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Gesetzesantrag
der Freien und Hansestadt Hamburg

Entwurf eines Gesetzes zur Reform des Mietrechts

A. Problem und Ziel

Das Mietrechtsnovellierungsgesetz vom 21. April 2015 (BGBI. | S. 610) hat es mit den
dort eingefuhrten Regelungen uber die zuldassige Miethéhe bei Mietbeginn (soge-
nannte Mietpreisbremse) nicht vermocht, den starken Anstieg der Mieten in Ballungs-
zentren aufzuhalten. Die Mieten steigen dort weiter an. An der Problematik hat sich
nichts Wesentliches geandert. Zu diesem Schluss kommt auch die zur Evaluierung
der Mietpreisbremse im Auftrag des Bundesministeriums der Justiz und fur Verbrau-
cherschutz vom Deutschen Institut fur Wirtschaftsforschung Berlin (DIW) erstellte
Studie ,Evaluierung der Mietpreisbremse — Endbericht — Untersuchung der Wirksam-
keit der in 2015 eingeflhrten Regelungen zur Dampfung des Mietanstiegs auf ange-
spannten Wohnungsmarkten (Mietpreisbremse)®, die einen fortbestehenden Hand-
lungsbedarf attestiert (Evaluationsbericht, S.42, abrufbar unter www.bmjv.de).

Um einerseits die dullerst angespannte Situation auf dem Wohnungsmarkt in Bal-
lungszentren zu entspannen und andererseits Uberhdhten Mieten wirksam entgegen-
zutreten, ist ein Mallhahmenpaket erforderlich. Daher sind die vom Bundesministeri-
um der Justiz und fur Verbraucherschutz gemeinsam mit dem Bundesministerium des
Inneren, fir Bau und Heimat angekiindigten MaRnahmen zur Senkung der Mieten
(Wohn- und Mietenpaket) grundsatzlich sinnvoll und ausdriucklich zu begrifien. Um
dem immer weiter andauernden Anstieg der Mieten effektiv entgegenzutreten sollten
jedoch flankierend weitere bzw. weitergehende Regelungen getroffen werden. Inso-
weit sind MaRnahmen erforderlich, die im Zusammenwirken eine Entspannung des
Wohnungsmarktes bewirken werden, indem die Mdglichkeit, die Miethdhe bei Miet-
beginn in angespannten Wohnungsmarkten zu begrenzen, auch Uber den bisher
vorgesehenen Regelungszeitraum hinaus verlangert wird, dkonomische Fehlanreize
fir Vermieterinnen und Vermieter, sich nicht an das Gesetz zu halten, durch Rick-
zahlungsanspriiche ohne Rigepflicht vermieden werden, der weitere Anstieg von
Bestandsmieten durch Verscharfung der Kappungsgrenze fir Gebiete mit ange-
spannten Wohnungsmarkten spurbar gebremst wird und vorhandener Wohnraum
durch den Gleichlauf von fristloser und ordentlicher Kindigung im Hinblick auf die
Méoglichkeiten der Schonfristzahlung gem. § 569 Absatz 3 Birgerliches Gesetzbuch
(BGB) gesichert wird.
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Die oben genannte Studie des DIW kommt zu dem Schluss, dass die derzeitigen Re-
gelungen der Mietpreisbremse 6konomische Fehlanreize fiir Vermieterinnen und
Vermieter setzen, sich nicht an das Gesetz zu halten, da Rickzahlungen lediglich bis
zum Zeitpunkt einer berechtigten Riige drohen. Dies habe zur Folge, dass Vermiete-
rinnen und Vermieter sich 6konomisch bei einer Missachtung des Gesetzes nur bes-
ser stellen konnten. Dieser Anreiz sei kontraproduktiv und durch eine Regelung zu
ersetzen, die eine Rlckerstattung der zu viel gezahlten Miete bis zum Beginn des
Vertragsverhaltnisses erfordere (Evaluationsbericht S. 43/44). Dem ist durch eine
Streichung von § 556g Absatz 2 BGB Rechnung zu tragen. Damit diese MaRhahme
Wirkung entfalten kann, ist flankierend der Zeitraum, binnen dessen Rechtsverord-
nungen zur Umsetzung der Mietpreisbremse in den Landern erlassen werden kon-
nen, zu verlangern, damit bei Auslaufen angesichts der weiter angespannten Lage
auf dem Wohnungsmarkt erneut entsprechende Verordnungen erlassen werden kon-
nen.

