a BGB). Dieses muss be-
stimmte formelle und materielle Voraussetzungen erfullen. Die Mieterin bzw. der Mieter
hat bis zum Ablauf des zweiten Kalendermonats nach Zugang des Mieterhdhungsverlan-
gens Zeit, um sich dartiber schlissig zu werden, ob sie bzw. er der Mieterh6hung zustim-
men maéchte oder nicht (Uberlegungs-/Zustimmungsfrist nach § 558b Abs. 2 S. 1 BGB).

Stimmt die Mieterin bzw. der Mieter zu, kommt die gewilinschte Vertragsédnderung zu-
stande. Erfolgt die Zustimmung bis zum Ablauf der Uberlegungsfrist nicht, kann die
Vermieterin bzw. der Vermieter innerhalb von drei weiteren Monaten Klage auf Erteilung
der Zustimmung erheben, vgl. § 558b Abs. 2 S. 2 BGB.

3. Malgeblicher Zeitpunkt fur die gerichtliche Beurteilung der Rechtméfig-
keit eines Mieterh6hungsverlangens

Entscheidend flr die Beurteilung der RechtmaRigkeit eines Mieterhdhungsverlangens ist
grundsétzlich der Zeitpunkt seines Zugangs.®® Zugegangen ist das Mieterhthungsverlan-
gen dann, wenn es so in den Machtbereich der Mieterin bzw. des Mieters gelangt ist, dass
nach dem gewohnlichen Lauf der Dinge mit einer Kenntnisnahme zu rechnen ist.®

Fir Rechtsstreitigkeiten in Mietrechtsangelegenheiten sind die Zivilgerichte zustandig.
Hat der Vermieter bzw. die Vermieterin Klage erhoben, pruft das Gericht, ob das Mieter-
hohungsverlangen die notwendigen Voraussetzungen erfillt. Ist das der Fall, wird die
Mieterin bzw. der Mieter verurteilt, dem Mieterh6hungsverlangen zuzustimmen.

Mit Rechtskraft des Urteils gilt die Zustimmungserklarung geméaR § 894 ZPO®" als abge-
geben und die erforderliche Vertragsanderung tritt ein.®

64 Borstinghaus (Fn. 62) § 558a BGB Rn. 3; zu den einzelnen Modifikationen durch die §§
558 ff. BGB vgl. Artz, in: Minchener Kommentar zum Burgerlichen Gesetzbuch, 7. Auf-
lage 2016, 8 558b Rn. 6-7.

5 BGH v. 15.3.2017 — VII ZR 295/15 (Rn. 18) = NZM 2017, 321 (323).

% Borstinghaus (Fn. 62), Vor § 558 BGB Rn. 71.

67 Zivilprozessordnung, in der Fassung der Bekanntmachung vom 5. Dezember 2005 (BGBI.
| S. 3202; 2006 | S. 431; 2007 | S. 1781), zuletzt gedndert durch Artikel 5 Absatz 26 des
Gesetzes vom 21. Juni 2019 (BGBI. | S. 846).
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4. Maligebliche Rechtsnormen

Fraglich ist, auf welche Rechtslage das Gericht bei seiner Entscheidung abstellt, d. h. wel-
ches die fur den Rechtsstreit anwendbaren Rechtsnormen sind. Dies ist dann von Bedeu-
tung, wenn es zwischen dem Zugang des Erhéhungsverlangens und der Gerichtsentschei-
dung zu Rechtséanderungen kommt. MaRgeblich ist hier der Zeitpunkt der Urteilsverkin-
dung gemal 8 310 ZPO. Das Urteil muss auf Grund des bei der Verkiindung geltenden
Rechts ergehen. Das Gericht muss also einschlagige Rechtsanderungen, die bis zur Ur-
teilsverkiindung stattfinden, bei seiner Entscheidung berlcksichtigen, und zwar selbst
dann, wenn sie erst nach Verhandlungsschluss eingetreten sind.®® Den Parteien muss dann
erneut rechtliches Gehor nach Art. 103 Abs. 1 GG gewahrt und Gelegenheit zu Stellung-
nahme gegeben werden.”

