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Empfehlungen

der Ausschiisse

Zum

Entwurf eines G¢setzes'zur Verbesserung der Rechtsstellung

des Mieters bei. Begrﬁndung von Wohnungseigentum. an ver-

mieteten. Wohnungen

~ Antrag des Fr?istaatés Bayern -

Punkt der 606. Sitzung des Bundesrates am 10. November 1989

| :
Der federfithrende AusschuB fiir Innere Angelegenheiten (In) und

der Rechtsausschufl (R).

empfehlen dem Bundesraf, den Gesetzentwurf gemif Artikel 76
Abs. 1 des Grun%gesetzés mit folgender MaBgabe beim Deutschen
Bundestag einzubringen:

1. Zu Artikel 1 Nr. 1t ts 564 b BGB)

In Artikel 1 Nr. 1 sind in § 564 b Abs. 2 Nr. 2 Satz 3 (neu)
die Worte "sieben Jahre"

durch die Worte 'zehn Jahre"

Zu ersetzen.:
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(noch Ziffer 1)

Als Folge sind Vorblatt und Begriindung wie folgt zu #ndern:

a) Vorblatt

In Abschnitt "B. Ldsung" sind in Satz 2 die Worte ''sieben
Jahre"™ durch die Worte '"zehn Jahre'" zu ersetzen.

b} Begrindung

aa) "A. Allgemeines"™
In Nummer 1 Abs. 4 ist Satz 2 zu streichen.

bb) "B. Zu den einzelnen Vorschriften"

In Abschnitt "Zu Nummer 1" sind

in Buchstabe a in Absatz 2 Satz 1 das Wort "sieben-
jihrige" durch das Wort "zehnjihrige'" und in Ab-
satz 3 Satz 2 das Wort '"Siebenjahresfrist" durch
das Wort "Zehnjahresfrist' zu ersetzen sowie

in Buchstabe b in Satz 1 das Wort '"sieben" durch

das Wort "zehn" zu ersetzen und Satz 2 zu streichen.

Begriindung:

Die gegenilber dem Gesetzesantrag von sieben auf zehn Jahre
verlidngerte Sperrfrist fir Eigenbedarfskiindigungen bedeutet
eine weitergehende Verbesserung des Mieterschutzes, die fir
erforderlich gehalten wird, da gerade in Gebieten mit berelts
heute bestehenden erh&htem Wohnungshbedarf kiindigungsbetroffene
Mieter kiinftig noch mit erheblich grdferen Schwierigkeiten

bei der Suche nach Ersatzwohnraum zu rechnen haben werden.
Auch eine Sperrfrist von zehn Jahren h&dlt sich noch in dem in
der Begriindung zu A) 2. aufgezelgten Rahmen einer zuldssigen
Sozialbindung des Eigentums und ist mit dem Sczialstaatsprinzip
gleichfalls vereinbar. Die zehnjZhrige Sperrfrist ist ebenso
wie die im Gesetzesantrag genannte Frist von sieben Jahren
noch so bemessen, dal dem Eigentiimer die Perspektive einer
absehbaren Eigennutzung erhalten bleibt.
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Zu Artikel 1 Nr. 2 (§ 564 b BGB)

In Artikeﬁ 1 ist Nummer 2 wie folgt zu fassen:

‘2. In § 564 b Abs. 2 Nr. 3 wird folgender Satz ange-
fligt: |

"Ist an den vermieteten Wohnriumen nach der Uber-
lassu, g an den Mieter Wohnungseigentum begriindet
und das Wohnungseigentum verH¥uBlert worden, so
kann sich der Erwerber nicht vor Ablauf von drei
Jahren seit der Verduflerung an ihn darauf berufen,
daB er die Mietriume veriuBern will; in Gebieten
mit erhfhtem Wohnungsbedarf verlingert sich die
Frist auf zehn Jahre.'!

Als Folge isq

in der Begriindung in Teil "B. Zu den einzelnen Vorschriften"
bei Artikel 1 in Abschnitt "Zu Nummer 2" der Satz 5 wie folgt

zu fassen:

"Die vorgefchlagene Ergénzung des § 564 b Abs. 2 Nr. 3 BGB
schlieBt diese Liicke, indem der Mieter von umgewan-
deltem Wopnraum gegen Kilndigungen des Erwerbers wegen
VerduBlerungsabsichten den gleichen Schutz erhdlt,
wie gegen Eigenbedarfskiindigungen."