Dem Schutz von Mieterinnen und Mietern vor Uberhdhten Mieten durch unangemes-
sen hohe Mieterhéhungen dient die Vorschrift des § 558 Absatz 3 BGB. Fur Gemein-
den oder Teile einer Gemeinde, in denen die ausreichende Versorgung der Bevolke-
rung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen besonders gefahrdet ist, ist
nach § 558 Absatz 3 Satz 2 BGB vorgesehen, dass sich die Miete innerhalb von drei
Jahren um nicht mehr als 15 % erhdhen darf. Angesichts der erheblichen Steigerun-
gen in den letzten Jahren haben die Mieten in derartigen Gebieten ein Niveau er-
reicht, bei dem ein Herabsetzen dieser Obergrenze auf 10 % erforderlich ist, um eine
ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen
Bedingungen zu gewabhrleisten.

SchlieBlich stellt sich ein weiteres Problem im Hinblick auf Kiindigungen von Mietver-
haltnissen. § 569 Absatz 3 Nummer 2 BGB eréffnet dem Mieter die Méglichkeit, eine
fristlose Kindigung gem. § 543 Absatz 2 Satz 1 Nummer 3 BGB wegen Zahlungsver-
zugs (Nachholrecht gem. § 543 Absatz 2 Satz 2, 3) unwirksam werden zu lassen, in-
dem die rickstandige Miete bis zum Ablauf von zwei Monaten nach Eintritt der
Rechtshangigkeit des Rdumungsanspruchs gezahlt wird. Da sich in den letzten Jah-
ren vielfach eine Praxis bei Vermieterinnen und Vermietern etabliert hat, parallel zu
der fristlosen Kiindigung zugleich eine ordentliche Kindigung zu erklaren, deren Vo-
raussetzungen regelmaRig ebenfalls erflllt sind, verfehlt die Regelung zur Schonfrist-
zahlung praktisch immer wieder ihren Zweck, der Mieterin oder dem Mieter bei ein-
maligem Zahlungsverzug durch schnelles Ausgleichen der offenen Forderung den
Wohnraum zu erhalten. Soweit staatliche Stellen Mittel bereithalten, um in Notfallen
Schonfristzahlungen erbringen zu kdnnen und so einen Mietvertrag zu erhalten, ste-
hen sie vor dem Problem, dass im Falle einer ordentlichen Kindigung der Zweck der
aus staatlichen Mitteln geleisteten Zahlung voraussichtlich nicht erreicht wirde. Vor
diesem Hintergrund droht, dass in zunehmendem Male Mietverhaltnisse, die Uber
§ 569 Absatz 2 Nummer 2 BGB erhalten werden kdnnten, nicht mehr erhalten wer-
den. Diesem Problem wird durch den Gleichlauf der Regelungen zur fristlosen und
ordentlichen Kiindigung bezlglich Nachholrecht und Schonfristzahlung Rechnung ge-
tragen.
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Losung

Zur Lésung der aufgeworfenen Fragen werden die betroffenen Vorschriften im BGB
geandert.

Alternativen
Keine

Finanzielle Auswirkungen fiir die 6ffentlichen Haushalte

Finanzielle Auswirkungen auf die 6ffentlichen Haushalte sind nicht zu erwarten.

