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Entwurf eines Gesetzes zur Verbesserung der Rechtsstellung des
~Mieters bei Begrhndung_von wbhnungseigentum an vermieteten Woh-

nungen :

A. Zielsetzung .

Der Drang zum Erwerb wvon thneigentum auf der einen, das ge-
ringe Angebot, an neuerrichtetem Wohnraum in attraktiven
stadtischen Wthgebieten der Ballungszentren auf der anderen
Seite haben dazu gefihrt, daP Iin grofem Umfang bestehende
Wohnhauser mip vermieteten Wohnungen in Eigentumswohnungen
aufgeteilt ("umgewandelt") und diese Wohnungen anschliefend
verdufert werden. Der Erwerber kiindigt dann sehr héufig das
Mietverh&ltnis wegen Eigenbedarfs. In diesen F&llen soll der
Mieter in Gebieten, in denen er wegen eines zu geringen An-

esser gegen eine Verdringung aus seiner alten

gebots an Wohnraum nur schwer eine angemessene Ersatzwohnung
finden kann,

thnung_geschTth_werden.

B. Ldsung ‘

Erwerber einer umgewandelten Wohnung erst drei Jahre nach

§ 564 Abs. 2 Fr. 2 Satz 2 BGB sieht bisher vor, daf sich der
Verauferung der Wohnung an ihn auf Eigenbedarf berufen kann.
Diese Sperrfrist soll fdr Gebiete mit erhdhtem Wohnungsbe-

darf auf sieben Jahre verlangert werden. Die Bestimmung der
Gebiete mit erhdhtem Wohnungsbedarf wird den Landesregierun-
gen ﬁberlasse?.,ner verbesserte Kindigungsschutz wird durch
eine Ergdnzung des § 564 b. Abks. 2 Nr. 3 BGB abgesichert.
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C.

Alternativen

Verschiedentlich wird vorgeschlagen, den. Gemeinden ver-
gleichbar dem derzeitigen § 22 BauGB die Mdglichkeit zu ge-

ben, durch Satzung fi{ir bestimmte Gehliete ein Verbot der Auf-
teilung von Gebduden miﬁ vermnieteten WGhnuhgen in Wohnungs-
eigentum zu begrinden. Eine solche L&sung stellt einen
schwerwiegenden Eingriff in die rechtsgeschiftliche Verfii-
gungsfreiheit des Eigentlimers dar. Sie wirkt unabhéngig von
den Schutzbedirfnissen des durch die Umwandlung betroffenen
Personenkreises. Die hier vorgeschlagene Verlangerung der
Kindigungssperrfrist stellt demgegentber das mildere und
stdrker an den durch die Umwandlung fir den Mieter entste-
henden Nachteilen ausgerichtete Mittel dar.

Eine der Kﬂndigungssperrfrist_vergleichbare Wirkung kénnte
auch durch eine VerlAngerung der Kindigungsfrist nach § 565
BGB erreicht werden. Der Vermieter mifte dann jedoch bereits
mehrere Jahre vor der angestrebten Beendigung des Mietver-
haltnisses eine abschliefende Entscheidung fiher die Kiindi-
gung treffen, ohne eventuelle Anderungen in den tatsdchli-
chen Verh&ltnissen berlcksichtigen zu kdénnen. Gegen eine
solche L&sung sprechen im tbrigen rechtssystematische Grin-
de.

Kosten

Im Sffentlichen Berelich entstehen keine besonderen Kosten.
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Gesetzesantrlag

des Freistaates Bayern

Entwurf eines Gesetzes zur Verbesserung der Rechtsstellung des
Mieters hei Begrundung von_Wohnungseigentum an vermieteten Woh-

nungen |

DER BAYERISCHE MINISTERPRASIDENT Minchen, den 24. Juli 1989
- B III 1 - 861-49 -

-An den

Préasidenten des Bundesrates
Herrn M1n1sterpras1denten
Bjorn Engholm

Sehr geehrter Herr Bundesratsprisident!

Die Bayerische Staatsregierung hat beschlossen, den in der Anlage
mit Vorblatt und Begriindung beigefiigten

Entwurf eines Gesetzes zur Verbesserung der
Rechtsstellung des Mieters bei Begriindung von
Wohnungseigentum an vermieteten Wohnungen

dem Bundesrat mit dem Antrag zuzuleiten, seine Einbringung beim
Deutschen Bundeﬁtag gemdB Art. 76 Abs. 1 des Grundgesetzes zu
beschlieBen.




Namens der Staatsregierung bittelich, den Entwurf gemdB § 36
Abs. 2 der Geschéftsordnung des Bundesrates auf die Tagesord-
nung fiir die Sitzung am 22. September 1989 zu setzen.

Mit freundlichen GrilBen
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Anlage

]

Entwurf eines Gesétzes zur Verbesserung der Rechtsstellung
des Mieters bei Begriindung von Wohnunggeigentum an
vermieteten Wohnungen

]
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Der Bundestag hat das folgende Gesetz beschlossen:

Artikel 1

Anderung des Birgerlichen Gesetzbuchs

Das Blirgerliche Gesetzbuch in der im Bundesgesetzblatt
Teil III, Gliederunﬁsnummer‘400—2, verdffentlichten bereinigten
Fagsung, zuletzt gedndert durch ...., wird wie folgt geéndert;

1. In § 564 b Abs.. 2 Nr. 2 Satz 2 wird der Strichpunkt durch
einen Punkt erseizt. Es werden folgendé S&tze angeflgt:

"Liegt der vermiptete Wohnraum in sinem Gebiet mit erhdéh-

tem Wohnungsbedarf, so verlingert sich die Frist nach

Satz 2 auf sieben Jahre. Die Gebliete mit erhdhtem Wohhungs-

bedarf werden durch Rechtsverordnung der Landesregierungen

bestimmt;".

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

"In Gebieten mit' erhéhtem Wohnungsbedarf kann sich der Er-
werber vermieteter Wohnrdume, an denen nach Uberlassung an

den Mieter Wohnungseigentum begrindet worden ist, auch wah-
rend der Frist ﬁach Nummer 2 Satz 3 nicht darauf berufen,
daB’ er diese Réﬁme verdufern will."