Begrundung:

Der Gesetzesantrag weist zutreffend darauf hin, daB der Mieter
von umgewandeltem Wohnraum innerhalb der dreijihrigen Sperr-
frist zwar gegen Eigenbedarfskﬁndigungen des Erwerbers geschiltzt
ist, nicht aber gegen Kindigungen, weil der Erwerber die
Mietréume;zur Verwertung seines Eigentums veriuBern will.
Diese Regelungslicke wird nach dem Gesetzesantrag lediglich
fir Gebiete mit erhdhtem Wohnungsbedarf, in denen eine ver-
1¢umrte Spgerrfrist gelten so0ll, geschlossen, nicht aber Fflir
die Ubrigen Gebiete mit der weiterhin geltenden drei jdhrigen
Sperrfrisg. Diese Ldsung liberzeugt weder rechtssystematisch
noch vom Ergebnis her.



R 3. Zu.Artikel. J.Nr. 2.(§ 564 b . Abs.. 2 Nr. 3 BGB)
Entfillt Artikel 1 Nr. 2 ist wie folgt zu fassen:
bei Annahme

von Ziffer 2 '
'2. In § 564 b Abs. 2 Nr. 3 wird folgender Satz angefiigt:

"Ist an den vermieteten Wohnr&umen nach der [berlassung
an den Mieter Wohnungseigentum begrindet und das Wohnungs-
eigentum veraduBert woerden, so kann sich der Erwerber nicht
vor Ablauf von drei Jahren seit der VerduBerung an 1lhn
darauf berufen, daB er die Mietrdume verduBern will; 1in
Gebhieten mit erhdhtem Wohnungsbedarf verléngert sich die

Frist auf siehen Jahre."”

Als Folge ist R
in Abschnitt B der Begriindung zu Artikel 1 Nr. 2 (Seite 11
der Vorlage) der Satz 5 wie folgt zu fassen:

"Die vorgeschiagene Ergédnzung des § 564 b Abs. 2 Nr., 3 BGB
schlieft diese Licke, indem der Mieter von umgewandeltem
Wohnraum gegen Kindigungen des Erwerbers wegen VerduBerungs-
absichten den gleichen Schutz erhdlt wie gegen Eigenbedarfs-

kindigungen.”

Begrindung:

Der Gesetzesantrag weist zutreffend darauf hin, daB der Mieter

von umgewandeltem Wohnraum innerhalb der dreijdhrigen Sperrfrist
zwar gegen Eigenbedaffskﬁhdigungén des Erwerbers geschitzt ist,
nicht aber gegen Kindigungen, weil der Erwerber die Mietrdume zur
Verwertung seines Eigentums verduBern will, Diese Regelungslicke
wird nach dem Gesetzesvorschlag lediglich fir Gebiete mit erhdhtem
Wohnungsbedarf, in denen eine siebenjihrige Sperrfrist gelten soll

geschlossen, nicht aber fir die Ubrigen Gebiete mit der weiterhin

geltenden dreijshrigen Sperrfrist. Diese Losung Oberzeugt weder
rechtssystemstisch noch vom Ergebnis her.
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Nr. 1 und 2 (§ 564 b BGB)

b)

In Artikel

I Nr. 1 sind in § 564 b Abs. 2 Nr. 2

folgende weitere SHtze anzufiigen:

"Liegt de
zum Gebie
so kann s

berechtig

r vermietete Wohnraum im lLand Berlin und ist es
. mit erhdhtem Wohnungsbedarf bestimmt worden,
ich der VYermieter im Falle des Satzes 2 auf

te Interessen im Sinne des Satzes 1 nicht be-

rufen. Der Senat von Berlin wird ermdchtigt, das bLand

Berlin en

bedarf zu

In Artikel

folgender

sprechend zum Gebiet mit erhdhtem Wohnungs-

bestimmen.," "

1 Nr. 2 ist in § 564 b Abs. 2 Nr. 3
‘weiterer Satz anzufiigen:

"Im Falle der Nummer 2 Satz 5 kann sich der Erwerber vermieteter
Wohnrdume, an denen nach Uberlassung an den Mieter Wohnungsei-
gentum bejrﬁndet worden ist, nicht cdarauf berufen, daB er diese

Ridume verduBern will."




{noch Ziffer 4)

Als Folge sind Vorblatt und Begriindung wie folgt zu
dndern: '

a) Vorblatt

aa) In Abschnitt "A. Zielsetzung" ist folgender Satz
anzuffigen:

"Dabei soll zum ausreichenden Schutz der Mieter vor den
unterschiedlich schwerwiegenden Auswirkungen in Ballungsge-
bieten mit erhdhtem Wohnungsbedarf einerseits und den auf-
grund fehlenden Umlandes im Land Berlin gesteigerten Auswir-
kungen eines erhdhten Wohnungsbedarfs andererseits eine

differenzierte Regelung vorgesehen werden."

bb) In Abschnitt "B. L&sung" ist nach Satz 3 folgender
Satz einzufiigen:

"Wegen der durch fehlendes Umland gesteigerten Auswirkungen
eines erhfhten Wohnungsbedarfs im Land Berlin soll dann im
Falle des § 564 b Abs. 2 Nr. 2 Satz 2 BGB insoweit eine
dauerhafte Kindigungssperre gelten; die Bestimmung des
Landes Berlin zu solchem Gebiet mit erhéhtem Wohnungsbedar f
wird dem Senat von Berlin durch Rechtsverordnung iiberlas-

sen."