Sonstige Kosten

Die Regelungen dieses Gesetzes flihren zu Belastungen der Vermieterinnen und
Vermieter und im gleichen Umfang zu Entlastungen von Mieterinnen und Mietern, da
die Mdglichkeiten von Mieterhdhungen eingeschrankt werden und Ruckforderungen
von zu Unrecht gezahlter Miete fir langere Zeitraume mdglich werden. Eine konkrete
Quantifizierung hangt auch davon ab, in welchem Umfang Mieterinnen und Mieter
derartige Riickzahlungen durchsetzen werden und kann daher derzeit nicht erfolgen.

Biirokratiekosten
Keine.
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Gesetzesantrag
der Freien und Hansestadt Hamburg

Entwurf eines Gesetzes zur Reform des Mietrechts

Der Président des Senats Hamburg, 10.September 2019
der Freien und Hansestadt Hamburg

An den

Prasidenten des Bundesrates
Herrn Ministerprésidenten
Daniel Ginther

Sehr geehrter Herr Prasident,

der Senat der Freien und Hansestadt Hamburg hat beschlossen, dem Bundesrat den
als Anlage mit Begriindung beigefuigten

Entwurf eines Gesetzes zur Reform des Mietrechts
zuzuleiten.

Ich bitte Sie, die Vorlage gemaR 8 36 Absatz 2 der Geschaftsordnung des Bundes-
rates auf die Tagesordnung der 980. Sitzung des Bundesrates am 20. September
2019 zu setzen und sie anschlieend den zustandigen Ausschiissen zur Beratung
zuzuweisen.

Mit freundlichen Griufien

Dr. Peter Tschentscher
Erster Blrgermeister
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Entwurf
eines Gesetzes
zur Reform des Mietrechts

Vom...

Der Bundestag hat das folgende Gesetz beschlossen:

Artikel 1
Anderung des Biirgerlichen Gesetzbuchs

Das Burgerliche Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002
(BGBI. | S. 42, 2909, 2003 | S. 738), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 31.
Januar 2019 (BGBI. | S. 54) geandert worden ist, wird wie folgt geandert:

1. § 556d Absatz 2 wird wie folgt geandert:
a) In Satz 1 wird nach dem Wort ,von* das Wort ,jeweils* eingefiigt.
b) In Satz 4 wird die Angabe ,31. Dezember 2020“ durch die Angabe ,31. Dezember
2025 ersetzt.

2. § 5569 wird wie folgt geandert:
a) Absatz 2 wird aufgehoben.
b) Absatz 3 wird Absatz 2.
c) Absatz 4 wird Absatz 3 und die Angabe ,bis 3 wird durch die Angabe ,und 2¢
ersetzt.

3. In § 558 Absatz 3 Satz 2 wird die Angabe , 15" durch die Angabe ,10“ ersetzt.
4. § 573 wird wie folgt geandert:
a) Nach Absatz 2 wird folgender Absatz 3 eingeflgt:
»(3) Besteht die Verletzung einer vertraglichen Pflicht nach Absatz 2 Nummer 1
darin, dass der Mieter mit der Entrichtung der Miete in Verzug ist, gelten § 543

Absatz 2 Satze 2 und 3 sowie § 569 Absatz 3 Nummer 2 entsprechend.”
b) Die bisherigen Absatze 3 und 4 werden die Absatze 4 und 5.

Artikel 2

Inkrafttreten

Dieses Gesetz tritt am Tag nach der Verkiindung in Kraft.
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Begriindung:
A. Allgemeiner Teil