Das gilt auch fiir das Revisionsgericht. Das Gericht entscheidet den Rechtsstreit zwar auf
Grund der in den Vorinstanzen festgestellten Tatsachen, aber nach Maligabe des im Zeit-
punkt seiner eigenen Entscheidung geltenden Rechts.”* Hintergrund hierfirr ist, dass das
Revisionsgericht ein angefochtenes Urteil gemal § 545 Abs. 1 ZPO dahingehend zu tber-
prifen hat, ob die Entscheidung auf der Verletzung eines Rechts beruht. Das Urteil muss
objektiv mit den Gesetzen im Einklang stehen.’? Ist nach Erlass des angefochtenen Urteils
ein neues einschlagiges Gesetz in Kraft getreten, muss daher gepruft werden, ob dieses
Gesetz das streitige Rechtsverhéltnis nach seinem zeitlichen Geltungswillen erfassen will
oder nicht. Ist diese Frage zu bejahen, so ist auch das Revisionsgericht an diesen Geset-
zesbefehl gebunden und kann in seinem Urteil nicht etwas fur rechtens erklaren, was nach
aktueller Rechtslage nicht mehr rechtens ist.”®

Diese Grundsatze sind auch und gerade dann von Bedeutung, wenn es sich um Gesetzes-
anderungen handelt, die eine Riickwirkung anordnen.

8 BGH v. 4.5.2005 — VIII ZR 94/04 = NJW 2005, 2310 (2311); BGH v. 8.6.2011 — VIII ZR
204/10 (Rn. 8) = NJW-RR 2011, 1382 (1382).

%9 Saenger, in: Saenger (Hrsg.), ZPO, Kommentar, 7. Auflage 2017, § 300 Rn. 7; Baum-
bach/Lauterbach/Albers/Hartmann, Zivilprozessordnung, Kommentar, 77. Auflage 2019,
8§ 300 Rn. 7.

0 Baumbach/Lauterbach/Albers/Hartmann (Fn. 69), § 300 Rn. 7.

"t Saenger (Fn. 69), § 300 Rn. 7; Baumbach/Lauterbach/Albers/Hartmann (Fn. 69), § 300
Rn. 7; BGH v. 21.2.1962 — V ZR 144/60 = NJW 1962, 961 (961).

2 BGH v. 26.2.1953 — II1 ZR 214/50 = NJW 1953, 941 (942 unter 2.).

3 BGH v. 26.2.1953 — |1l ZR 214/50 = NJW 1953, 941 (942 unter 2.). Dem steht auch das
Urteil des LG Berlin v. 10.12.2013 — 63 S 192/13 = NJOZ 2014, 1223 ff. nicht entgegen.
Die dort nach Verkindung, aber vor Rechtskraft des Urteils neu in Kraft getretene Ver-
ordnung enthielt gerade keine Regelungen tber eine Rickwirkung.
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5. Ergebnis zu Frage 2:

Die formelle und materielle RechtmaRigkeit eines Mieterhdhungsverlangens ist zwar
grundsatzlich nach den Verhaltnissen bei dessen Zugang zu beurteilen. Hinsichtlich der
Frage, welche Rechtsnormen in einem dann folgenden Gerichtsverfahren anwendbar sind,
ist jedoch der Zeitpunkt der Urteilsverkiindung mafRgeblich. Kommt es bis zu diesem
Zeitpunkt zu Rechtséanderungen, muss das Gericht priifen, ob die gedanderten gesetzlichen
Vorschriften das streitige Rechtsverhéltnis nach ihrem zeitlichen Geltungswillen erfassen.
Wenn dies zu bejahen ist, muss es die dann gegebenenfalls gednderte Rechtslage bei sei-
ner Entscheidung bericksichtigen.

