In der Senatssitzung am 14. Januar 2020 beschlossene Fassung

Antwort des Senats
auf die Kleine Anfrage der Fraktion der SPD
vom 19. November 2019

»Ist eine Verscharfung der Mietpreisbremse notwendig?

Die Fraktion der SPD hat folgende Kleine Anfrage an den Senat gerichtet:

.Das in Artikel 14 der Landesverfassung festgelegte soziale Recht (,Jeder Bewohner der Freien
Hansestadt Bremen hat Anspruch auf eine angemessene Wohnung.”) muss seine Konkretisie-
rung nicht nur in einer gentigenden Anzahl an Wohnungen finden, sondern auch in deren Bezahl-
barkeit fur alle Einkommensklassen. Als kritische Grenze fur die wirtschaftliche Belastung eines
Haushaltes mit Wohnkosten gilt tGblicherweise, wenn 30 Prozent oder mehr des Haushaltsnetto-
einkommens fir die Bruttokaltmiete aufgewendet werden muss. Diese kritische Mietbelastungs-
guote erreichte in Bremen zuletzt fast jeder zweite Haushalt!

Die Schieflage am Wohnungsmarkt in zahlreichen deutschen Grof3stadten, darunter der Stadt-
gemeinde Bremen, wirft nicht nur die Problematik einer ausreichenden Versorgung mit Wohn-
raum im Stadtgebiet insgesamt auf. Kleinrdumig fihrt sie zu Verdrangung von wirtschaftlich
schwécheren Menschen in Stadtgebiete mit niedrigeren Wohnkosten. Die umfangreichen Bemu-
hungen der Bremer Politik um soziale Durchmischung der Quartiere werden durch diese Entwick-
lung am Wohnungsmarkt konterkariert.

Der Senat hat vor diesem Hintergrund von den geschaffenen bundesrechtlichen Mdglichkeiten
zur Dampfung des Mietpreisanstiegs nach 8§ 556d Abs. 2 BGB (Mietpreisbremse) sowie § 558
Absatz 3 Satz 2 BGB (Kappungsgrenze) Gebrauch gemacht und hierzu festgestellt, dass in der
Stadtgemeinde Bremen ,die ausreichende Versorgung der Bevélkerung mit Mietwohnungen zu
angemessenen Bedingungen besonders geféahrdet ist“. Gegenwartig wird auf Bundesebene ne-
ben der Verlangerung auch die Verscharfung der bestehenden Regelungen erdértert. Fir die Be-
darfe Bremens gilt es zu erdrtern, welche Ausweitung mietpreisdampfender Regelungen im Bun-
desrecht mit Blick auf die anhaltend hohe Mietbelastungsquote in Bremen und die Bemuhungen
des Senats um soziale Durchmischung der Quartiere unterstiitzend wirken kann.

Wir fragen den Senat:

1. Halt der Senat eine Absenkung der Kappungsgrenze auf max. zehn Prozent in einem Zeitraum
von drei Jahren in Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten wie z.B. in der
Stadtgemeinde Bremen fir sinnvoll?

2. Beflrwortet der Senat einen erweiterten Rlckzahlungsanspruch von Mietern*innen bei
Verstof3en gegen die Mietpreisbremse durch Abschaffung der Rugepflicht der Mieterin / des
Mieters?

3. Beflrwortet der Senat die Ausweitung der sogenannten ,Schonfristzahlung®, die es
ermaoglichen soll, in begrenzter Haufigkeit — z.B. einmal alle zwei Jahre — auch eine ordentliche
Kindigung durch Zahlung des offenen Betrages wirkungslos zu machen, um so in
Zahlungsverzug geratene Mieter*innen vor einer RAumung zu schitzen?

4. Beabsichtigt der Senat, der Bundesratsinitiative ,Entwurf eines Gesetzes zur Reform des
Mietrechts" der Lander Hamburg und Brandenburg beizutreten?”



Der Senat beantwortet die Kleine Anfrage wie folgt:

Zu Frage 1: Halt der Senat eine Absenkung der Kappungsgrenze auf max. zehn Prozent
in einem Zeitraum von drei Jahren in Gebieten mit angespannten Wohnungsmarkten wie
z.B. in der Stadtgemeinde Bremen fur sinnvoll?

Nach § 558 Abs. 3 des Birgerlichen Gesetzbuchs (BGB) darf sich die Miete im Rahmen einer
Mieterh6hung nach § 558 Abs. 1 BGB in laufenden Mietvertragen innerhalb von drei Jahren nicht
um mehr als 20 % erhéhen (Kappungsgrenze). Wenn die ausreichende Versorgung der Bevol-
kerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet ist und die Lan-
desregierung von ihrem Recht nach 8§ 558 Abs. 3 S. 3 BGB Gebrauch gemacht hat, Gebiete, in
denen diese Voraussetzungen vorliegen, durch Rechtsverordnung zu bestimmen, betragt die
Kappungsgrenze 15 %. Bremen hat von dieser Moglichkeit fir die Stadt Bremen Gebrauch ge-
macht. Danach gilt die reduzierte Kappungsgrenze bis zum 31.08.2024.

Der Senat hélt eine weitergehende Erméchtigung zur Absenkung der Kappungsgrenze auf 10 %
fur Gebiete mit einem angespannten Wohnungsmarkt fiir sinnvoll, weil dadurch der Mietenanstieg
verlangsamt und damit die Wohnkostenbelastung der Bevélkerung eingedammt werden konnte.