Das Mietrechtsnovellierungsgesetz vom 21. April 2015 (BGBI. | S. 610) mit den dort
eingefuhrten Regelungen Uber die zuladssige Miethdhe bei Mietbeginn (sogenannte
Mietpreisbremse) hat den andauernden starken Anstieg der Mieten in Ballungszentren nicht
aufhalten konnen. Die Mieten steigen dort weiter an. An der Problematik hat sich nichts
Wesentliches gedndert; sie hat sich eher weiter verscharft. Auch das Gesetz zur Erganzung
der Regelungen Uber die zuldssige Miethdhe bei Mietbeginn und zur Anpassung der
Regelungen dber die Modernisierung der Mietsache (Mietrechtsanpassungsgesetz —
MietAnpG vom 18.12.2018) hat in den vergangenen Monaten nicht zu einer Entlastung
gefuhrt. Vor diesem Hintergrund ist es zu begriifRen, dass das Bundesministerium der Justiz
und fir Verbraucherschutz gemeinsam mit dem Bundesministerium des Inneren, fur Bau und
Heimat Mallnahmen zur Senkung der Mieten (Wohn- und Mietenpaket) angekindigt hat.
Diese MaRnahmen sind sinnvoll und sollten schnellstmoglich umgesetzt werden. Im Hinblick
auf die Ruckforderung Uberhohter Mietzahlungen erscheint der hier vorgeschlagene Weg
indes vorzugswiurdig, da er die Einheitlichkeit der Rechtsordnung wahrt, indem er eine
Ruickforderung zu viel gezahlter Betrage in den Grenzen der Verjahrung ermdglicht. Um dem
andauernden Anstieg der Mieten effektiv entgegenzutreten sollten zudem flankierend die
weiteren hier vorgeschlagenen MalRnahmen ergriffen werden.

Die weiterhin steigenden Mieten werden fir immer mehr Mieterinnen und Mieter zu einer
existentiellen Belastung und fihren dazu, dass sich gerade Familien, Altere und sozial
Schwachere bei Verlust ihrer alten Wohnung oder bei steigendem Platzbedarf angesichts
der hohen Neuvermietungspreise oft keinen adaquaten Wohnraum mehr leisten kdnnen.
Hier sind weitere wirkungsvolle MalRnahmen erforderlich, um einen weiteren Anstieg der
Mieten effektiv zu unterbinden und zu verhindern, dass Mieterinnen und Mieter altere
glinstige Mietvertrage verlieren.

Dies kann nicht mit einer einzelnen MalRnahme erreicht werden. Erforderlich ist ein
Gesamtpaket an MalRnahmen, die ineinandergreifen und insgesamt ein weiteres
gesamtgesellschaftlich problematisches Ansteigen der Mieten wirkungsvoll verhindern.
Hierzu ist erforderlich, dass die Lander ihre Rechtsverordnungen zur Umsetzung der
Mietpreisbremse verlangern koénnen, dass der Rickzahlungsanspruch hinsichtlich
Uberzahlter Miete im Rahmen der Mietpreisbremse unabhangig von einer mieterseitigen
Rige besteht, dass die Kappungsgrenze fir Wohnungen innerhalb von Gebieten, in denen
die ausreichende Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen
Bedingungen gefahrdet ist (§ 558 Absatz 3 Satz 3 Birgerliches Gesetzbuch (BGB),
herabgesetzt wird, und dass die Schonfristzahlungsméglichkeit auf die ordentliche
Kindigung ausgeweitet wird.