Artikel 2
Ubergangsregelung
§ 564 b Abs. 2 Nr. 2 Satz. 3 des Blrgerlichen Gesetzbuchs gilt
nicht Edr Wohnraum, Uber den der auf die Verduferung nach
§ 564 b Abs. 2 Nr. 2 Satz 2 des Blrgerlichen Gesetzbuchs ge-
richtete Vertrag vor dem 1. Oktober 1988 abgeschlossen worden
ist.
Artikel 3
Berlin-Klausel
Dieses Gesetz gilt nach Mafgabe des § 13 Abs. 1 des Dritten
Uberleitungsgesetzes auch im Land Berlin.
Artikel 4
Inkrafttreten
§ 564 b Abs. 2 Nr. 2 Satz 4 des Blrgerlichen Gesetzbuchs in der

Fassung dieses Gesetzes tritrt am Tag nach der Verkiindung in
Kraft. Im dbrigen tritt dieses Cesetz am .... in ¥Xraft.
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Begrindung:

A. Allgemeines

1. Eggelungsbedérf
. ; '
Wird an vermieteten Wohnréumen nach der Uberlassung an
den Mieter Wéhnungseigentum begrindet (Umwandlung) und
das WOhnungs%igentum anschliefend ver&uifert, so kann sich
der Erwerber bei einer Kindigung des Mietverh8ltnisses
auf ein berechtigtes Interesse wegen Eigenbedarfs nicht
vor Ablauf von drel Jahren seit VerduBerung der Wohnung
an ihn berufen (§ 564 Abs. 2 Nr. 2 Satz 2 BGB). Diese be-
sondere Kindjgungssperrfrist soll den Mieter bei den
nicht selten spekulativen Umwandlungen besonders schit-
zen, weil geLade umgewandelte Elgentumswohnungen haﬁfig
“zur Befriedigung eigenen Wohnbedarfs erworben werden, der
durch die Kindigungsschutzbestimmungen erstrebte Be-
standsschutz fiir den Mieter also besonders geffdhrdet ist
(vgl. BT-Drucks. VI/1549, Begr. zu Art. 2 § 1 des Ent-
wurfs eines Gesetzes {iber MaBnahmen zur Verbesserung des
Mietrechts und zur Begrenzung des Mietanstlegs).

Dieser derzeit durch das Gesetz gewdhrte Schutz hat sich,
u.a. bedingt durch die nach Einflthrung der steuerlichen
Forderung des Erwerbs von Altbauwohnungen im Jahr 1977
steigende Zahl von Umwandlungen, in Gebieten mit erh&htem
Wohnungsbedarf als unzurelchend erwiesen. So wurden etwa
in Minchen aFlein in den Jahren 1982 bis 1988 fGr dber

38 000 Wohnejinheiten, bei denen die Baugenehmigung flr
das Vorhaben bereits mehr als ein Jahr zurlicklag, Abge-
schlossenheitsbescheinigungen erteilt. Bel diesen Wohn-
einheiten dirfte es sich fast ausschlieBlich um bereits
vor Erteilung der Bescheinigung errichtete Mietwohnungen
handeln. Gleichzeitig hat sich das Mietniveau im Bal-




lungsraum Minchen, vor allem wegen des bestehenden Man-
gels an preiswertem Wohnraum, ﬁberdurchschnittlich er-
héht. Deshalb sind zahlreiche Mieter, die nach einer Um-
wandlung wegen Eigenbedarfs des Erwerbers die Wohnung
radumen missen, auch innerhalb der gesetzlichen Schutz-
frist von drei Jahren nicht in der Lage, ihrer bisherigen
situation auch nur einigermafen entsprechenden Ersatz-
wohnraum zu finden. Vergleichbare Entwicklungen sind auch
in anderen attraktiven Ballungsraumen zu beobachten. Un-
tersuchungen aus fritherer (z.B. eine Untersuchung der In-
fratest Wirtschaftsforschung GmbH.aus dem Jahr 1980 zu
den Folgen .der Umwandlung und Verduferung von Mietwohnun-
gen als Eigentumswohnungen) und jingerer Zeit {vgl. Ruf,
WwuM 1988, 113 m.w.N.) zeigen, dap gerade einkommenschwa-
chere Haushalte durch die Verdnderungen im Zusammenhang
mit Umwandlungen besonders belastetrwerden. -

Dieser Entwicklung soll durch eine angemessene Verlange-
rung der Sperrfrist fir Eigenbedarfskiindigungen nach ei-
ner Umwandlung Rechnung getragen werden. Eine solche Be-
schrankung flthrt auferdem zu einer unter wohnungswirt-
schaftlichen Gesichtspunkten erwinschten Eindidmmung spe-
kulativer Umwandlungen, weil infolge der eingeschrdnkten
Méglichkeit zur Eigennutzung der Kreis der am Erwerb ei-
ner umgewandelten Wohnung interessierten Personen ver-
kleinert wird.

Die Regelung greift frihere Vorschlage auf (vgl. z.B.
Art. 1 Nr. 4 des Entwurfs eines Mietrechtsanderungsgeset—r
zes 1981, BT—Drﬁcks. 9/791). 8ie entspricht auch der der-
zeit in Berliin geltenden Ubergangsregelung (§ 4 des Ge-
setzes zur dauerhaften sozialen Verbesserung der Woh-
nungssituation im Land Berlin vom 14. Juli 1987, BGBL I
S. 1625). Sie beschr&nkt sich jedoch auf Wohnungen in Ge-
bieten mit erhéhtem Wohnungsbedarf, also auf die Gebiete,
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in denen die vorgesehene Einschrdnkung der Eigentimerbe-
Ffugnisse =z Schutz der Mieter besonders, wichtlg ist.
Denn in diesen Gebieten kann der Mieter infolge elnes zu
geringen Angebots an vergleichbarem Mietwohnraum regelma-—
Big nur unter Schwierigkeiten eine angemessene Ersatzwoh-
nung finden. In anderen Gebleten kommen Umwandlungen von
Mietwohnra in Eigentumswohnungen schon wegen der gerin-
geren Nachtﬁage nach Wohnungseigentum seltener vor. Die
mit der Umwandlung fir den Mieter verbundenen Probleme
kénnen dort auBerdem aufgrund des ausreichend zur Verfd-
gung stehenAen Ersatzwohnraums regelmi#fig innerhaldb der
derzeit geltenden Schutzfrist von drel Jahren angemessen
geldst werden.

Fir &ffentlich gefdrderten Wohnraum, der den Bindungen
nach dem Wohnungsbindungsgesetz unterliegt, gelten Se—
reits bisher vergleichbare Beschrénkungen (vgl. § 6

Abs. 7 WoBindG), und zwar insbesonders fir Wohnungen in
Gebieten mit erhdhtem wohnungsbedarf (vgl. § 16 Abs. 1, 3
und 4 WoBindG).

Verfassﬁngsiechtliche Fragen

Die Verlangerung der Sperrfrist fidr Eigenbedarfskindigun-
gen kann soiohl fiir den verduferungswilligen Eigentlmer
einer vermikteten Wohnung, die nach Oberlassung an den
Mieter umgewandelt wurde oder umgewandelt werden soll,
wie auch fir den Erwerber einer umgewandelten Wohnung un-
glinstige Auswirkungen haben. Der bisherige Eigentimer
wird die Wohnung u.U. nur zu einem niedrigeren Preis ver-
duBern kénnen, da der Erwerb fur Interessenten. die die
wohnung in absehbarer Zeilt selbst nutzen oder durch Ange-—
h&rige nutzen lassen wollen, von geringem Interesse ist.
Soweit darin ein Fingriff in die durch Art. 14 Abs. 1 GG
geschiitzten Eigentimerrechte llegt, ist dieser durch die
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Sozialbindung. des Eigentums. (Art. 14 Abs..2 GG} und das
Sozialstaatsprinzip (Art. 20 Abs. 1 GG) dgerechtfertigt.
Glelches gilt, sowelt durth die Verléngerung der Sperr-
frist die Elgentimerbefugnisse des Erwerbers der Wohnung,
insbesondere sein Recht auf Eigennutzung, eingeschrankt
werden.