C. Zu Frage 3

Welche Folgen hat es flr die Wirksamkeit der Zustimmungserklarung eines Mie-
ters, wenn er dem am 12. Juni 2019 auf Facebook und Twitter veroffentlichten Rat
der Senatorin fiir Stadtentwicklung und Wohnen (,,Ich sage allen Mieterinnen und
Mietern, die jetzt durch die Kampagne von Haus und Grund verunsichert sind:
Lassen Sie die Zul@ssigkeit der Mieterhéhung tberprifen. Nutzen Sie Ihre Rechte:
stimmen Sie so spdt wie méglich und nur unter Vorbehalt zu. ) folgend seine Zu-
stimmung zu einem formell und materiell rechtméRigen Mieterh6hungs-verlangen
lediglich ,, unter Vorbehalt* erkldrt bzw. ist eine solcherart bedingte | unter Vor-
behalt erklarte Zustimmung tberhaupt wirksam?

Bei der Zustimmung handelt es sich um eine empfangsbedirftige Willenserklarung. Die
Zustimmung ist grundsatzlich bedingungsfeindlich, d. h. eine unter Bedingung oder Vor-
behalt erklarte Zustimmung gilt als Verweigerung der Zustimmung gemaR § 150 Abs. 2
BGB.”

Fraglich ist jedoch, ob Mieterinnen oder Mieter {iberhaupt eine in diesem Sinn ,,bedingte*
und damit unwirksame Zustimmungserklarung abgeben, wenn sie in Erwartung des Mie-
tendeckels dem Mieterh6hungsverlangen nur unter VVorbehalt zustimmen.

4 Borstinghaus, in: Blank/Borstinghaus, Miete, 5. Auflage 2017, § 558b BGB Rn. 6; AG
Berlin-Hohenschénhausen v. 26.1.2001 — 2 C 556/00.
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1. Bedingung im Sinne der 88 158 ff. BGB

Die Bedingung ist in den 8§ 158 ff. BGB geregelt. Sie ist eine durch den Willen der Ver-
tragsparteien in ein Rechtsgeschaft eingefligte Bestimmung, die die Rechtswirkung des
Geschaftes von einem ungewissen zukiinftigen Ereignis abhangig macht.”

Keine Bedingungen im Sinne der 88 158 ff. BGB sind so genannte Rechtsbedingungen.
Hierbei handelt es sich um die gesetzlichen Gultigkeitserfordernisse flr das Zustande-
kommen und die Wirksamkeit eines Rechtsgeschéftes.’® VVon diesen ist ein Rechtsgeschift
stets abhéngig, auch dann, wenn die Parteien von dem jeweiligen Erfordernis gar keine
Kenntnis haben.”” Nur wenn die gesetzlichen Giiltigkeitserfordernisse vorliegen, kommt
das Rechtsgeschéaft wirksam zustande.

2. Auslegung der jeweiligen Willenserklarung

Folgt eine Mieterin bzw. ein Mieter dem Rat der Senatorin fur Stadtentwicklung und
Wohnen und erklart die Zustimmung zu einer Mieterhthung nur unter VVorbehalt, so muss
diese Willenserklarung ausgelegt werden.

Die Wortwahl ,,Bedingung® oder ,,Vorbehalt™ allein ist dabei nicht ausschlaggebend fiir
die Annahme einer echten Bedingung im Sinne von § 158 BGB.”® Die Auslegung richtet
sich vielmehr nach den allgemeinen Regeln des BGB uber die Auslegung von Willens-
erklarungen und hier insbesondere nach § 133 BGB.™

§ 133 BGB lautet:

., Bei der Auslegung einer Willenserkldrung ist der wirkliche Wille zu erforschen und nicht

‘

an dem buchstdiblichen Sinne des Ausdrucks zu haften. *

MaRstab ist der objektive Empfangerhorizont. Empfangsbeddirftige Willenserkl&rungen
sind so auszulegen, wie sie der objektive Erklarungsempfanger nach Treu und Glauben

> Ellenberger, in: Palandt, Biirgerliches Gesetzbuch, Kommentar, 78. Auflage 2019, Einf v
§ 158 BGB Rn. 1.

6 Ellenberger (Fn. 75), Einf. vor § 158 BGB, Rn. 5; Dérner, in: Schulze, Blrgerliches Ge-
setzbuch, Handkommentar, 10. Auflage 2019, 8§ 158 Rn. 2.

T Westermann, in: Miinchener Kommentar zum BGB, 8. Auflage 2018, § 158 Rn. 54.