§ 556d Absatz 2 BGB ist zu andern, damit Rechtsverordnungen zur Umsetzung der
Mietpreisbremse erneut erlassen werden kdnnen, wenn sie ausgelaufen sind. Nur so kann
die erforderliche Anderung von § 556g BGB (Riickforderung zu viel gezahlter Miete auch
ohne Rulge) langerfristig Wirkung entfalten. Wirde die Regelung auslaufen, wirde sich die
ohnehin angespannte Situation auf dem Wohnungsmarkt in kritischer Weise weiter
verscharfen.
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§ 556g BGB ist dahingehend zu andern, dass eine Rige nicht mehr Voraussetzung fir die
Ruckforderung zu viel gezahlter Miete ist. Das Bundesministerium der Justiz und fir
Verbraucherschutz hat die Regelungen zur Mietpreisbremse evaluieren lassen. Der
Endbericht der Evaluation der Mietpreisbremse (,Untersuchung der Wirksamkeit der in 2015
eingefuhrten Regelungen zur Dampfung des Mietanstiegs auf angespannten
Wohnungsmarkten (Mietpreisbremse)“) des Deutschen Instituts fur Wirtschaftsforschung
Berlin (DIW) kommt zu dem Schluss, dass der bei Erlass der Mietpreisbremse bestehende
Handlungsbedarf fortbesteht (Evaluationsbericht S. 42, abrufbar unter www.bmjv.de). Weiter
kommt sie zu dem Ergebnis, dass die Mietpreisbremse eine moderate Verlangsamung des
Mietanstiegs bewirkt hat und angesichts der bestehenden Sachlage verlangert werden sollte
(Evaluationsbericht, Zusammenfassung vor Seite 1 sowie S. 45/46). Nach dem Ergebnis der
Evaluation setzt die Mietpreisbremse in ihrer derzeitigen Fassung aber dkonomische
Fehlanreize fir Vermieterinnen und Vermieter, sich nicht an das Gesetz zu halten, da derzeit
lediglich die Ruckzahlung der ab dem Zeitpunkt einer berechtigten Riige zu viel bezahlten
Mieten droht und alle bis zu diesem Zeitpunkt geleisteten Mietzahlungen davon unberuhrt
bleiben (Evaluationsbericht S. 43 — die dort erwahnte Qualifizierung der Rige ist nach dem
Mietrechtsanpassungsgesetz — MietAnpG vom 18.12.2018 nicht mehr erforderlich). Dies
bedeutet nach der Studie, dass sich Vermieterinnen und Vermieter bei einer Missachtung
des Gesetzes dkonomisch nur besser stellen kénnen. Dieser Anreiz sei fur die faktische
Geltung des Gesetzes kontraproduktiv und sollte durch eine Regelung ersetzt werden, die
eine Ruckerstattung der zu viel gezahlten Miete bis zum Beginn des Vertragsverhaltnisses
erfordert (Evaluationsbericht S. 43/44). Diese Forderung ist aus dem Landerkreis auch
bereits im Bundesratsverfahren im Rahmen des Mietrechtsanpassungsgesetz — MietAnpG
vom 18.12.2018 erhoben worden.

Die derzeitige Regelung beglnstigt Vermieterinnen und Vermieter, die das Gesetz
missachten und Mieten verlangen, die nach den Regelungen der Mietpreisbremse
gesetzeswidrig sind. Dem ist dadurch Rechnung zu tragen, dass die Ruckforderung zu viel
gezahlter Miete nicht mehr von einer zuvor erfolgten Rige der Mieterin oder des Mieters
abhangt. Zwar wurde durch den Wegfall der Qualifizierung der Ruge mit dem
Mietrechtsanpassungsgesetz — MietAnpG vom 18.12.2018 die Ruge fir die Mieterinnen und
Mieter erleichtert. Dies reicht allerdings nach dem Ergebnis der Evaluierung nicht aus, zumal
es bei lebensnaher Betrachtung aufierst unwahrscheinlich ist, dass eine Mieterin oder ein
Mieter, die/der froh ist, in einem Gebiet mit einem angespannten Wohnungsmarkt Uberhaupt
eine Wohnung bekommen zu haben, gegeniber seiner Vermieterin oder seinem Vermieter
sogleich eine Ruge erheben wird. Damit wiirde sie oder er das Verhaltnis zur Vermieterin
oder zum Vermieter von Beginn an belasten und das Risiko eingehen, dass die Vermieterin
oder der Vermieter versuchen kénnte, das Mietverhaltnis zu beenden. Die Riigeobliegenheit
stellt daher einen wesentlichen Grund fir die geringe Wirkung der Mietpreisbremse dar und
entfallt. Die Anderung filhrt zudem dazu, dass die Regelung nunmehr mit den allgemeinen
Grundsatzen des BGB, wonach die Rickforderung rechtsgrundloser Zahlungen nur in
seltenen Ausnahmeféllen ausscheidet (insbes. Kenntnis der Nichtschuld gem. § 814 BGB
sowie § 815 BGB), in Einklang steht. Dem Schutzbedrfnis der Vermieterinnen und
Vermieter wird hinreichend dadurch Rechnung getragen, dass eine Rickforderung nur in
den Grenzen der regelmaRigen Verjahrungsfrist von drei Jahren (§ 195 BGB), die fur
Anspriiche aus ungerechtfertigter Bereicherung gilt, mdoglich ist.