(noch Ziffer 4)

b) Begriindung

aa) "A. Allgeme

- Abschnitt

fassen:
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ines'

"1. Regelungsbedarf" ist wie folgt zu

Nach Absatz 2 ist folgender Absatz einzufiigen:

"Im Lan

deren A

d Berlin sind gleichartige Entwicklungen gegeben,

iswirkungen auf betroffene Mieter jedoeh erheblich

schwerwtegender sind. Wegen des in Berlin fehlenden Umlandes

ist dor

jede Suche nach Ersatzwohnraum allein auf das Woh-

nungsangebot innerhalb des Gebiets des Landes Berlin be-

schrédnk
Berlins
in angr

fehlend

Der hohe Nachfragedruck ist bis zur Landesgrenze
' gleich intensiv gegeben, einen gleitenden Ubergang
brizende Gebiete ohne erhdhten Wohnungsbedarf 1&Bt das

e Umland nicht zu."

In Absatz 3 (alt) ist nach Satz 1 folgender Satz

einzufiigen:

"Wegen der besonders intensiven Auswirkungen erhdhten Woh-

nungsbed

rfs im Land Berlin soll dort bei gegebenem erh8htem

Wohnungsbedarf eine dauverhafte Sperre fur Eigenbedarfskindi-

gungen d

s Erwerbers nach einer Umwandlung gelten.”




{noch Ziffer 4)

In Absatz 4 (alt) sind in Satz 2 nach dem Wort
"geltenden"
folgende Worte einzufiigen:

", in der Annahme deutlich weniger angespannter
Wohnungsmarktbedingungen beschlossenen".

In Absatz 4 {alt) sind in Satz 3 nach den Worten
"wichtig ist"

die Worte

",;dabei werden die aufgrund fehlenden Umlandes
gesteigerten Auswirkungen erhhten Wohnbedarfs

im Land Berlin durch besondere Regelung beriicksichtigt"
einzufiigen.

~ In Abschnitt 2. Verfassungsrechtliche Fragen™
ist folgender Absatz anzufiigen:

"Gleichartige Erwidgungen gelten auch fiir die fiir das Land

Berlin vorgesehenen Sonderregelungen, die aufgrund der unver-
haltnism&Big gesteigerten sozial unvertretbaren Auswirkungen
gerechtfertigt sind. Es ist allgemein anerkannt, daB der
Umfang dessen, was einem Eigentiimer an Einschridnkungen abver-
langt werden darf, von den jeweiligen wirtschaftlichen und
gesellschaftlichen Verh@ltnissen abhéngig ist. Je stidrker

ein Eigentumsob jekt soziale Funktionen erfillt, desto gré&-
Bere ELinschrénkungen seiner Befugnisse muB der Eigentidmer

von Verfassungs wegen hinnehmen {vergleiche BVerfGE 52,1

(30, 32}). Wegen des im Land Berlin derzeit und auch fir die
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(noch Ziffer ¢)

absehbare Zukunfli erkennbaren hohen Nachfragedrucks aufgrund

des dort gegebenen stark erhdhten Wohnungsbedarfs mit den

verstérkenJen Auswirkungen des Ballungsgebiets ohne Umland
sind die fir die grundsdtzliche Zulassung eines dauerhaften
Kindigungsschutzes erforderlichen erschwerten Voraussetzun-
gen far solchen Eingriff in den Kernbestand der Eigentumsge-

wihrleistung gegeben. Verdnderungen bei den tatsédchlichen

Bedingungen im Land Berlin hat der Senat von Berlin im Rah-

men seinerJVefantwortung fir den ErlaB und die Aufrechterhal-

tung der Gebietsbestimmungsverordnung zu prifen.

- In Abschnitt “3. Begrenzung der Regelung auf Gebiete
mit erh8htem Wohnungsbedarf" ist in Absatz 1 folgender
Satz anzufiigen:

"Dabel wird puf die unterschiedlich starken Auswirkungen
eines erhdhtegn Wohnungsbedarfs in Gebieten innerhalb des
zusammenh#@ngenden Gebietes der Lédnder der Bundesrepublik
Deutschland pinerseits sowie im Gebiet des Landes Berlin
ohne Umland Fndererseits durch verschieden bemessene Kiindi-

gungssperrfr&sten Ricksicht genommen."”




{(noch Ziffer 4)

bb) "B. Zu den einzelnen Vorschriften"
Die Begriindung zu Artikel 1 ist wie folgt zu Zndern:

- In Abschnitt 1 "Zu Nummer 1" ist folgender Buchstabe c

anzufugen:

"'¢c) Der in § 564 b Abs. 2 Nr. 2 Sidtze 3 und 4 (neu) vorge-
sehene befristete Schutz ist flir das Gebiet des Landes
Berlin ganz erheblich zu gering.

