BREMISCHE BURGERSCHAFT Drucksache 20/233

Landtag (zu Drs. 20/169)
20. Wahlperiode 14.01.20

Mitteilung des Senats vom 14. Januar 2020
Ist eine Verscharfung der Mietpreisbremse notwendig?

Die Fraktion der SPD hat unter Drucksache 20/169 eine Kleine Anfrage zu obi-
gem Thema an den Senat gerichtet.

Der Senat beantwortet die vorgenannte Kleine Anfrage wie folgt:

1. Halt der Senat eine Absenkung der Kappungsgrenze auf maximal zehn
Pro-zent in einem Zeitraum von drei Jahren in Gebieten mit angespannten
Wohnungsmarkten wie zum Beispiel in der Stadtgemeinde Bremen fir
sinnvoll?

Nach § 558 Absatz 3 des Biirgerlichen Gesetzbuchs (BGB) darf sich die
Miete im Rahmen einer Mieterh6hung nach § 558 Absatz 1 BGB in laufen-
den Mietvertragen innerhalb von drei Jahren nicht um mehr als 20 Prozent
erhohen (Kappungsgrenze). Wenn die ausreichende Versorgung der Be-
volkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen besonders
gefdhrdet ist und die Landesregierung von ihrem Recht nach § 558 Absatz
3 Seite 3 BGB Gebrauch gemacht hat, Gebiete, in denen diese Vorausset-
zungen vorliegen, durch Rechtsverordnung zu bestimmen, betragt die
Kappungsgrenze 15 Prozent. Bremen hat von dieser Moglichkeit fir die
Stadt Bremen Gebrauch gemacht. Danach gilt die reduzierte Kappungs-
grenze bis zum 31. August 2024.

Der Senat halt eine weitergehende Erméachtigung zur Absenkung der Kap-
pungsgrenze auf 10 Prozent fiir Gebiete mit einem angespannten Woh-
nungsmarkt fiir sinnvoll, weil dadurch der Mietenanstieg verlangsamt und
damit die Wohnkostenbelastung der Bevolkerung eingeddmmt werden
konnte.

2. Befiuirwortet der Senat einen erweiterten Riickzahlungsanspruch von Mie-
terinnen/Mietern bei VerstéBen gegen die Mietpreisbremse durch Ab-
schaffung der Rugepilicht der Mieterin/des Mieters?

Nach § 556 d BGB darf die in neu abgeschlossenen Mietvertragen tiber
Wohnraum vereinbarte Miete nicht um mehr als 10 Prozent iiber der orts-
ublichen Vergleichsmiete liegen, sofern sich das Mietobjekt in einem
durch Rechtsverordnung bestimmten Gebiet mit angespanntem Woh-
nungsmarkt befindet. Bremen hat von der Verordnungsermachtigung
nach § 556d Absatz 2 BGB Gebrauch gemacht und die Stadt Bremen zu
einem Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt bis zum 30. November
2020 bestimmt.

Bei einem VerstoB gegen die Mietpreisbremse muss die/der Vermiete-
rin/Vermieter der/dem Mieterin/Mieter zu viel gezahlte Miete zurtickzah-
len. Nach § 556 g Absatz 2 BGB koénnen allerdings tiberzahlte Betrage
nicht ab Beginn des Mieterverhaltnisses zuriickverlangt werden, sondern
nur solche, die nach einer Riige der Mieterin/des Mieters fallig geworden
sind. Die aktuelle Regelung fiihrt also dazu, dass Mieterinnen/Mieter unter



Umstéanden tber einen langeren Zeitraum tiberhohte Mieten nicht zurtick-
erstattet bekommen.