Es ist allgemein anerKannt, dap der Schutz des Mieters
vor dem unverschuldeten Verlust der Wohnung, dle fir ihn
und seine Familie den Mittelpunkt seines privaten Lebens
darstellt und damit eine ganz wesentliche sozlale Funk—
tion erfillt, auch eine Beschrankung der Befugnisse des
Wohnungseigentlimers rechtfertigt (vgl. zuletzt BVerfG NJW
1989, 970). Dabel ist es von den Jjeweiligen wirtschaft-
lichen und sozialen Verhdltnissen abhangig. was dem Ei-
gentimer an Einschrénkungen auferlegt werden kann )
(BVerfGE 50, 1/3Q). Die Umwandlung von Wohnraum in Gebie-
ten mit Wohnraummangel beeintrdchtigt wegen der erhdhten
Gefahr der Eigenbedarfskindigung und der besonderen
Schwierigkeit bei der Suche nach angemessenem Ersatzwohn-
raum den Mieter in besonderem Map und rechtfertigt daher
auch eine (ber die allgemeinen Vorschriften zur Kindigung
von Wohnraummietverh&ltnissen hinausgehende Beschrankung
der Eigentlmerbefugnisse. Dabei 1st auf seiten des Eigen-
timers zu berlicksichtigen, daB dile Verwertung des Eigen-
tums in seiner urspringlichen Form nicht berthrt wird.
Nur bei einer Umwandlung in Wohnungseigentum, die in al-
ler Regel erst die Grundlage flir eine Eigenbedarfskiindi-
gung schafft, soll der erhohte Schutz elngreifen. Die
Verléngerung der Sperrfrist stellt dabei das milderé Mit-
tel gegeniiber anderen in der Offentlichkeit diskutierten
MapBnahmen zum Schutz der Mieter und des Mietwohnungsbe-
standes, etwa elnem generellen Umwandlungsverbot fiir ver-
mietete Wohnungen, dar. Auf der Seite des Erwerbers ist
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zu berficksichtigen., dap er bei Erwerb der umgewandelten
wWohnung die Kindigungsbeschrdnkung kennt und sich daher
bewuBt in eine Lage begibt, in der er aus GrlUnden des so-
zlalen Schutges des Mleters seine dem Eigentumsrecht ent-
springende BZ

kann. Die Lange der Sperrfrist ist auch so gewihlt, dap
dem Erwerber die Aussicht auf Eigenﬁutzung seines wWohnei-

fugnls zur Eigennutzung nicht geltend machen

gentums zu einem f£ir ihn noch absehbaran Zeltpunkt ver-
bleibt.

. Begrenzung der RBegelung auf Gebiete mit erhdhtem Woh-

nungsbedarf

Die verllngerte Kindigungssperrfrist soll auf Wohnungen
beschrankt bleibhen, die in Gebieten mit erhdéhtem Woh-
nungsbedarf belegen sind. Dadurch soll die damit verbun-
dene Einschrinkung der Eigentiumerbefugnisse schon aus
verfassungsrechtlichen Grinden auf Gebiete begrenzt wer-
den, in denen sich Unwandlungen £{ir den Mieter besonders

nachteilig auswirken (oben 1.).

Der Begriff "Gebiete mit erhdhtem Wohnungsbedarf" ist dem
dffentlichen Wohnungsrecht entnommen {vgl. §§ 5 a, 16
Abs. {4 WoBindG, Art. 21 § 4 Steuerreformgesetz 1990). Er
ist in jﬁngsTer'Zeit'durch das Bundesverwaltungsgericht
naher konkreTisiert worden {(BVerwG NJW 1989, 181). Nach
dieser Rechtgprechung ist ein erhdhter Wohnungsbedarf im
Sinn des § 16 Abs. 4 WoBindG gegeben, wenn die Nachfrage
nicht oder nicht angemessen mit Wohnraum versorgter (nach
dem WoBindG) wohnungsberechtigter Personen innerhalb an-
gemessener Frist weder aus dem Bestand oder dem Neubau
S8ffentlich gefdrderter Mietwohnungen noch mit erschwing-
lichen Mietwohnungen aus dem Altbaubestand oder dem frei-
finanzierten Wohnungsbau gedeckt werden kann. Der Begriff




gatzt ein erhebliches Ungleichgewicht von wWohnungsnach-
frage und Wohnungsangebot voraus. Hierbel ist auf der An-
gebotsseite, wie im Rahmen des WoBindG, der gesamte Be-
stand an Mietwohnungen heranzuziehen. Anders als im Rah-
men des WoBindG kommt es jedoch auf der Nachfrageseite
ebenfalls auf die Gesamtnachfrage an Mietwohnungen an.
Dies ergibt sich aus dem Zweck der Regelung. Denn von der
Kindigung nach einer Umwandlung kdénnen alle in derartigen
Wohnungern lebenden Mieter betroffen werden, nicht nur be-
sonders bedirftige Personen. In vergleichbarer Welse wird
der Begriff des erhdhten Wohnungsbedarfs in Art. 21 § 4
Steuerrefaormgesetz 1990 verwendet. Er bietet einen hin-
reichend sicheren Anhaltspunkt daflr, ob dem Mieter einer
umgewandelten Wohnung bei einer Kindigung wegen Eigenbe-
darfs die Beschaffung angemessenen Ersatzwochnraums beson-
dere Schwierigkeiten bereiten wird. ]

Die Bestimmung der Geblete mit erhdhtem Wohnungsbedarf
wird entsprechend den erwidhnten &ffentlich-rechtlichen
Regelungen dem Landesverordnungsgeber {berlassen. Diesem
steht bel der Einschdtzung der gegenwdrtigen und kinfti-
gen Wohnraumversorgungslage ein Beurteilungsspielraum zu
{vgl. BVerwG NJOW 1989, 181). Er hat hierbel allerdings
dem Gleichheitsgrundsatz Rechnung zu tragen {vgl. BVerfG
NJW 1988, 2589).

Durch das Erfordernis eine¥ ausdrlcklichen, jedermann zu-
génglichen und verbindlichen Gebiletsbestimmung wird die

fir die Mietvertragspartelen unverzichtbare Rechtssicher-
heit gewdhrleistet., Die Obertragung des Bestimmungsrechts
auf die Lander stellt sicher, dap die Abgrenzung der Ge-
biete den jeweiligen drtlichen Beddrfnissen gerecht wird.
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B) Zu den einzelnen Vorschriften

Zu Artikel 1 (hnderungvdes,Bﬁrgexlicngn Gegetzbhuchs)

Zu Nummer 1:

ten, die durch Rechtsverordnung einer Landesregierung
nach § 364 Abs. 2 Nr. 2 Satz 4 BGB zu einem Gebiet mit
erhdhtem Wohnungsbedarf erklirt worden sind. Zur Bestim-

a) Die verléng;rte Kindigungssperrfrist gilt nur in Gebie-

mung der Gebiéte mit erhdhtem Wohnungsbedarf vgl. A. 3.
Ein solches | Gebiet wird nach der Zweckbestimmung der Re-
gelung jewells den gesamten &rtlichen Wohnungsmarkt er-
fassen missen. Es bietet sich daher elne Abgrenzung nach
Gemelnden an, wie dies auch bel der Bestimmung der Gebie-
gesetz (blich ist.