Berlin ist derzeit und auf nicht absehbare Zeit Gebiet mit
erhéhtem Wohnungsbedarf. Dabei ist der Wohnungsbedarf im
Land Berlin im Vergleich zu anderen gleichartig betroffenen

Cebieten noch gesteigert.

Die gesteigerten Wirkungen eines erhéhten Wohnungsbedarfs
sind im Land Berlin Folge seines fehlenden Umlandes, der
fehlenden Ausweichméglichkeit der auf die Nutzung von frem-
den Wohnraum angewiesenen Haushalte auf Gebiete aulBerhalb
des Landes Berlins. Ein zahlenmidBig vergleichbar erhdhter
Wohnungsbedarf im Land Berlin einerseits und in anderen
Gebieten der Bundesrepublik Deutschland andererseits wirkt
sich im Land Berlin zu Lasten der betroffernen Mieter wegen
des fehlenden Umlandes in unverh#ltnismidBig stérkerem Um-

fange aus.

Befindet sich die Wohnung im Land Berlin mit dort gegebenen
gesteigert erhdhtem Wohnungsbedarf, so sind die betroffenen
Mieter besonders schutzwirdig, weil Umwandlungen und VeriuBe-
rungen von Mietwohnungen vielfach unter spekulativen Erwdgun-
gen vorgenommen werden und der erforderlich werdende Umzug
des betroffenen Mieters unter den dort gegsbenen wohnungs-
wirtschaFtlichen Rahmenbedingungen in ganz besonderem MaBe
erschwert ist und vielfach ganz erhebliche Auswirkungen auf

die soziale Situation des Mieterhaushaltes hat.

Deshalb soll im Land Berlin ein dauerhafter Schutz des Mie-
ters vor dem sozial unvertretbaren Verjust der Wohnung Vor-
rang haben gegenliber der Verfligungsfreiheit des Erwerbers
der Wohnung. Der Erwerber erwirbt in Kenntnis der dann gege-
benen Rechtslage.
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(noch Ziffer 4)

Ein ausreichender Schutz des Mieters kann nur durch ein
dauverhaftes Kindigungsverbot erreicht werden. Dies sehen
die neuen Sitze 5 und 6 vor.

Eine vergleichbare Regelung galt bereits dem Grunde nach im
|bis zum 31. Dezember 1982 - Artikel 2 des Geset-
Zes zur ﬁndLrung mietrechtlicher und mietpreisrechtlicher
Vorschrifte% im Land Berlin vom 11. November 1975 (BGBl. I
.S, 2867/GVBH. Berlin S. 2718), Artikel 2 des Zweiten Geset-

zes zur KndFrung mietrechtlicher und mietpreisrechtlicher
Vorschriften im Land Berlin vom 24. Juli 1979 (BGBl. I S.
1202/GVB1. Berlin S. 1344) -. Jene Regelung sah - allerdings

mit ausdricklicher zeitlicher Befristung des Gesetzes -

Land Berlin

einen dauerhaften Schutz vor Ligenbedarfsansprichen des
Erwerbers einer nach der Uberlassung an den Mieter umgewan -

delten und verduBerten Mietwohnung vor.

Der dauerhafte Schutz betroffener Mister ist aufgrund der
Voraussetzung der Lage der Wohnung im Land Berlin mit der
Eigenschaft "Gebiet mit erhdhtem Wohnungsbedarf" und ohne
Umland gerechtfertigt. Unter dieser Yoraussetzung lEBt das
Gebot der sozialpfliechtigen Nutzung des Eigentums (Artikel
14 Abs. 2 GG) eine solche Einschrédnkung der freien Verfi-
gungsgewalt dber das Eigentum (Artikel 14 Abs. 1 GG) zu,
ohne in den Kernbestand der Eigentumsgewshrleistung unver-

haltnismdBig einzugreifen.

Die Intensitdt des im Land Berlin gegebenen Wohnungsbedarfs
kann am ehesten der Senat von Berlin wegen seiner unmittelba-
ren politischen Verantwortung fir eine dortige ausreichende
Wohnungsvergorgung beurteilen. Der Senat von Berlin ware
unter den jeweils gegebenen Wohnungshbedarfsbedingungen gehal-
ten, ggf. eine entsprechende Rechtsverordnung zu erlassen,
fortwdhrend zu beobachten, ob deren Fortbestand angemessen
ist und zu gegebener Zeit verpflichtet, diese aufzuheben.

Dadureh ist sichergestellt, da8 der Kernbestand der Eigen-

tumsgewéhrléistung Jjeweils nur im verfassungsrechtlich zulds-

sigen Umfan%e eingeschrénkt wird."