Eine Neureglung des Rickzahlungsanspruchs und der Riigeobliegenheit
ist Gegenstand des ,Entwurfs eines Gesetzes zur Verlangerung und Ver-
besserung der Regelungen iber die zuldassige Miethéhe bei Mietbeginn”
der Bundesregierung, der sich im Gesetzgebungsverfahren befindet. Darin
ist als Anderung vorgesehen, dass der Anspruch auf Riickerstattung tiber-
zahlter Mieten nach § 556g BGB ausgeweitet werden soll. Der Mieter soll
einen Anspruch auf Rickzahlung der gesamten seit Beginn des Mietver-
haltnisses tiberzahlten Miete haben, sofern er den VerstoB3 in den ersten 30
Monaten nach Beginn des Mietverhaltnisses riigt. Im Rahmen des Bundes-
ratsverfahrens hat die Freie und Hansestadt Hamburg beantragt, die Ri-
geobliegenheit ganzlich zu streichen, sodass der Mieter ohne eine Riige
uberzahlte Mieten nach Bereicherungsrecht zurtiickverlangen kénnte. Die-
sen Antrag hat Bremen im Bundesrat unterstiitzt. In seiner Sitzung vom 29.
November 2019 hat der Bundesrat jedoch beschlossen, gegen den Geset-
zesentwurf ,keine Einwendungen"” zu erheben. Im Ergebnis werden die
Mieter bei der im Gesetzesentwurf der Bundesregierung vorgesehenen
Regelung nicht wesentlich schlechter gestellt, weil auch bei einem voll-
standigen Wegfall der Rliigeobliegenheit der Mieter nur diejenigen Mieten
zuriickfordern konnte, die noch innerhalb der regelméBigen dreijdhrigen
Verjahrungsfrist des § 195 BGB liegen.

Befiirwortet der Senat die Ausweitung der sogenannten Schonfristzah-
lung, die es ermoglichen soll, in begrenzter Haufigkeit — zum Beispiel ein-
mal alle zwei Jahre — auch eine ordentliche Kiindigung durch Zahlung des
offenen Betrages wirkungslos zu machen, um so in Zahlungsverzug gera-
tene Mieterinnen/Mieter vor einer R&umung zu schiitzen?

Ein entsprechender Gesetzentwurf aus Brandenburg und Hamburg wurde
am 11. Oktober 2019 von der Tagesordnung des Bundesrats genommen,
weil sich abzeichnete, dass der Entwurf keine Mehrheit finden wiirde. Er
ist bisher nicht wieder aufgerufen worden. Zuvor war eine Gesetzesinitia-
tive aus Berlin zur Harmonisierung der Folgen des Zahlungsverzugs im
Bundesrat am 2. Juni 2017 gescheitert. Er zielte auf eine Vereinheitlichung
der Regelungen zur fristlosen und ordentlichen Kiindigung bezuglich der
Schonfrist zur Erhaltung der Wohnung.

Der Senat wiirde eine Ubertragung der Regelungen zur Mietschulden-
Schonfrist auf die ordentliche Kindigung begrufien. Nach geltender
Rechtslage wird eine fristlose Kundigung unwirksam, wenn der Mieter die
Schulden innerhalb von zwei Monaten nach Rechtshdangigkeit des Rau-
mungsanspruchs ausgleicht, § 569 Absatz 3 Nummer 2 BGB. Diese Rege-
lung findet auf die ordentliche Kindigung jedoch nach der Rechtspre-
chung auch dann keine Anwendung, wenn der Vermieter — wie in der Pra-
xis sehr verbreitet — wegen Zahlungsverzugs eine fristlose, hilfsweise or-
dentliche Kiindigung ausspricht. Der Zahlungsausgleich verhindert daher
die Wirksamkeit der ordentlichen Kiindigung nicht.

Beabsichtigt der Senat, der Bundesratsinitiative ,Entwurf eines Gesetzes
zur Reform des Mietrechts” der Lander Hamburg und Brandenburg beizu-
treten?

Diese Bundesratsinitiative wurde von Bremen in den mitberatenden Aus-
schissen des Bundesrats untersttitzt. Sie wurde am 11. Oktober 2019 von
der Tagesordnung des Plenums des Bundesrats abgesetzt, da die Erfolg-
saussichten fur eine Mehrheit im Bundesrat zu gering waren.
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