Fir die Ent
rige Sperrfrist oder die verldngerte siebenjahrige Sperr-
frist eingr ift, kommt es auf den Zeitpunkt an, zu dem

cheidung darlber, ob die allgemeine dreijah-

die Kindigung ausgesprochen werden soll. Denn die Wohnung
"liegt” nur dann in einem Geblet mit 2rhdhtem Wohnungshe-

darf, wenn gich das Grundstick, auf dem die Wohnung er-

te mit erhértem Wohnungsbedarf nach dem thnungsbindungs—
richtet :i.st:.lr zum Zeltpunkt der Kindigung in einem Gebiet
befindet, das durch Rechtsverordnung als solches mit er-
héhtem Wohnungsbedarf ausgewiesen ist. Dies entspricht

auch dem allgemeinen Grundsatz, daB die Sperrfrist unmit-
telbar auf das Recht des Vermieters einwirkt und verbie-
tet, eine Kindigung auszusprechen (0OL3 Hamm, Rechtsent-

scheid vom 3. Dezember 1880, NJW 1981, 584).

Wird die VeTordnung aufgehoben, so entfallt diese Kindi-
gungssperre. Der Vermleter kann dann wegen Eigenbedarfs
kindigen unabhdngig davon, ob die Siebenjahresfrist bei
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Aufhebung der Verordnung abgelaufen war oder nicht. Er
muPf lediglich die allgemeine dreljdhrige Sperrfrist des
Satzea 2 sowie die allgemeine Kindigungsfrist des § 565
BGB beachten. '

b) Die verléngerte Sperrfrist soll sich auf sieben Jahre be-
laufen, Dies entspricht der Regeiung in § 4 des Gesetzes
zur dauerhaften sozialen Verbesserung der Wohnungssitua-
tion im Land Berlin. Fiir die Berechnung sind die fidr die
allgemeine Sperrfrist nach Satz 2 geltenden Regeln maPge-
bend. Da diese Sperrfrist bei Inkrafttreten einer Verord-
nung zur Bestimmung eines Gebietes mit erhdhtem Wohnungs-—
bedarf lediglich verlangert wird, kann Satz 3 auf Falle,
in denen diese Frist bei Inkrafttreten der Verordnung be-
reits abgelaufen war, nicht mehr angewandt werden. Hinge-
gen unterfallen Wohnungen, die innerhalb der letzten drei
Jahre vor Inkrafttreten dér Verordnung verduPert worden
gind, der verléngerten Frist.

Zu Nummer 2;

purch die Verlangerung der Sperrfrist verringert sich auch
der wirtschaftliche Wert . der Wohnung f£dr den Eigentimer
(vgl. A.2). Deshalb gewinnt der Kindigungsgrund des § 564 b
Abs. 2 Nr. 3 BGB, der dem Vermieter eine angemessene wirt-
schaftliche Vefwertung des Grundstiicks sichern soll, in die-
sem Zusammenhang an Bedeutung. Zwar ist der Vermieter, der
die Umwandiung durchgefithrt hat, wegen § 564 b Abs. 2 Nr. 3
Satz 3 BGB gehindert, sich bereits bei der Erstverdauferung
auf entsprechende Nachteile bhei der Verwertung seines‘Eigen—
tums zu berufen. Dies gilt jedoch nicht. fir den Erwerber,
zumal nach der Rechtsprechung dessen Kindigungsrecht nach

§ 564 b Abs. 2 Nr. 3 Satz 1 BGB nicht schon deshalb ent-
£f411lt, well er die Wohnung in vermietetem Zustand erworben
hat {OLG Koblenz, Rechtsentscheld vom 1. Marz 1989, WuM
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1989, 164) Die. vorgeschlagene Erganzung des § 564 b Abs. 2
Nr. 3 BGB stellt sicher, dap der verbesserte Kﬁndigungs-
schutz, den Nr. 2 Satz 3 dem Mileter gewéhrt, nicht auf die-
gem Weg unterlaufen wird. Die Einschrankung ist f£ir den Er-
werber nicht unbillig, da ihm die eingeschrankte Kiundigungs-—
moglichkelt bekannt ist und er sich deshalb darauf einstel-

len kann.

Zu Artikel 2 Ubgr1angsreg9lung)

Von der Fristve&léngerung nach Art. 1 werden an sich auch
alle Wohnungen erfa&t die vor Tnkrafttreten der Neuregelung
erworben worden gsind oder werden, bel denen jedoch zu diesem
zeitpunkt die Dreijahresfrlst noch nicht abgelaufen ist. Ist
in diesen Féllén die auf die VerauBerung gerichtete schuld—
rechtliche Verpflichtung (in der Regel im Rahmen eines nach
§ 313 BGB fo ediirftigen Kaufvertrags} vor Beginn des Ge-
setzgebungsverfahrens eingegangen worden, so konnte der Er-
werber bel Vertragsschlupf davon ausgehen, dap er nach Ablauf
der Dreijahresfrist Eigenbedart werde geltend machen kénnen.
Dieses berechtlgte Vertrauen soll durch die Ubergangsrege-—
lung geschiitzt werden.

Die Ubergangsrégelung ist § 4 satz 2 des Gesetzes zur dauver-—
haften sozialeh Verbesserung der wohnungssituation im Land
Berlin nachgeblldet. Geht der Erwerber die_schuldrechtliche
Bindung nach dem 30. September 1989 ein, so kann unterstellt
werden, daB erlauf crund der &ffentlichen biskussion Uber
die Neuregelunl auf die drohende Verléngerung der Sperrfrist
hingewiesen 15F gein Vertrauen ist danr. nicht mehr schutz—

wirdig.

Zu Artikel 3 (Berlin-Klausel)

Artikel 3 enthalt dile Ubliche Berlin-Klausel. Die Neurege-




_12_

Hos [y

lung steht selbsté&ndig neben der bisher in Berlin flr friher
preisgebundene Altbauwochnungen geltenden Sondervorschrift .
des § 4 des Gesetzes. Z2ur. dauerhaften sozialen Verbesserung
der Wohnungssituation im Land Berlin. 0berschneidungen sind
im Hinblick auf die Befristung dieser Sonderregelung bis

31. Dezember 1990 allenfalls kurzfristig méglich und bedlr-
fen keiner besoﬁderen Regelung. Die Frist des neuen § 564 b
abs. 2 Nr. 2 Satz 3 BGB ist, fails gie eingreift, jedenfalls
langer als die Schutzfrist nach § 4 des erwdhnten Gesetzes.