Aber auch im Bereich der Bestandsmieten missen MalRhahmen ergriffen werden, um dem
immer weiter anhaltenden Anstieg der Mieten entgegenzutreten. Die Vorschrift des § 558
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Absatz 3 Satz 2 BGB setzt eine Obergrenze fir Mieterhéhungen (neben der Begrenzung des
§ 558 Absatz 1 BGB — Erhéhung bis zur ortsliblichen Vergleichsmiete). Die Regelung des
§ 558 Absatz 3 Satz 1 BGB setzt diese Obergrenze generell mit 20 % innerhalb von drei
Jahren fest. Diese Regelung bleibt unverandert. § 558 Absatz 3 Satz 2 BGB setzt diese
Obergrenze fir Gemeinden oder Teilen einer Gemeinde, in denen die ausreichende
Versorgung der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen
besonders gefahrdet sind, auf 15 % innerhalb von drei Jahren fest, sofern diese Gebiete
durch Rechtsverordnung der Lander bestimmt wurden. Fur derartige Gebiete erscheint die
Kappungsgrenze von 15 % angesichts der aktuellen Entwicklung auf dem Mietmarkt in vielen
Ballungsgebieten in den letzten Jahren indes zu hoch bemessen. Sie wird auf 10 %
abgesenkt. Die Absenkung der Kappungsgrenze flhrt unmittelbar dazu, dass in Zeiten
ohnehin hoher Mieten Erhéhungen starker begrenzt werden, so dass die Gefahr verringert
wird, dass sich Mieterinnen und Mieter angesichts einer sprunghaften erheblichen Erhéhung
der Miete ihre Wohnung nicht mehr leisten kénnen. Insgesamt betrachtet flihrt die weitere
Absenkung der Kappungsgrenze dazu, dass der Anstieg der Mieten verlangsamt wird, so
dass die ortsubliche Vergleichsmiete sich weniger schnell erhdht als bisher. Damit hat diese
MaRnahme auch Auswirkungen auf die Regelungen zur Mietpreisbremse, also auf
Neuvermietungen. § 556d Absatz 1 BGB nimmt fir Neuvermietungen in
Mietpreisbremsengebieten die ortstibliche Vergleichsmiete zum Malstab, so dass sich bei
einem geringeren Anstieg der ortslblichen Vergleichsmiete auch die zulassige Miethdhe bei
Neuvermietungen reduziert. Gemeinden oder Gemeindeteile, in denen die Lander von den
Méglichkeiten der Schaffung einer Rechtsverordnung zur Umsetzung der Mietpreisbremse
und einer Kappungsgrenzenverordnung keinen Gebrauch gemacht haben, sind von der
Neuregelung nicht betroffen. Diese Regelung stellt damit eine MaRnahme dar, die es den
Landern ermdglicht, jeweils flexibel gerade in Gebieten, in denen Bedarf besteht, effektiver
als bislang den Anstieg der Mieten zu bremsen.