(noch Ziffer 4)

- In Abschnitt 2 "Zu Nummer 2" sind folgende Absitze
anzufiigen: '

FiUr die grundsdtzliche E£inschrdnkung des Kiindigungsgrundes
"angemessene wirtschaftliche Verwertung" gilt die Begrundung

in Abschnitt 1 "Zu Nummer 1" Buchstabe ¢ gleichermaBen. Unter den
besonderen Bedingungen des Landes Berlin als Gebiet mit erh3htem
Wohnungsbedarf ohne Umland gewidhrleistet ein nur zeitlich be-
fristeter AusschluB dieses Kindigungsgrundes keine sgzial
vertretbare Ldsung. Auch insoweit ist ein dauerhafter Aus-

schlufl auch dieses Kindigungsgrundes erforderlich.

Durch solche Regelung wird in den Kernbestand der Eigentums-~
gewihrleistung ebenfalls nicht in verfassungsrechtlich un-
verhédltnismédBigem Umfange eingegriffen. Die fiir solchen
Eingriff erforderlichen besonderen Yoraussetzungen sind

durch die Eigenschaft als Gebiet mit erhthtem Wohnungsbedarf
und dem zugleich fehlenden Umland gegeben. Aufgrund dieser
gesteigerten Bedingungen missen ansonsten fir die betroffe-

nen Mieter sozial unvertretbare Folgen drohen, um die gemiB

§ 504 b Abs. 2 Nr. 2 S4tze 5 und 6 (neu) vorgesehene entsprechende
Gebietsbestimmung zu rechtfertigen. Die grunds#tzliche Verfligungs-
befugnis {iber das urspriinglich gegebene Eigentumsobjekt "Mietwohngrund-
stick und -gebdude” wird nicht eingeschriénkt, denn der Ver-
kauf des Mietwohngrundstickes in der bisherigen Form bleibt
unberidhrt. Der Erwerber der in Wohnungseigentum umgewandel-

ten Wohnung des ehemaligen Mietwohnhauses erwirbt in Kennt-

nis der dann gegebenen Rechtslage. Die Weiterver&uBerung der
erworbenen Eigentumswohnung ist grunds#tzlich weiterhin
mgglich. Es entf#llt allein die Grundlage fir die spekula-

tive Erwartung, nach erfolgreicher Kindigung des Mietverhdlt-
nisses flr die dann unvermietete Wohnung einen héheren Kauf-

preis zu erhalten."



In
R

(noch Ziffer 4}

5.
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Begrﬂnduné:

Siehe die Ergdnzung zur Begriindung des Gesetz-
entwurfs (insbesondere oben S. 10 - 12).

Zu Artikel 1 Nr. 3 - neu - (§ 570 b BGB)

a}) In Artikel 1 ist nach Nummer 2 folgende Nummer 3

anzufiigen:

'3.

Nach § 570 a8 wird folgender § 57C b eingefigt:

"§ 570 b

(1) Werden vermietete Raume, an denen nach der Uberlassung
an den Mieter Wohnungseigentum begrindet worden ist oder
begrindet werden soll, an einen Dritten verkauft, so ist

der Mieter zum Vorkauf berechtigt.

(2) Die Mitteilung nach § 510 Abs. 1 ist mit einer Unter-
richtung des Mieters (ber sein Vorkaufsrecht Zu wverbinden.
Die Frist fir die Ausibung des Vorkaufsrechts betrdgt sechs

Monate.

(3) Stirbt der Mieter, so geht das Vorkaufsrecht auf den-
jenigen dber, der das Mietverhiltais nach § 569 a Abs. 1
oder 2 }Drtsetzt.

(4} Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Yereinbarung

ist unwirksam."'




(noch Ziffer 5)

b) In Artikel 2 ist folgender Text als Absatz 2 an-
zufligen:

"(2) § 570 b des Biirgerlichen Gesetzbuchs ist nicht
anzuwenden, wenn der Kaufvertrag mit dem Dritten
vor dem Inkrafttreten dieses Gesetzes abgeschlos-

sen worden ist."

Als Folge sind Vorblatt und Begriindung wie folgt zu 4ndern:

a) Vorblatt

Im Vorblatt ist in Abschnitt "B. Lbsung" folgender Satz
anzufiigen:

"Bei Umwandlung der Miet- in eine Eigentumswohnung
s0ll der Mieter auch im Bereich des freifinanzierten

Wohnungsbaus ein Vorkaufsrecht erhalten.

b) Begriindung

aa) "A. Allgemeines"

- In Abschnitt '"1. Regelungsbedarf" sind folgende
Abs#tze anzufigen:

"Durch einen neuen § 570 b BGB wird ein Vorkaufsrecht des
Mieters im Umwandlungsfall, wie es fir den Bereich der
Sozialwohnungen seit dem Wohnungsbaudnderungsgesetz 1980
in § 2 b WoBindG geregelt ist, auch fir freifinanzierte
Wohnungen eingefihrt. FUr diese Ausweitung des Vorkaufs-
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(noch Ziffer 5)

rechts sprechen im wesentlichen die gleichen Grinde

wie fir die Verldngerung der Sperrfrist fiir Eigenbedarfs-
kﬁndigunggn. Auch das Vorkaufsrecht bedeutet einen G5Schutz
vor einer! Verdrdngung des Mieters im Zusammenhang mit der
Umwandlunb der von ihm bewchnten Wohnung in eine Eigen-
tumswohnuhg; dieser Schutz ist im freifinanzierten Wohnungs-
bau nicht:weniger dringlich als bel Sozialwohnungen. Zwar
wird bereits heute vielfach eine umgewandelte freifinan-
zierte Nobnung vorrangig dem Mieter zum Kauf angeboten.
Die Einfﬁhrung des Vorkaufsrechts erscheint aber erfor-
derlich, Lm dem Mieter in allen Umwandlungsfdllen die
Gelegenheit zum Kauf der Wohnung zu geben und um dafir
zZu sorgenL daB der Mieter die Wohnung zu einem Kaufpreis
erwerben kann, den auch ein Dritter fir die Wohnung zu
zahlen bereit ist. Die Regelung wird in erwinschter Weise

die Tendenz verstdrken, daB ein verkaufshereiter Vermieter

die Eigenfumswohnung in erster Linie dem Mieter anbietet.
Sie verschafft dem Mieter im Ubrigen die Méglichkeit, vor

der Ents%
der Vermieter einen anderen Kdufer findet und ob dieser

gegebenenfalls nur aus Grinden der Kapitalanlage. erwerben
will, so!daﬁ.eine Kindigung des Mietverhdltnisses nicht

zu besorgen ist.

heidung {Uber den Kauf der Wohnung abzuwarten, ob

Das fiir den 8ffentlich gefdrderten Wohnungsbau
in § 2 b WoBindG geregelte Verfahren bleibt
als spezielle Regelung unberiihrt.

In Anlehnung an § 2 a WoBindG ist vorgesehen,
daB der Mieter iliber sein Vorkaufsrecht unter-
vichtet wird. Absatz 2 legt dem Vermieter eine
entsprechende Verpflichtung auf.
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(noch Ziffer 5)

- In Abschnitt "2. Verfassungsrechtliche Fragen" ist
folgender Absatz anzufiigen:

"“Durch die Schaffung des Vorkaufsrechts wird die Position

des Eigentimers in &hnlicher Weise ber(hrt wie durch die
Verlangerung der Sperrfrist. Die zeitweilige Unsicherheit
Uber die Ausibung des Vorkaufsrechts durch den Mieter ver-
ringert die Chance des Eigentimers, beim Verkauf der Wohnung
den erhofften Preis zu erzielen; auflerdem wird die Freiheit
in der Wahl des Vertragspartners eingeschrénkt. Gemessen

an Artikel 14 GG wird dies jedoch durch das Bedirfnis ge-
rechtfertigt, den Mieter vor einer Verdringung aus seiner
Wohnung zu schitzen. Gegen Gefahren, die sich daraus ergeben
kénnten, dafl ein Mieter das Vorkaufsrecht ausibt, jedoch den
Kaufpreis nicht aufbringen kann, ist der Eigentiimer durch
verschiedene gesetzliche Regelungen geschitzt; hinzuweisen
ist insbesondere auf die Vorschrift des § 509 BGB, nach der
eine Stundung des Kaufpreises dem Vorkaufsberechtigten grund-
s8tzlich nur bei Sicherheitsleistung zugute kommt, und auf
das Ricktrittsrecht bei Verzug (§ 326 BGB). Im (brigen kann
der Verkdufer diese Gefahren durch eine geeignete Vertrags-

gestaltung vermeiden.”
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. Zu den einzelnen Vorschriften"

In der BegrUndung zu Artikel 1 ist folgender Ab-
schnitt anzufiigen:

"Zu Nummqr 3:

Auch das .im neuen § 570 b geregelte Vorkaufsrecht des Mieters
soll den Schutz des Mieters einer freifinanzierten Wohnung im
Falle deﬁ Umwandlung dieser Wohnung in eine Eigentumswohnung
verstérkén. Die Regelung des § 2 b WoBindG wird im wesent-
lichen uﬁverandert fir den Bereich des freifinanzierten
Wohnungsﬁaus {lbernommen; in Modifikation von § 2 a WoBindG
wird voréesehen, daBl der Vermieter zur Unterrichtung des

Mieters ﬁber sein Vorkaufsrecht verpflichtet ist.
{
i

Absatz lientspr;ght inhaltlich § 2 b Abs. 1 WoBindG; nur

die Bescﬁrénkung auf 6ffentlich gefdrderte Wohnungen f&llt
weg. DiezFormulierung lehnt sich an die parallele Vorschrift
des § 584 b Abs. 2 Nr. 2 5atz 2 BGH an. Insbesondere wird

deutlich zum Ausdruck gebracht, das das Vorkaufsrecht —7ebenso
wie die Sperrfrist bei Eigenbedarfskindigungen - nur dem

Mieter zustehen soll, der im Zeitpunkt der Begrindung des
Wohnungsdigentums bereits im Besitz der Wohnung ist.