Zu Artikel 4 (Inkraft;reten'

T TTRET A Ttk 8 0T ke btiedind s o d v

Artikel 4 regelt das Inkrafttreten des Gesetzes. § 564 b
Abs. 2 Nr. 2 Satz 4 BGB soll alsbald wirksam.werden. damit
dem Landesverordnungsgeber ausreichend Zeit zum Erlaf der
verordnungen zur Verf{igung steht, durch die die Gebiete mit
erhéhtem Wohnungsbedarf bestimmt werden scllen.
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des Bundesrates ,

i
Entwurf eines Gesetzes zur Verbesserung der Rechtsstellung des

Mieters bei Begriindung von Wohnungseigentum an vermieteten Woh-

nungen

A. Zielsetzung

Der Drang zum Erwerb wvon thneigentum auf der einen, das ge-
ringe Angebot an neuerrichtetem Wohnraum in attraktiven
stédtischen_w hngebieten der Ballungszentren auf der anderen
Seite haben dazu gefihrt, dap in grofem Umfang bestehende
Wohnhduser mit vermieteten Wohnungen in Eigentumswohnungen
aufgeteilt ("umgewandelt") und diese Wonnungen anschlieBend
veréuﬁert werden. Der Erwerber kindigt dann sehr haufig das
Mietvefhéltnii wegen Eigenbedarfs. In diesen F&llen soll der
Mieter in Gebjeten, in denen er wegen eines zu geringen An-
gebots an Wohnraum nur schwer eine angemessene Ersatzwohnung
finden kann, iesser gegen elne Verdranguhg aus seiner alten

WOhnuﬁg geschltzt werden.

"Lésung ,

§ 564 Abs. 2 er 2 Satz 2 BGB sieht bisher vor, daP sich der
Exrwerber einer umgewandelten Wohnung erst drei Jahre nach
VerduBerung der Wohnung an ihn auf Eigernbedarf berufen kann.
Diese Sperrfrist soll fir Gebiete mit erhdhtem Wohnungsbe-~
darf auf sieben Jahre verldngert werden. Die Bestimmung der
Gebiete mit erhdhtem Wohnungsbedarf wird den Landesregierun-
gen Uberlassen. Der verbesserte Kindigungsschutz wird durch
eine Ergénzung des § 564 b Abs. 2 Nr. 3 BGB abgesichert.

Alleinvartriab: Verlag Dr. Hana Heger, Postiach 200821, 5300 Bonn 2
ISSN 0720-2948




C.

Alternativen

Verschiedentlich wird vorgeschlagen, den Gemeinden ver-
gleichbar dem derzeitigen § 22 BauGB die Méglichkeit zu ge-

ben, durch Satzung f£4r bestimmte Gebiete ein Verbot der Auf-

'teilung von Gebduden mit vermieteten'Wohnungen in Wohnungs—

eigentum zu begrinden. Eine solche L&sung stellt einen
schwerwiegenden Eingriff in die rechtsgeschdftliche Verfi-
gungsfreiheit des Eigentimers dar. Sie wirkt unabh&ngig von
den Schutzbedirfnissen des durch die Umwandlung betroffenen
Personenkreises. Die hier vorgeschlagene Verlangerung der
Kindigungssperrfrist stellt demgegenliber das mildere und
stdrker an den durch die Umwandlung £{ir den Mieter entste-
henden'Nachteilen ausgerichtete Mittel dar.

Eine der Kindigungssperrfrist vergleichbare Wirkung kénnte
auch durch eine Verléngerung der Kindigungsfrist nach § 565
mehrere Jahre vor der angestrebten. Beendigung des Mietver-
haltnisses eine abschliiefende Entscheidung Uber die Kindi-
gung treffen, ohne eventuelle Anderurigen in den tatsdchli-
chenr Verh&ltnissen berlcksichtigen zu kénnen. Gegen eine
solche Losung sprechen im Ubrigen rechtssystematische Grin-
de.

Kosten

Im 6ffentlichen Bereich entstehen keine besonderen Kosten.
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Gesetzentwurf

des Bundesrates

Zum

Entwurf eines Gesetzes zur Verbesserung_der Rechtsstellung

des Mieters bei B grundung_von Wohnungseigentum an ver-
mieteten Wohnungen

l
i
|
I
i
i

Der Bundesrat ha% in seiner 606. Sitzung am 10. November 1989
beschlossen, den b31gefugten Gesetzentwurf gemif Artikel 76

Abs. 1 des Grundgesetzes beim Deutschen Bundestag einzu-
bringen.

i
i
|
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i
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églage

Entwurf eines Gesptzes zur Verbesgerung der Rechtsstellung
des Mieters bei Begriindung von Wohnungselgentum an
vermieteten Wohnungen

Der Bundestag hat drs folgende Gesetz pbeschlossen:

Artikel 1
Anderupg des Burgerlichen Gesetzbuchs
Das Birgerliche Gesetzbuch in der im Bundesgesetzblatt
Teil III, Gliederungsnummer 400-2, verdifentlichten bereinigten

Fassung, zuletzt geandert durch ...., wird wie folgt gedndert:

1. In § 564 b Abs. 2 Nr. 2 Satz 2 wird der Strichpunkt durch
einen Punkt ersetzt. Es werden folgendé S3trze angeflgt:

"Liegt der vermietete Wohnraum in einem Gebiet mit erhdh-
tem Wohnungsbedarf, so verlangert sich die Frist nach

Satz 2 auf sieben Jahre. Die Gebiete mit erhéhtem Wohnungs-
bedarf werden dYrch Rechtsverordnung der Landesreglerungen

bestimmt; ™.

2. In § 564 b Abs. L Nr. 3 wird feoclgender Satz angefligt:

"Ist an den vermieteten Wohnriumen nach der Uberlassung
an den Mieter Wohnungseigentum begrindet und das Wohnungs-

eigentum verduBert worden, so kann sich der Crwerber nicht

vor Ablauf von drei Jahren seit der VeracBerung an ihn

darauf berufen, daBl er die Mietraume verfullerm will; in

Gebieten mit erhiéhtem Wohnungsbedarf verlédngert sich die

Frist auf sieben Jahre."




Artikel 2

Ubergangsregelung

§ 564 b Abs. 2 Nr. 2 Satz 3 und Nr. 3 Satz 4 des
Blirgerlichen Gesetzbuchs sind nicht anzuwenden, wenn
der auf die Ver#uBerung des Wohnungseigentums gerich-
tete Vertrag vor dem Inkrafttreten dieses Gesetzes

abgeschlossen worden ist.

Artikel 3

Berlin-Klausel

Dieses Gesetz gilt nach MaBgabé des § 13 Abs. 1 des Dritten
Oberleitungsgesetzes auch im Land Berlin.

Artikel 4
Inkrafttreten
§'564 b Abs. 2 Nr. 2 Satz 4 des Blirgerlichen Gesetzbuchs in der

Fassung dieses Gesetzes tritt am Tag nach der Verklndung in
Kraft. Im Ubrigen tritt dieses Gesetz am ... 1in Krafg.
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Begrﬁndung:

A. Allgemeines

1. Regelungsbedarf

Wird anrvermi tetenlehnraumen ﬁach der (Oberlassung an
den Mietef Wohnungseigentum begrindet (Umwandlung) und
das Wohnungseigentum anschliefend veraufert, so kann sich_
der Erwerber ﬁei einer Kindigung des Mietverhdltnisses
auf ein be:ecﬁtigtes Interesse wegen Eigenbedarfs nicht
vor Ablauf von drei Jahren seit Ver8uPerung der Wohnung
an ihn berufe .(§.564‘Abs. 2 Nr. 2 8atz 2 BGB). Dlese be-
sondere Kindigungssperrfrist soll den Mieter bei den
nicht selten spekulativen Umwandlungen besonders schit-
zen, well gerade umgewandelte Eigentumswohnungen héufig
zur Befriedigung elgenen Wohnbedarfs erworben werden, der
durch die Kﬂniigungsschutzbestimmungen erstrebte Be-

standsschutz flir den Mieter also besonders gefdhrdet ist

{(vgl. BT-Drud@s. VI/1549, Begr. zu Art. 2 § 1 des Ent-
wurfs eines Gésetzes fiber MaPnahmen zur Verbesserung des
Mietrechts und,zur Begrenzung des Mietanstiegs).