Die Gefahr, dass Mieterinnen und Mieter ihre Wohnung verlieren, stellt sich neben den
erwahnten Mieterhdhungen auch im Fall von Kindigungen wegen Zahlungsverzugs. Hier
eroffnet das Gesetz durch die Vorschrift des § 569 Absatz 3 Nummer 2 BGB gegeniber
fristlosen Kiindigungen die Mdoglichkeit, die Kindigung gem. § 543 Absatz 2 Satz 1
Nummer 3 BGB wegen Zahlungsverzugs unwirksam werden zu lassen, indem die
rickstandige Miete bis zum Ablauf von zwei Monaten nach Eintritt der Rechtshangigkeit des
Raumungsanspruchs gezahlt wird. Friiheres Ausgleichen des Rickstandes (auch im Wege
der Aufrechnung) schliel3t eine fristlose Kindigung aus (§ 543 Absatz 2 Satz 2, 3 BGB). Dies
gilt indes nicht fur eine ordentliche Kiindigung des Mietverhaltnisses nach § 573 BGB. Diese
Vorschrift soll daher insoweit an die Regelung des § 543 BGB angepasst werden, als dass
auch fir die ordentliche Kindigung die Mdglichkeit geschaffen wird, diese einmalig binnen
zwei Jahren unwirksam werden zu lassen. Hierflr besteht ein dringendes Bedlirfnis, da sich
auf Seiten vieler Vermieterinnen und Vermieter in den letzten Jahren die Praxis etabliert hat,
parallel zu der fristlosen Kiindigung zugleich eine ordentliche Kiindigung zu erklaren, deren
Voraussetzungen regelmaRig ebenfalls erflllt sind, so dass die Regelung zur
Schonfristzahlung praktisch immer wieder ihren Zweck verfehlt. Die Mieterin oder der Mieter
verliert trotz Ausgleichens der offenen Forderung entgegen der Intention des Gesetzgebers
zu § 569 Absatz 3 Nummer 2 BGB ihre/seine Wohnung. Soweit staatliche Stellen Mittel
bereithalten, um in Notfallen Schonfristzahlungen erbringen zu kdénnen und so einen
Mietvertrag zu erhalten, stehen sie vor dem Problem, ob sie angesichts der zunehmenden
Praxis der Vermieterinnen und Vermieter, parallel ordentliche Kindigungen auszusprechen,
Uberhaupt noch Zahlungen zum Erhalt von Mietvertragen erbringen sollen, da im Falle einer
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ordentlichen Kindigung der Zweck der staatlicherseits geleisteten Zahlung nicht erreicht
wird. Vor diesem Hintergrund droht, dass in zunehmendem Malie Mietverhaltnisse, die Gber
§ 569 Absatz 2 Nummer 2 BGB erhalten werden kdnnten, nicht mehr erhalten werden. Die
Wohnungen werden dann (oftmals weitaus teurer) weitervermietet und die Mieterin oder der
Mieter findet keine neue Wohnung mehr zu annahernd vergleichbaren Konditionen. Diesen
Problemen wird durch den Gleichlauf der Regelungen zur fristiosen und ordentlichen
Kindigung Rechnung getragen.

B. Besonderer Teil
Zu Artikel 1 (Anderung des BGB)

Zu Artikel 1 Nummer 1 Buchstaben a und b (Anderung von § 556d Absatz 2)

Bei § 556d wird nach dem Wort ,von“ das Wort ,jeweils“ eingefligt und die Angabe ,31.
Dezember 2020“ durch die Angabe , 31. Dezember 2025“ ersetzt. Dies ermoglicht den
Neuerlass weiterer Rechtsverordnungen der Lander zur Umsetzung der Mietpreisbremse
nach Auslaufen der derzeit in Kraft befindlichen und stellt so sicher, dass die Mallihahme
gem. Nummer 2 (§ 556g) Wirkung entfalten kann.

Zu Artikel 1 Nummer 2 (Anderung von § 5569)

In § 556g wird Absatz 2, der die Rugepflicht als Voraussetzung fur einen
Ruckzahlungsanspruch des Mieters normiert, aufgehoben. Damit werden wirtschaftliche
Fehlanreize beseitigt, sich nicht an die Regelungen zur Mietpreisbremse zu halten. Die
Streichung setzt den zentralen Vorschlag des DIW im Rahmen der Evaluierung der
Mietpreisbremse um und wird dazu fihren, dass die Mietpreisbremse kinftig umfassender
eingehalten werden wird.