8 Westermann (Fn. 77), § 158 BGB Rn. 10; Borstinghaus (Fn. 62), § 558b BGB Rn. 13.

" Borstinghaus (Fn. 74), § 558b BGB Rn. 4.
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unter Beriicksichtigung der Verkehrssitte verstehen musste.?° Es dirfen nur solche Be-
gleitumstande berlcksichtigt werden, die ihm bekannt oder zumindest fur ihn erkennbar
waren.®

Das Ergebnis der Auslegung héngt immer vom jeweiligen Einzelfall ab. Im Rahmen die-
ses Gutachtens konnen insoweit nur allgemein gehaltene Aussagen getroffen werden kon-
nen.

Die Auslegung ergibt fir die hier in Rede stehenden Falle, dass es sich lediglich um eine
(unschédliche) Rechtsbedingung handelt. Die Mieterinnen bzw. Mieter mochten mit ihrer
Zustimmung unter Vorbehalt das Rechtsgeschaft gerade nicht von einem in der Zukunft
liegenden Ereignis abhangig machen. Stattdessen wollen sie zum Ausdruck bringen, dass
sie der Mieterh6hung zustimmen, sofern nicht das angekiindigte Berliner MietenWoG
dazu fuhrt, dass die Miete nicht erhoht werden durfte bzw. nur die zu einem bestimmten
Zeitpunkt in der Vergangenheit vereinbarte Miete gefordert werden kann. Sie erklaren
sich also bereit, eine erhdhte Miete zu zahlen, aber eben nur nach den dann geltenden
rechtlichen Vorschriften.®

Zu berticksichtigen ist dabei, dass typischerweise im Zeitpunkt der Zustimmungserklarung
die kunftig geltenden Rechtsnormen aufgrund der angekiindigten Gesetzesédnderung nicht
eindeutig zu bestimmen sind. Der konkrete Regelungsinhalt des Berliner MietenWoG
steht noch nicht abschlielend fest. Gerade dieser unklaren Rechtslage soll mit dem ,,\Vor-
behalt“ Rechnung getragen werden. Dies gilt vor allem vor dem Hintergrund, dass nach
geltendem Mietrecht auch einem unwirksamen Mieterh6hungsverlangen zugestimmt wer-
den kann mit der Folge, dass eine wirksame Vertragsanderung zustande kommt.® Glei-
ches gilt fur den Fall, dass die erh6hte Miete gezahlt wird, ohne dem Erh6hungsverlangen
explizit zuzustimmen (sogenannte konkludente Zustimmung).®*

Diese Umstande — insbesondere die Ankundigung eines kiinftig geltenden gesetzlichen
Mietendeckels - waren den Vermieterinnen und Vermietern bekannt bzw. fir sie zumin-
dest erkennbar. Anlass flr eine Vielzahl von Mieterhdhungsverlangen war gerade das

80 Busche, in: Miinchener Kommentar zum BGB, 8. Auflage 2018, § 133 Rn. 12. m.w.N.

81 Ellenberger (Fn. 75), § 133 BGB Rn. 9.

82 Etwas anderes ergibt sich auch nicht aus den in Frage 4 erwihnten Urteilen des LG Berlin
V. 27.9.1994 — 64 S 181/94 und des AG Berlin-Hohenschonhausen v. 26.1.2001 — 2 C
556/00. Die Frage, ob es sich bei den streitigen VVorbehalten (iberhaupt um echte Bedin-
gungen im Sinne der 88 158 ff. BGB handelte, war dort nicht Verfahrensgegenstand.

8 Feindl (Fn. 63), § 558b Rn. 4; Cramer, Mietrecht, 2019, S. 133 (Rn. 66).

8 Feindl (Fn. 63), § 558b Rn. 5.
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vom Senat angekiindigte neue Berliner MietenWoG. Es sollte vermieterseitig die Mog-
lichkeit genutzt werden, Mieten noch vor dem Wirksamwerden dieses Gesetzes zu erho-
hen. Zum Teil wurde in der Presse sogar explizit darauf hingewiesen, dass es sich hierbei
woméglich um die letzte Chance fiir die nachsten Jahre handele.®®

Vor diesem Hintergrund und unter diesen Begleitumstanden ist eine Zustimmung ,,unter
Vorbehalt™“ oder ,,unter dem Vorbehalt der RechtmifBigkeit™ als unschddliche Rechtsbe-
dingung zu werten.