Dieser derzeiﬂ durch das Gesetz gewdhrte Schutz hat sich,
u.a. bedingt d&rch die nach Einfihrung der steuerlichen
Forderung des ﬁrwerbs von Altbauwohnungen im Jahr 1977
steligende Zahf von Umwandiungen, in Gebieten mit erhdhtem
WOhnungsbedaré als unzureichend erwiesen. So wurden etwa
in Minchen allein in den Jahren 1982 bis 1988 fir Uber

38 000 thneinheiten, bei denen die Baugenehmigung fir
das Vorhaben bkreits mehr als ein Jahr zurﬁcklag..Abge;
schlossenhei;s%escheinigungen erteilt. Bei diesen Wohn-
einheiten dﬂrf?e es sich fast ausschliepPlich um bereits
vor Erteilung her Bescheiniguhg errichtets Mietwohnungen
handeln. Gleic%zeitig hat sich das Miletniveau im Bal-




lungsraum Minchen, vor allem wegen des bestehenden Man-
gels'an preiswertem Wohnraum, {berdurchschnittlich er-
héht. Deshalb sind zahlreiche Mieter, die nach einer Um-
wandlung wegen Eigenbedarfs des Erwerbers die Wohnung
ridumen missen, auch innerhalb der gesetzlichen Schutz-
frist von dreil Jahren niclit in der Lage, lhrer bishérigen
Situation auch nur einigermaﬁen entsprechenden Ersatz-
wohnraum zu finden. Vérgleichéare'Entwicklungen sind auch
in anderen attraktiven Ballungsriumen zu beobachten. Un-
tersuchungen aus friherer (z,B. eine Untersuchung der In-
fratest Wirtschaftsforschung GmbH aus dem Jahr 1980 zu,
den Folgen der Umwandlung und Verduferung von Mietwohnun-
gen als Eigentumswohnungen} und jingerer Zeit (vgl. Ruf,
wuM 1988, 113 m.w.N.) zeigen, daP gerade einkommenschwd-
chere Haushalte durch die Ver&nderungen im Zusammenhang
mit Umwandlungen besonders belastet werden. ' '

Dieser Entwicklung soll durch eine angemessene Verlange-
rung der Sperrfrist fir Eigenbedarfskiindigungen nach el-
ner Umwandlung Rechnung getragen werden. Eine_solche Be-
schrénkung flhrt auPerdem zu einer unter wohnungswirt-
schaftlichen Gesichtspunkten erwinschten Einddmmung spe-
kulativer Umwandlungen, weil infolge der eingeschrankten
Moglichkeit zur Eigennutzung der Krels der am Erwerb ei-
ner umgewandelten Wohnung interessierten Personen ver-—
kleinert wird.

Iie Regelung greift.frﬁhere.Vorschlage auf {(vgl. z.B.
Art. 1 Nr. 4 des Entwurfs eines Mietrechtsénderungsgeset—
zes 1981, BT-Drucks. 9/791). Sie entspricht auch def der-
zeit in Berlin geltenden Ubergangsregelung {(§ 4 des Ge-
setzes zur dauerhaften sozlialen Verbesserung der Woh-
nungssituation im Land Berlin vom 14. Juli 1987, BGBl I
S. 1625). Sie beschrdnkt sich jedoch auf Wohnungen in Ge-

-

bieten mit erhdhtem Wohnungsbedarf, also auf die Geblete,
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in denen dieavorgesehene Einschrankung der Eigentimerbe-
fugnisse zumlSchutz der Mieter besonders wichtig ist.
Denn in diesen Gebieten kann der Miete:r infolge eines zu
geringen Angebots an vergleichbarem Mietwohnraum regelma&-
Big'nur unteﬁ Schwierigkeiten eine angemessene Ersatzwoh-
nung finden. In anderen Gebieten kommen Umwandlungen von
Mietwohnraum in Eigentumswohnungen schqn wegen der gerin-
geren Nachfrage nach Wohnungseigentum seltener vor. Die
mit der Unwandlung fir den Mieter wverbundenen Probleme
kénnen dort ﬁuBerdem aufgrund des ausreichend zur Verfi-
gung stehendﬁn Er;atzwohnraums rege;méﬂig innerhalb der
derzeit geltenden Schutzfrist von drei Jahren angemessen

gelést werden.

Flr &ffentlich gefdrderten Wohnraum, der den Bindungen
nach dem thnpngsbindungsgesetz unterliegt, gelten Be-
feits bisher Qergleichbare Beschrénkungen (vgl. § 6

Abs. 7 WOBind?). und zwar lnsbesondere fir Wcohnungen in
Gebieten mit erhéhtem Wohnungsbedarf (vgl. § 16 Abs. 1, 3
und 4 WoBindG) .

| : .
Verfassungsrechtliche Fragen

i ‘

!

i

Die Verléngerﬁng der'sperrfrist fir Eigenbedarfskiondigun-

gen kann_sowb!l fir den verduferungswilligen Eigentimer
einer vermiet%ten Wohnung, die nach Uberlassung an den
Mieter umgewa@delt wurde oder umgewandelt werden soll,
wie auch fir ﬁen Erwerber einer umgewandelten Wohnung un-
gﬁnstige‘Ausw rkungen haben. Der bisherige Eigentiimer
‘wird die Wohnung u.U. nur zu einem niedrigeren Preis ver-
dupern kc‘:nnen1 da der Erwerb flr Interessenten, die die
Wohnung in absehbarer Zelt selbst nutzen oder durch Ange-
hérige nutzen lassen wollen, von geringem Interesse ist.
Soweit darin ein Eingriff in die durch Art. 14 Abs. 1 GG

geschiitzten EjgentUmerrechte liegt, ist dieser durch die




Sozialbindung des Eigentums (Art. 14 Abs. 2 GG) und das
Sozialstaatsprinzip (Art. 20 Abs. 1 GG) gereéhtfertigt.
Gleiches gilt, soweit durch die‘Verléngerupg der Sperr-
frist die E;gentﬁmerbergnisse”deg‘Erweybers der Wohnung,
insbesondere sein Recht auf Eigennutzung, -eingeschrankt
werden, '

Es 1st allgemein anerkannt, dap der Schutz des Mieters
vor dem unverschuldeten VérluSt der Wohnung, die fir ihn
und seine Familie den Mittelpunkt seines privaten Lebens
 darstellt und damit eine'qani,wesentliche soziale Funk-
tion erfillt, auch eine Beschrénkunghder Befugnisse des-
Wohnungseigentiimers rechtfertigt {vgl. zuietzt BVerfG NJW
1989, 970). Dabei ist es von den'jeweiligen wirtschaft—
lichen und sozialen Verhaltnissen abhangig. was dem Ei—
gentﬁmer an Einschrénkungen auferlegt werden kann
(BVerfGE 50, 1/30). Die Umwandlung von Wohnraum in Gebie-
ten mit Wohnraummangel beeintrachtigt wegen der erhOhten
cefahr der Eigenbedarfskindigung und der besonderen
Schwierigkeit bei der Suche nach angemessenem Ersatzwohn- |
raum den Mieter in besonderem Map und rechtfertigt daher
auch eine tber die dallgemeinen Vorschriftén zur Kindigung
von Wohnraummietverhéltnissen hinausgehende Beschrankung
der Eigentﬂmerbefugnissé. Dabel ist auf seiten des Eigen-
timers zu bertcksichtigen, dap die Verwertung des Eigeﬁ—
tums in seiner urspringlichen Form nicht berihrt wird.