Bei den Anderungen zu Nummer 2 b) und c¢) handelt es sich um bloRe redaktionelle
Folgeanderungen, die durch die Streichung von Absatz 2 erforderlich werden.

Zu Artikel 1 Nummer 3 (Anderung von § 558 Absatz 3 Satz 2)

In § 558 Absatz 3 Satz 2 wird der Prozentsatz von 15 vom Hundert auf 10 vom Hundert
geandert. Satz 2 betrifft lediglich Gebiete, in denen die ausreichende Versorgung der
Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen in einer Gemeinde oder
einem Teil einer Gemeinde besonders gefadhrdet ist und die durch eine entsprechende
Rechtsverordnung des Landes ausgewiesen wurden. Die Neuregelung betrifft daher nur
Bundeslander, die von der Mdglichkeit der Schaffung entsprechender Rechtsverordnungen
gem. § 558 Absatz 2 Satz 3 Gebrauch gemacht haben. Bei Inkrafttreten der Rechtséanderung
des § 558 Abs. 3 Satz 2 behalten in Kraft befindliche Rechtsverordnungen der Lander ihre
Gultigkeit. Durch die weitere Absenkung der Kappungsgrenze wird dem Instrument der
Lander, in angespannten Wohnungsmarkten durch Rechtsverordnung Mieterhéhungen in
bestehenden Mietverhaltnissen wirksam zu begrenzen, und dadurch ein sprunghaftes
Ansteigen der Mieten zu verhindern, zu erheblich mehr Wirksamkeit verholfen.
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Zu Artikel 1 Nummer 4 Buchstabe a (Einfiigung eines neuen Absatz 3 in § 573)

Mit dem neu eingefligten Absatz 3 werden die Regelung zum Nachholrecht und der
sogenannten Schonfristzahlung bei Kindigungen wegen Zahlungsverzugs aus §§ 569
Absatz 3, 543 Absatz 2 Satz 2 und 3 auf die ordentliche Kiindigung erstreckt. Die Mdglichkeit
fur den Mieter, eine Kindigung wegen Zahlungsverzuges trotz eingetretenen
Zahlungsverzugs durch Nachholung der Zahlung zu verhindern (Nachholrecht, § 543 Absatz
2 Satz 2, 3) oder nachtraglich unwirksam werden zu lassen, indem er binnen zwei Monaten
nach Eintritt der Rechtshangigkeit des Raumungsanspruchs den Vermieter hinsichtlich der
falligen Miete vollstandig befriedigt (Schonfristzahlung, § 569 Absatz 3 Nr. 2), wird auf die
ordentliche Kiindigung erstreckt. Hierdurch wird vermieden, dass der Mieter von der
Méglichkeit der Schonfristzahlung des § 569 Absatz 3 Nummer 2 Gebrauch macht — ggf.
eine staatliche Stelle zwecks Erhalt des Mietvertrages Ausgleichszahlungen mit 6ffentlichen
Mitteln vornimmt — die Schonfristzahlung wegen der parallel ausgesprochenen ordentlichen
Kindigung aber ihren Zweck verfehlt und gegen den Mieter trotz ordnungsgemafer
Schonfristzahlung ein Raumungsurteil ergeht. Es werden ein Gleichlauf und eine einheitliche
Rechtslage im Hinblick auf Nachholrecht und Schonfristzahlung fir die ordentliche und die
fristlose Klindigung geschaffen und Wertungswiderspriiche beseitigt.

Zu Artikel 1 Nummer 4 Buchstabe b

Bei der Anderung zu Nummer 4 b) handelt es sich um eine bloRe redaktionelle
Folgeanderung, die durch die Einfihrung von Absatz 3 erforderlich wird.

Zu Artikel 2

Artikel 2 regelt das Inkrafttreten des Gesetzes.



	410-19vor
	420text