3. Ergebnis zu Frage 3:

Erklaren Mieterinnen bzw. Mieter ihre Zustimmung zu einem Mieterh6hungsverlangen
vor dem Hintergrund der amtlichen Ankiindigung eines Berliner Mietendeckelgesetzes
lediglich unter Vorbehalt, so wird die Zustimmung dadurch nicht nichtig. Bei dem Vorbe-
halt handelt es sich um eine unschédliche Rechtsbedingung.

D. Zu Frage 4

Wenn eine unter Bedingungen bzw. Vorbehalt erklarte Zustimmung zu einem Miet-
erhéhungsverlangen unwirksam ist (so beispielsweise entscheiden vom LG Berlin
Urt. v. 27.09.1994 — 64 S 181/94; AG Berlin-Hohenschonhausen, Urt. v.
26.01.2001 — 2 C 556/00) und der Mieter dem o0.a. Rat der Senatorin fur Stadtent-
wicklung und Wohnen folgend das Risiko der Klageerhebung durch den Vermieter
eingegangen ist, hat er im Unterliegensfall die Kosten fiir das Gerichtsverfahren
selbst zu tragen oder bestehen Schadenersatzanspriiche nach den Grundséatzen des
Staatshaftungsrechts?

Wie unter C. zu Frage 3 dargestellt, ist die unter Vorbehalt erklarte Zustimmung nicht
unwirksam. Fir etwaige Schadensersatzanspriiche nach den Grundsatzen des Staatshaf-
tungsrechts aufgrund des Rates der Senatorin besteht somit kein Raum.

Etwas anderes ergibt sich auch nicht aus den in der Frage erwahnten Urteilen. Dort ging
es — soweit aus den Entscheidungstexten ersichtlich — um echte Bedingungen im Sinne der
88 158 ff. BGB, die mit dem hier in Rede stehenden Vorbehalt nicht vergleichbar sind.

8 wvgl. dazu etwa https://haus-und-grund-berlin.de/mieterhoehung-vor-dem-18-juni-2019-
worauf-muessen-sie-achten/, zuletzt abgerufen am 23.10.2019.
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E. ZuFrage5

Fir welchen Zeitraum hatten Mieter ggf. Nachzahlungen zu leisten, wenn und so-
weit sich ein Berliner Mietengesetz mit den in den o. a. Eckpunkten beschriebenen
Kerninhalten in nachfolgenden, auf die Erteilung der Zustimmung zu Mieterho-
hungsverlangen gerichteten Gerichtsverfahren als verfassungswidrig herausstellt?

Wie in den Ausfuhrungen unter B. 2. dargelegt, setzt der Anspruch auf Zahlung eines ho-
heren Mietzinses eine entsprechende Anderung des Mietvertrages voraus. Erteilt die Mie-
terin bzw. der Mieter die Zustimmung nicht, muss die Zustimmung zivilgerichtlich ein-
klagt werden, wenn die Mieterhthung dennoch durchgesetzt werden soll.

Wird die Mieterin bzw. der Mieter zur Zustimmung verurteilt, richtet sich der Zeitpunkt,
ab dem die Mieterh6hung zu zahlen ist, nach dem Tenor der jeweiligen Gerichtsentschei-
dung. Dieser wiederum wird durch den Antrag der Vermieterin bzw. des Vermieters be-
stimmt, da das Gericht geméal 8 308 Abs. 1 Satz 1 ZPO nicht befugt ist, einer Partei etwas
zuzusprechen, das sie nicht beantragt hat. Der friihestmdgliche Termin, ab dem die Miet-
erhdhung gefordert werden kann, ist in § 558b Abs. 1 BGB festgelegt. GemaR dieser
Norm schuldet die Mieterin bzw. der Mieter die erhohte Miete mit Beginn des dritten Ka-
lendermonats nach Zugang des Erhéhungsverlangens.