Nur bei einer Umwandlung in_Wohnungseigentum, die in al-
ler Regel erst die Grundlage fdr eine Eigenbedarfskﬁndi-
gung schafft, soll der erhdhte. Schutz eingreifen. Die
Verlangerung der Sperrfrist stellt dabeil das mildere Mit—
tel gegenilber anderen in der Offentlichkeit diskutierten
Mapnahmen zum Schutz der Mieter und des Mietwohnungsbe—
standes, etwa einem generellen Umwandlungsverbot fir ver-.
mietete Wohnungen, dar. Auf der Seitgrdes Erwérbers ist
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zZu berﬁcksic?tigen, daB er bei Erwerb der umgewandelten

:

zialen Schutzes des Mieters'seine dem Eigentumsrecht ent-

Wohnung die ﬁndigungsbeschrénkung kennt und sich daher

bewuBt in eine Lage begibt, in der er aus Griinden des s50-
‘springende B_fugnis zur Eigennutzung nicht geltend machen
kannf Die Lange der, Sperrfrist ist auch so gewahlt, dap
dem Erwerberldie Aussicht auf Eigennutzung seines Wohnei-
gentums zu eﬁnem‘fﬁr ihn noch absehbaren Zeltpunkt ver-

bleibt.

Begrenzung de

¥ Regelung auf Gebiete mit erhdhtem Woh-
nungsbedarf

Dle verléngerte Kﬁndigungssperrfrist scll auf Wohnungen
beschrankt bleiben, die in Gebieten mit erhdhtem Woh-
nungsbedarf ﬁelegen sind. Dadurch soll die damit verbun-
dene EinsChrﬁnkung der EigentlUmerbefugnisse schon aus
verfassungsrechtlichen Grinden auf Gebiete begrenzt wer-
den., in denen sich Umwandlungen fir den Mieter besonders

nachteilig auswirken (oben 1.).

Der Begriff "Gebiete mit erhéhtem Wohnungsbedarf" ist dem
dffentlichen
Abs. 4 WoBind
ist in jtngst
ndher konkret

dieser Rechts

Wohnungsrecht entnommen (vgl. §§ 5 a, 16

G, Art. 21 § 4 Steuerreformgesetz 1990). Er
er Zeit durch das Bundesverwaltungsgericht
islert worden (BVerwG NJW 1989, 181). Nach
Frechung ist ein erhdhter Wohnungsbedarf im
Sinn des § 16 Abs. 4 WoRindG gegeben, wenn die Nachfrage
nicht oder ni ht angemessen mit Wohnraum versorgter (nach

dem WoBindG)

gemessener Fr
&ffentlich ge
lichen Mietwo

chnungsberechtigter Personen innerha}b an-
st weder aus dem Bestand oder dem Neubau

drderter Mietwohnungen noch mit erschwing-
nungen aus dem Altbaubestand oder dem frei-

finanzierten\Wohnungsbau gedeckt werden kann. Der Begriff




setzt ein erhebliches Ungleichgewicht von Wohnungsnach-
frage und Wohnungsangebot voraus. Hierbei ist auf der An-
gebotsselte, wie im Rahmen des WoBindd, der gesamte Be-
stand an Mietwohnungen heranzuziehen. Anders als im Rah-
men des WoBindG kommt es jedoch auf der Nachfrageseite

. ebenfalls auf die Gesamtnachfrage an Mletwohnungen an,
Dies ergibt sich aus dem Zweck der Regelung. Denn von der
Kindigung nach einer Umwandlung kdnnen alle in derartigen
Wohnungen lebenden Mieter betroffen werden, nicht nur be-
sonders bedlirftige Personen. In verglelichbarer Weise wird
der Begriff des erhdhten Wohnungsbedarfs in Art. 21 § 4
Steuerreformgesetz 1990 verwendet. Er bletet einen hin-
reichend sicheren Anhaltspunkt dafilr, ob dem Mieter einer
umgewandelfen Wohnung bei einer Kindigung wegen Eigenbe-
darfs die Beschaffung anéemessenen_Ersatzwohnraums beson-
dere Schwierigkeiten bereiten wird. )

‘Die Bestimmung der Gebiete mit erhdhtem Wohnungsbedartf
wird entsprechend den erwdhnten &ffentlich-rechtlichen
Regelungen dem Landesverordnungsgeber (berlassen. Diesem
steht bel der Einschatzung der gegenwdrtigen und kinfti-
gen Wohnraumversorgungslage ein Beurteilungsspielraum zu
(vgl. BVerwG NJW 1989, 181). Er hat hierbei allerdings
dem Gleichheitsgrundsatz Rechnung zu tragen (vgl. BVerfG
NJW 1988, 2589). R

Durch das Erfordernis einer ausdriicklichen, jedermann 2u-
ganglichen und verbindlichen Gebietsbestimmung wird die
stir die Mietvertragsparteien unverzichtbare Rechtssicher-
heit gewdhrleistet. Die Ubertragung des Bestimmungsrechts
auf die Linder stellt sicher, dap die Abgrenzung der Ge-
piete den jeweiligen értlichen Bedirfnissen gerecht wird.
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B) Zu den einzeinenivgrschrifuen

Zu Artikel 1 (Anderung des Burgerlichen Gegetzbuchs)

Zu Nummer 1:

ch Rechtsverordnung einer Landesregierung
Abs. 2 Nr. 2 Satz 4 BGB zu einem Geblet mit
nungsbedarf erklart worden sind. Zur Bestim-

ten, die du
nach § 564
erhdhtem Wo

mung der Ge

a) Die verléng rte Kﬁndigungssperrfrist gilt nur'in Gebie-
Eiete mit erhOhtem Wohnungsbedarf vgl. A. 3.

Ein solches. Gebiet wird nach der Zweckbestimmung der Re-

fassen miissen. Es bietet sich daher eine Abgrenzung nach

gelung jeweLls den gesamten 6rtlichen Wohnungsmarkt er-
Gemelnden ZE, wie dies aucHh bei der Bestimmung der Gebie-
te mit erh Item Wohnungsbedarf nach dem Wohnungsbindungs-
gesetz ﬂbli[h ist.