Die Regelung in Absatz 2 knipft daran an, daB die Vorschriften
des Bﬂrgérlichen Gesetzbuchs {ber das schuldrechtliche Vor-
kaufsrecﬁt (§§ 504 bis 514 BGB) im Grundsatz auch auf das
Vorkaufsrecht des Mieters Anwendung finden. Das ergibt sich
aus der sttematik des Gesstzbuchs und braucht, wie das
Beispielides § 2034 (gesetzliches Vorkaufsrecht der Miterben)
zeigt, nﬁcht ausdricklich gesagt zu werden. Die Vorschriften
iber das;dingliche Vorkaufsrecht (§§ 1094 bis 1104 BGB) sind
dagegen nmicht einschléagig.




(noch Ziffer 5)

Der Verkdufer ist nach § 510 Abs. 1 Satz 1 BGB verpflichtet,
dem Mieter unverziglich den Inhalt des mit dem Dritten ge-
schlossenen Vertrages mitzuteilen. Absatz 2 Satz 1 der neuen
Vorschrift verpflichtet ihn zusdtzlich, den Mieter bei dieser
Mitteilung (ber das Vorkaufsrecht zu unterrichten. Damit
sollen dem Mieter die Zusammenhidnge verdeutlicht werden. Die
in Satz 2 entsprechend § 2 b Abs. 1 WoBindG vorgesehene Sechs-~
monatsfrist fiir die Ausilbung des Vorkaufsrechts beginnt

erst mit dem Empfang dieser Erklirungen des Vermieters zu
laufen (§ 510 Abs. 2 Satz 1 BGB). Dem Mieter steht damit
ausreichend Zeit zur Verfiigung, um sich genauer tiber seine

Rechte zu informieren und die Vor- und Nachteile des Kaufs
zu prifen.

Beim AbschluBl des Kaufvertrages mit dem Dritterwerber wird
der Notar die Parteien nach den §§ 17, 20 Beurkundungsgesetz
Uber das Vorkaufsrecht des Mieters und die Voraussetzungen

fir die AusUbung dieses Rechts zu belehren haben.

In Absatz 3 ist in Anlehnung an § 2 b Abs. 2 Satz 2 WoBindG
vorgesehen, dafl das Vorkaufsrecht nicht in jedem Fall erlischt,
wenn der Mieter nach der Entstehung, aber vor der Ausibung des
Vorkaufsrechts stirbt. Es geht vielmehr auf denjenigen Uber,
der das Mietverhidltnis als Ehegatte (§ 569 a Abs. 1 BGB) oder

FamilienangehSriger (§ 563 a Abs. 2 BGB) fortsetzt. Abweichend
von der Regelung des Wohnungsbindungsgesetzes soll das Vor-

kaufsrecht nicht auch auf den Erben (bergehen, der das
Mietverhdltnis nach § 568 BGB fortsetzt. Der Erhe, der nicht
gleichzeitig Ehegatte oder Familienangehdriger ist, wohnt

in der Regel nicht in der Wohnung des Erblassers. Die Er-
streckung der Regelung auf diesen Fall erscheint nach dem
Grundgedanken des Vorkaufsrechts nicht geboten. Auch die
zusdtzliche Erwdhnung des § 569 b BGB in § 2 b Abs. 2 Satz 2
WoBindG ist in die neue Vorschrift nicht Obernommen worden.
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{noch Ziffer §5)

Sie erscheint entbehrlich, da es in § 569 b BGB nicht um eine

den Mieter geht, sondern um den Tod eires von zwei gemein-

Fortsetzung des Mietverhdltnisses durch einen anderen als
schaftlichen hietern; dafl das Vorkaufsrecht in einem solchen
Fall dem verbjeibenden Mieter zusteht, ergibt sich bereits

aus § 513.$éth 2 BGB. Soweit § 514 BGB die Vererblichkeit

des schuldrec%tlichen Varkaufsrecht abweichend regelt, wird
die VYorschrift durch die Sonderregelung des neuen § 570 b

Abs. 3 BGB ve;dréngt. Zu der ebenfalls in § 514 BGB geregzlten
Frage der rechtsgeschiftlichen Uberfragbarkeit des Vorkaufs-
rechts enthélﬁ die neve Vorschrift keine Bestimmung. Damit
gilt auch fGr;das Vorkaufsrecht des Mieters, dall es nicht
Gbertragbar i%t. Bei einer Regelung im BGB braucht dies

- anders als ﬁn § 2 b Abs. 2 Satz 1 WoBindG - nicht im Gesetzes
text zum Ausd?uck gebracht zu werden.