Der Zeitraum, fir den im Falle eines fiir verfassungswidrig erklarten Berliner MietenWoG
Nachzahlungen zu leisten wéren, bestimmt sich also nach dem Zeitpunkt des Zugangs
eines rechtmaiigen Mieterhdhungsverlangens. Dieser ist entscheidend fiir die Berechnung
des Monats, ab dem der erh6hte Mietzins erstmalig zu zahlen ist.
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IV. Zusammenfassung der Ergebnisse

Zu Frage 1:

Unterstellt man zum Zweck der Erstellung des vorliegenden Gutachtens die Gesetz-
gebungskompetenz des Berliner Landesgesetzgebers fiir den Erlass eines ,,Mietendeckel-
gesetzes* (die jedoch zweifelhaft ist, vgl. die Vorbemerkung zu diesem Gutachten, S. 4),
erscheint ein riickwirkendes Verbot von Mieterh6hungen verfassungsrechtlich zwar nicht
ganzlich ausgeschlossen. Die Anknupfung derartiger die Eigentiimer belastender Rechts-
folgen an den Stichtag ,,18. Juni 2019* (Datum des Senatsbeschlusses tber die Eckpunkte
eines ,,Mietendeckels*) kann aber nach der Analyse der Rechtsprechung des Bundes-
verfassungsgerichts — wie im Gutachten im Einzelnen dargelegt — nicht als rechtssicher
bewertet werden.

Angesichts der uneinheitlichen Rechtsprechung des Bundesverfassungsgerichts in ver-
gleichbaren Fallen ist nicht sicher zu prognostizieren, wie dieses Gericht oder der Berliner
Verfassungsgerichtshof den hier in Rede stehenden Stichtag beurteilen wiirde.

Wie im Gutachten dargestellt, sprechen gewichtige Griinde dafir, dass eine Riickwirkung
der geplanten gesetzlichen Regelungen zur Mietenbegrenzung auf den 18. Juni 2019 einer
gerichtlichen Uberpriifung nicht standhalten wird.

Zu Frage 2.

Fur die Beurteilung der RechtmalRigkeit eines Mieterhéhungsverlangens durch das gege-
benenfalls anzurufende Zivilgericht ist die Rechtslage zum Zeitpunkt der Urteilsverkin-
dung maBgeblich. Andert sich zwischen dem Zugang des Mieterhéhungsverlangens und
der abschlieBenden Gerichtsentscheidung die Gesetzeslage, muss das Gericht prifen, ob
die gednderten Vorschriften das streitige Rechtsverhéltnis nach ihrem zeitlichen Gel-
tungswillen erfassen. Ist dies der Fall, muss das Gericht diese bei seiner Entscheidung
beruicksichtigen, und zwar selbst dann, wenn sie erst nach Verhandlungsschluss eingetre-
ten sind.
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Zu Frage 3:

Wird die Zustimmung zu einem Mieterh6hungsverlangen nur unter dem Vorbehalt der
RechtmaRigkeit erklart, also unter Hinweis auf die durch das angekiindigte neue Berliner
Mietengesetz sich eventuell &ndernde Rechtslage, so wird die Zustimmung dadurch nicht
unwirksam. Bei diesem ,,Vorbehalt* handelt es sich lediglich um eine (unschadliche) so
genannte Rechtsbedingung.

Zu Frage 4.

Wie im Ergebnis zu Frage 3 dargestellt, ist die unter dem ,,VVorbehalt“ der kiinftigen
Rechtméaligkeit erklarte Zustimmung nicht unwirksam. Fir etwaige Schadenersatz-
anspriiche gegen das Land Berlin wegen eines entsprechenden Ratschlages der Senatorin
fir Stadtentwicklung und Wohnen besteht somit kein Raum.

Zu Frage 5:

Der friihestmogliche Zeitpunkt, ab dem Mieterinnen oder Mieter Nachzahlungen zu
leisten hétten, falls sich das neue Berliner Mietengesetz als verfassungswidrig erweisen
sollte, bestimmt sich nach § 558 b Abs. 1 BGB. Demnach wird die erh6hte Miete erstmals
mit Beginn des dritten Kalendermonats nach Zugang eines rechtmaRigen Erhéhungs-
verlangens geschuldet.

* * *
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