Zu Frage 2: Befluirwortet der Senat einen erweiterten Riickzahlungsanspruch von Mie-
tern*innen bei VerstéRRen gegen die Mietpreisbremse durch Abschaffung der Rigepflicht
der Mieterin / des Mieters?

Nach 8 556 d BGB darf die in neu abgeschlossenen Mietvertrdgen tber Wohnraum vereinbarte
Miete nicht um mehr als 10 % Uber der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegen, sofern sich das Mie-
tobjekt in einem durch Rechtsverordnung bestimmten Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt
befindet. Bremen hat von der Verordnungsermachtigung nach § 556d Abs. 2 BGB Gebrauch
gemacht und die Stadt Bremen zu einem Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt bis zum
30.11.2020 bestimmt.

Bei einem Verstol3 gegen die Mietpreisbremse muss der/die Vermieter*in dem/der Mieter*in zu
viel gezahlte Miete zurlickzahlen. Nach § 556 g Abs. 2 BGB kdnnen allerdings liberzahlte Betrage
nicht ab Beginn des Mieterverhaltnisses zurlickverlangt werden, sondern nur solche, die nach
einer Ruge des Mieters/der Mieterin féallig geworden sind. Die aktuelle Regelung fiihrt also dazu,
dass Mieter*innen u.U. Uber einen langeren Zeitraum tberhéhte Mieten nicht zurlickerstattet be-
kommen.

Eine Neureglung des Rickzahlungsanspruchs und der Riugeobliegenheit ist Gegenstand des
~Entwurfs eines Gesetzes zur Verlangerung und Verbesserung der Regelungen Uber die zulas-
sige Miethohe bei Mietbeginn“ der Bundesregierung, der sich im Gesetzgebungsverfahren befin-
det. Darin ist als Anderung vorgesehen, dass der Anspruch auf Riickerstattung tiberzahlter Mie-
ten nach § 556g BGB ausgeweitet werden soll. Der Mieter soll einen Anspruch auf Riickzahlung
der gesamten seit Beginn des Mietverhaltnisses tUberzahlten Miete haben, sofern er den Verstol3
in den ersten 30 Monaten nach Beginn des Mietverhdaltnisses riigt. Im Rahmen des Bundesrats-
verfahrens hat die Freie und Hansestadt Hamburg beantragt, die Riigeobliegenheit ganzlich zu
streichen, sodass der Mieter ohne eine Riige lGiberzahlte Mieten nach Bereicherungsrecht zurtick-
verlangen kénnte. Diesen Antrag hat Bremen im Bundesrat unterstiitzt. In seiner Sitzung vom
29.11.2019 hat der Bundesrat jedoch beschlossen, gegen den Gesetzesentwurf ,keine Einwen-
dungen” zu erheben. Im Ergebnis werden die Mieter bei der im Gesetzesentwurf der Bundesre-
gierung vorgesehen Regelung nicht wesentlich schlechter gestellt, weil auch bei einem vollstan-
digen Wegfall der Rigeobliegenheit der Mieter nur diejenigen Mieten zurlickfordern kdnnte, die
noch innerhalb der regelmafiigen dreijahrigen Verjahrungsfrist des § 195 BGB liegen.

Zu Frage 3: Beflirwortet der Senat die Ausweitung der sogenannten ,, Schonfristzahlung”,
die es ermdglichen soll, in begrenzter Haufigkeit — z.B. einmal alle zwei Jahre —auch eine
ordentliche Kiindigung durch Zahlung des offenen Betrages wirkungslos zu machen, um
so in Zahlungsverzug geratene Mieter*innen vor einer RA&umung zu schitzen?

Ein entsprechender Gesetzentwurf aus Brandenburg und Hamburg wurde am 11.10.2019 von
der Tagesordnung des Bundesrats genommen, weil sich abzeichnete, dass der Entwurf keine



Mehrheit finden wirde. Er ist bisher nicht wieder aufgerufen worden. Zuvor war eine Gesetzes-
initiative aus Berlin zur Harmonisierung der Folgen des Zahlungsverzugs im Bundesrat am
2.6.2017 gescheitert. Er zielte auf eine Vereinheitlichung der Regelungen zur fristlosen und or-
dentlichen Kundigung beziglich der Schonfrist zur Erhaltung der Wohnung.

Der Senat wiirde eine Ubertragung der Regelungen zur Mietschulden-Schonfrist auf die ordent-
liche Kiindigung begriil3en. Nach geltender Rechtslage wird eine fristlose Kiindigung unwirksam,
wenn der Mieter die Schulden innerhalb von zwei Monaten nach Rechtshangigkeit des Rau-
mungsanspruchs ausgleicht, 8 569 Abs. 3 Nr. 2 BGB. Diese Regelung findet auf die ordentliche
Kindigung jedoch nach der Rechtsprechung auch dann keine Anwendung, wenn der Vermieter
— wie in der Praxis sehr verbreitet - wegen Zahlungsverzugs eine fristlose, hilfsweise ordentliche
Kindigung ausspricht. Der Zahlungsausgleich verhindert daher die Wirksamkeit der ordentlichen
Kindigung nicht.

Zu Frage 4: Beabsichtigt der Senat, der Bundesratsinitiative , Entwurf eines Gesetzes zur
Reform des Mietrechts® der Lander Hamburg und Brandenburg beizutreten?

Diese Bundesratsinitiative wurde von Bremen in den mitberatenden Ausschiissen des Bundes-
rats unterstitzt. Sie wurde am 11.10.2019 von der Tagesordnung des Plenums des Bundesrats
abgesetzt, da die Erfolgsaussichten fur eine Mehrheit im Bundesrat zu gering waren.
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