Flir die Entscheidung darliber, ob die allgemeine dreij&h-~
rige Sperrfrist oder die verlidngerte siebenjdhrige Sperr-
frist eingreift, kommt es auf den Zeitpunkt an, zu denm
die Kindigun

"liegt" nur

g ausgesprochen werden soll. Denn die Wohnung
dann in einem Gebiet mit erhéhtem Wohnungsbe-
darf, wenn gich das Grundstiick, auf dem die Wohnung er-
richtet ist, zum Zeitpunkt der Kindigung in einem Gebiet
beflndet, das durch Rechtsverordnung als solches mit er-
héhtem thnungsbedaff ausgewiesen ist. Dies entspricht
"auch dem allgemeinen Grﬁndsatz, dap die Sperrfrist unmit-
telbar auf das Recht des Vermieters einwirkt und vgrbie-_
tet, eine Kindigung auszusprechen (OLG Hamm, Rechtsent-

scheid vom 3. Dezember 1980, NJW 1981, 584) .

Wird die Veﬁordnung aufgehoben, so entfidllt diese Xindi-
gungssperre. Der Vermieter kann dann wegen Eigenbedarfs
. kindigen unabhéangiqg davon, ob die Siebenjahresfrist bei
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Aufhebung der Verordnung abgelaufen war oder nicht. Er
mup ledig;ich die allgemeine dreljdhrige Sperrfrist des
Satzes 2 sowle die allgemeine Kindigungsfrist des § 565
BGB beachten. .

b} Die verléngerteVSperrfrist soll sich auf sieben Jahre be-
laufen. Dies entspricht der Regelung in § 4 des Gesetzes
zur dauerhaften sozialen Verbesserung der Wohnungssitua-
ticn im Land Berlin. Flr die Berechnung sind die fir die
allgemeine Sperrfrist nach Satz 2 geltenden Regeln mapge-
bend. Da diese Sperrfrist bei Inkrafttreten einer Verord-
nung zur Bestimmung eines Gebletes mit erhdhtem Wohnungs-—
bedarf lediglich verléngert wird, kann Satz 3 auf Falle,
in denen diese Frist bei Inkrafttreten der Verordnung be-
reits abgelaufen war, nicht mehr angewandt werden. Hinge-
gen unterfallen Wohnungen, die innerhalb der letzteﬁ drei
Jahre vor Inkrafttreten der Verordnung verdufert worden
gind. der verlingerten Frist.

Zu Nummer 2:

Durch die Verléngerung der Spérrfrist verringert sich auch
der wirtschaftliche Wert der Wohnung fir den Eigentimer
(vgl. A.2). Deshalb gewinnt der Kindigungsgrund des § 564 D
Abs. 2 Nr. 3 BGB, der dem Vermieter elne angemessene wirt—:
schaftliche Verwertung des Grundsticks sichern soll, in die-
sem Zusammenhang an Bedeutung. Zwar ist der Vermieter, der
die Umwandlung durchgeffibrt hat, wegen § 564 b Abs. 2 Nr. 3
Satz 3 BGB gehindert, sich bereits bei der ErétverauBerung
auf entsprechende Nachteile bei der Verwertung seines'Eigen—
tums zu berufen. Dies gilt jedoch nicht fir den Erwerber,
zumal nach der Rechtsprechung dessen Kundigungsrecht nach

§ 564 b Abs. 2 Nr. 3 Satz 1 BGB nicht schon deshalb ent-
£a1lt, weil er dle Wohnung in vermietetem Zustand erworben
hat (OLG Koblenz._Rechtsentscheid'vom 1. M3rz 1989, WuM
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1989, 164). Die vorgeschlagene Erginzung des § 564 b Abs. 2
Nr. 3 BGB schli?ﬁt diese Liicke, indem der Mieter von umgewan-
deltem Wohnraum gegen Kiindigungen des Erwerbers wegen VeriuBe-
rungsabsichten éen gleichen Schutz erhdlt wie gegen Eigen-
bedarfskiindigungen. Die Einschrdnkung ist fiir den Erwerber
nicht unbillig,:da ihm die éingeschrénkte Kiindigungsmog-
lichkeit bekann? ist und er sich deshalb darauf einstellen
kann. : '

Zu Artikel 2 (Ubergangsregelung)

Von der Fristverldngerung nach Artikel 1 Nr. 1 (§ 564 b Abs. 2 Nr. 2
Satz 3 BGB}Hwerien an sich auch alle Wohnungen erfalt, die vor In-
krafttreten deriNeuregelung erworben worden sind oder werden, bei-
denen jedoch zugdiesem Zeitpunkt die Dreijahresfrist noch nicht abgel aufen
ist. Ist in-dieSEn Fallen die auf die VerduBerung gerichtete
schuldrechtlichq Verpflichtung (in der Regel im Rahmen eines

nach § 313 BGB ﬁormbedﬁrften Kaufvertrags) vor Beginn des
Gesetzgebungsverfahrens eingegangen worden, so konnte der

C e _
Erwerber bei Verfragsschluﬁ davon ausgehen, daB er nach Ablauf

der Dreijahresfrist Eigenbedarf werde geltend machen kdnnen.
Dieses berechtigke Vertrauven soll durch die Ubergangsregelpng
geschiitzt werdent Geht der Erwerber die schuldrechtliche
Bindung nach dem Inkrafttreten dieses Gesetzes ein, so kann unterstellt
werden, dafl er aLf Grund der 8ffentlichen Diskussion {ber

die Neuregelung luf die drohende Verldngerung der Sperrfrist

hingewiesen ist. Sein Vertrauen ist dann nicht mehr schutz-

wirdig.

Entsprechendes g}lt fir die Anwendung der neu eingefiihrten
Fristen nach Artikel 1 Nr. 2 (§ 564 b Abs. 2 Nr. 3 Satz 4 BGB).




Yovlg 7

- 12 -

Zu Artikel 3 (Berlin-Klausel)

Artikel 3 enthadlt die Ubliche Berlin-Klausel. Die Neurege-
lung steht selbstandig neben der bisher in Berlin £a4r friiher
preisgebundene Altbauwohnungen geltenden Sondervorschrift
deé § 4 des Gesetzes zur dauerhaften sozialen Verbesserung
der Wohnungssituation im Land Berlin. UOberschneidungen sind
im Hinblick auf die Befristung dieser Sonderregelung bis

31. Dezember 1990 allenfalls kurzfristig mdglich und bediir-
fen keiner besonderen Regelung. Die Frist des neuen § 564 b
Abs. 2 Nr. 2 Satz 3 BGB ist, falls sie eingreift, jedenfalls
l&nger als die Schutzfrist nach § 4 des erwdhnten Gesetzes.

Zu Artikel 4 (Inkrafttreten) ... . |

Artikel 4 regelit das Inkrafttreten des Gesetzes. § 564 b
Abs. 2 Nr. 2 Satz 4 BGB soll alsbald wirksam werden, damit
dem Landesverordnungsgeber ausreichend Zeit zum Erlap der
Verordnungen zur Verfiigung steht, durch die die,Gebieté mit
erhéhtem Wohnungsbedarf bestimmt werden sollen.