Absatz 4 1egtidie zwingende Natur des Vorkaufsrechts fest.
Durch Vereinb?rung der Parteien kann weder seine Entstehung
verhindert nth sein Inhalt im Voraus zum Nachteil des

Mieters eingeschrédnkt werden. Die Vorschrift erfaBt jedoch
nicht den Fali, daB der Mieter vertraglich auf sein Vorkaufs-
recht verzich&et, nachdem der Kaufvertrag mit dem Dritten
abgeschlossen;und das Vorkaufsrecht entstanden ist. Ein solcher
VYerzicht dﬂrf?e nach allgemeinen birgerlich-rechtlichen

Regeln wirksah sein, ebenso wie der nachtrigliche Verzicht

auf andere au? zwingenden Vorschriften abgeleitete Rechte,
etwa auf Ansp%ﬂche des Wohnraummieters nach § 537 BGB. Auf
dem Wege Gber;einen Verzichtsvertrag mit dem Mieter dirfte
also fiOr die ?eteiligten die Mdglichkeit bestehen, schon

vor Ablauf de? Sechsmonatsfrist des Absatzes 2 Satz 2 Klarheit
dariber zu scﬁaffen, dall das Vorkaufsrecht nicht ausgeubt

werden wird.";



- 20 -
(noch Ziffer 5)

- Die Begrlindung zu Artikel 2 ist wie folgt zu erginzen:

"Zu Absatz 2:

Die Vorschrift stellt klar, daB die Regelungen des Entwurfs
zum Vorkaufsrecht des Mieters nicht eingreifen kdnnan, wenn

der Kaufvertrag mit dem Dritten vor dem Inkrafttreten der Neu-
regelungen abgeschlossen worden ist."

Begriindung:

Bei der Umwandlung von Miet- in Eigentums-
wohnungen sollen die Mieter auch im Bereich
des freifinanzierten Wohnungsbaus ein Vor-
kaufsrecht erhalten. Hierzu kann im ein-
zelnen auf die Ergdnzung der Gesetzesbe-
grindung verwiesen werden.
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6. Zu Artikel.2 (Ubergangsregelung)

Der bisherige Text des Artikels 2 ist als Absatz 1

wie folgt zu fassen:

(1) § 564 b Abs. 2 Nr. 2 Satz 3 und Nr. 3 Satz 4 des
Biirgerlichen Gesetzbuchs sind nicht anzuwenden, wenn
der auf {die VeriuBerung des Wohnungseigentums gerich-
tete Verfrag vor dem Inkrafttreten dieses Gesetzes
abgeschléssen worden ist."

i
!

Als Folgeéist
in "B. Zu den einzelnen Vorschriften" die Begriindung
zu Artikel 2 Abs. 1 wie folgt zu fassen:

"Zu Artikel 2 (Ubergangsregelung)

Zu Absatz 1:

Von der fFristverlingerung nach Artikel 1 Nr. 1 und 2 werden an
8ich auch alle Wohnungen erfaft, die vor Inkrafttreten der
Neuregelyng erworben worden sind oder werden, bei denen jedoch
zZu diesem Zeitpunkt die Dreijahresfrist noch nicht abgelaufen
ist. Ist in diesen F&llen die auf die VerduBerung gerichtete
schuldrechtliche Verpflichtung (in der Regel im Rahmen eines
nach § 313 BGB formbedirften Kaufvertrags) vor Beginn des
Gesetzgebungsverfahrens eingegangen worden, so konnte der

Erwerber bei VertragsschluB davon ausgehen, daB er nach Ablauf
der Dreijahresfrist Eigenbedarf werde geltend machen kodnnen.

Dieses berechtigte Vertrauen soll. durch die Uhergangsregelung
geschitzt werden. Geht der Erwerber die schuldrechtliche
Bindung nach dem Inkrafttreten dieses Gesetzes ein, so kann unterstellt
werden, daB er auf Grund der &ffentlichen Diskussion Ober

die Neuregelung auf die drohende Verléngerung der Sperrfrist
hingewies?n ist. Sein Vertrauen ist dann nicht mehr schutz-

wiirdig." |
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Begrﬁndung:

Die vorgeschlagene Anderung der Ubergangs-
regelung des Artikels 2 (jetzt: Artikel 2
Abs. 1) dient insbesondere der Klarstellung,
da von ihr nicht nur der Fall des § 564 b
Abs. 2 Nr. 2 Satz 3 BGB (Artikel ! Nr. 1),
sondern auch der des § 564 b Abs, 2 Nr. 3
Satz 4 (Artikel 1 Nr. 2) erfafit wird.



